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Lo sviluppo storico del Piano Regolatore 

della citt& di Roma e il suo significato 

nella moderna urbanistica.

i

IProf. Ing. Gustavo Giovannoni, Direttore della R. Seuola di Architettura di 
Roma.

■i

Lo sviluppo fedilizio e -monument ale di Roma ehe dura da circa 27 se- 
coli, da quando Romolo traccio ai piedi dell'Aventino il solco primigenio, rap- 
presenta un fenoiuono c-osi vasto nella sua mirabile c-ontinuita e nella sua 

-jrispoudenza alle tre grandi riprese della civilta umana, cbe la storia urbani- 
slica non ba nulla cbe possa paragonarvisi. Ancbe quando tale sviluppo non 
possa riferirsi a vcri e completi piani regolatori nel senso moderno della 

-parola, certo esso ha seguito leggi naturali o studiate norme, che non e privo 
di utility e di significato il riassmnere quando in Roma convengono, ospiti 

•graditissimi, gli studiosi di Edilizia delle varie nazioni per unire i loro sforzi 
verso il nobile fine di dare sanita e bellezza alle agglomerazioni umaue.

Nella sovrapposizione di varie citta, variamente estese suI suolo dei sette 
Colli, nella stratifieazione dei loro resti nel grande riporto che forma il fcer- 
reno attuale, nel carattere impresso alFabitato esistente dai monumenti ancora 
sopravvissuti e dalla mimita eongerie degli edifici minori sorfci negli ultimi 

-quaitro secob, omana tutta una esperienza urbanistica cbe verameute pud 
dirsi moyistra vitae: ma ancbe ne derivano condizioni cbe creano ogni me­
mento, ad ogni angolo di via, ad ogni colpo di pic-cone dato nel terreno, i 
piii gravi coutrasli con lo sviluppo della vita moderna e suscitano, talvolta 
inaspettali, i piii complessi quesiti urbanistici, che occorre risolvere con cogni- 
zione integrate del significato di Roma nel passato e nelPawenire, con cura 
-paziente e sopratutto con affetto. Roma e stata finora considerata come la 
grande citta. dei rieordi storici e monumentali; ma e ancbe la maggior officina 
di st-udi sui progressivi atteggiamenti della Edilizia, sui suoi rapporti spaziali 
ed ambientali con le espressioni architettoniche, sui gravissimi e multipli 
•problemi concernenti la sistemazione delle citta storiche.

Non e certo possibile nel breve corso di una couferenza parlare dei pri- 
missimi periodi di Roma, della sua fondazione leggendaria o di quella reale 
quando nelle pianure diseesero e si unirono le popolazioni dei vari villaggi 
latini o sabini abitanti sui colli; non dei primi lavori di bonifica della cam- 
pagna c delle valli paludose, quali la valle del Foro romano e la Murcia, 
intrapresi dalla sapiente teeniea etrusca, ne di quelli successivi ben piu 
grandiosi per assicurare mediante le vie e gli acquedotti le comunicazioni 

■e l’acqua, che fin dal tempo del Console Appio Claudio i Romani consi- 
•derarono i mezzi principali per iniziare la civilta urbanistica. Solo accenuerd 
lall'ejemento permanente dato dalla configurazione naturale: i colli dalle ripi-
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i. di Roma. Italia. Giovannoni. lo sviluppo storico del Piano Reg. di Roma. Italia.sviluppo siorieo del Piano R°gGiovannoni. Lo6

Palatino augusto, sede del 
Acropolir ed al Been mono Nei cjuai tieri eentrali di Roma inveee le prineipali vie 

seguivano 1 andamento stretto e tortuoso dei primitivi sentieri; Faddensa- 
ment-o della popolazione nolle insulae altissime e filte era enorme, tanto 
ehe i regolamenti di Augusto e di Traiano dovettero limitare Faltezza delle 
case rispettivamente a 70 e 60 piedi, ed impedire moeniana che spesso si 
spoige\ano oalle fronti, togliendo sempre pin Faria e la luce. Anebe &i dovette

Je p.vreti tufncee, avenii per punti salienti il ^ ^
potere. il Cnmpidoglio, divennto dal tempo di Cam P ;I Tevere.
e tra essi il cent™ civile nella mile difesi dalla.
traversal da uno o due pent., nei pressi dell sola liber . w

fortezza eapitoliiia; il Campo Marzio basso e paludosoprossima

e sotto Augusto, promoter! lnno e l’altro di grandi ed orgameheopere r 
architettura e di ingegneria coordinate ad un vasto prograiuma. Sotto Augu- 
s,0 Boma aveva, non gii i 3 e gli S milioni di abitanti fantastieati dall Hock 
e dal Yossio, ma tra S00.000 ed nn milione di abitanti in gran parte eoncen- 
trati nella zona a Sud e ad Est del Foro Romano, cioS in un’area di molto

Cof /is
S'

Pomeriurq#•••••••
'-?++ Muros Serii/snus ;

a ft©« Scopertepreistoriche \ (

inferiore all'attuale.
Il Foro Romano e gli altri Fori Imperiali :il grande eentro di ri-

trovo, di cerimonie, di amniinistrazione, di aft'ari; nella Suburra e 
stevere i quartieri popolari a fabbric-azione intensiva; nella zona del Campo 
Marzio fing allora deserto, pubblici edifici monumentali, sui colli delFEsquilino- 
e del Yiininale le corone delle grancli ville e delle abitazioni signorili a eostru- 
zione estensiva, in cui la clomus sostituiva Vinsula. Nella campagna e sulla 
riva tirrena le ville suburbane; ad Ostia il porto e la. citta commerciale; 1 
pubblici edifici, i bagni, i mercati, gli liorrea, le coorti dei vigili regolarmente 
disposti nelle varie regioni.

Questa cosi netta suddivisione in zone ci da testimonianza di un cbiaro-

erano
nel Tra-

!
'

• O

!
Capitoto^^ %^9u,s/( (%

Oppius % :
i

•Fa/ burs ie prec-iso ordine edilizio, quasi ad espressione di quelia vasta facolta orga- 
nizzatrice propria del regime romano nei vari campi della civiltA e della 
eosiruzione. E questo ci e conferniato da numerose istituzioni cbe costitui- miner

Cselius
una vera magislratura edilizia, come quelle‘degli aediles, dei vicomagistri 

dipendenti dal praefeetus urbis, del curator acquarum e dei curatores alvei 
Tiberis ecc.j ci e eonfennato dalle varie leggi, a parti re da quelle de urbe- 
augenda promulgata nelFanno 709 di Roma, e dai regolamenti Edilizi che 
stabilivano le limitqzioni alia fabbricazione; dalla fondazione del Catasto, che 
aveva a base grafica una grande, preeisa pianta marmorea in scala 1:600- 
delineate una prima volta sotto Augusto e nuovaraente eseguila sotto Set- 
tnnio Severe in queUa Forma Urbis, i cui frammenti si conservano nel Museo- 
Capitolino.

Naturahnente tutte queste provvidrnze 
grande esperimento di costituzione di

scono
manor

/Aventinus/J;.^>^,wf

wr *Af\ i$

%

iYM" Testa ccio

suolo di Mom a ed i primordi della cittd {da V. Groh Jn-Fig. 1. — 11non potevano, in questo primo 
. . . . uua vasta metropoli, evitare errori ed

mconvenmnt, gran, msita nel fatto stesso della founarione graduate e del- 
1 addensamc-nto enorme reso necessario dagli insuffieienti mezzi di comunico- 
zione ehe mal consenhvano di abitare troppo lontano dal eentro
delle riH T ' V“ e “ quartieri ftl ^egolarissimo, a differenza
delle citta provinciah, ove, un po’ pel preva'ere dell« • T • „
stiche di Ippodamo di Mileto, un po- pel coneentrarsi,
pietnficarsi, del eentro provvisorio costitnito
si svolgeva organieamente con i*igidezza

« Bend, della pout. Aec. d'Archeologia » Vol. III.).
i

. • ‘

;
escludere in dette vie interne il passaggio dei carri nelle ore del giorno ed 
ammetterlo solo di notte, con inconvenienti per la tranquillita degli abitanti 
di cui Giovenale ci da testimonianza.

Volendo istituire un paragon© con una grande citta modema, questo 
foi-se potrebbe tarsi con New York, ove Fimpianto della citt:\ fatto con criteri 
piii modesti degli attnali, ed il restringersi dei suoi quartieri prineipali in

1

1:
quasi pub dirsi pel 

dai campi trincerati, Fabitato 
quasi esagerata intorno al Cardo
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Giovannoni. Lp sviluppp storieo clfel Piano Reg, di Roma. Italia.

case e U1}er0 dal dei ««ri, con nna interessante ed originate dispo-
•smone edil.m su cm dombbero meditnro i modern! studios!, poich& deriva
non soltanto da uua sacra tradizione, ma da nna concczione pratica 

.zionale.

Italia. 1)Piano Heg. di_Ro^:Giovannoni. Lo sviluppo storieo del5S ' ti
• ' ( j!gli sky-in'nltewsn con

insufficient! tnna penisola ha prodotto il fenomeno ilello s\ ilwi i , ^ 
wapers., posti su vie relativaiuonte st^tte, mal S'"*

alia

He ra-
1UOdNeifSi,Un l01*0ha cereto !r°1Ua anf,ea confro Fadtlensuineiito soverehio il regime imperiale 
iuvero non ! rfaS‘,re 111 tutti i morli. Xotizie di veri e propri piairi regolatori 
il celebre i^^ o*1110*, Se !10u *n flue^° affretfato e contingente cli Nerone dope 
tin coinodo ° 1* *° e ,e .^Jstrusse °tto regioui di Roma e die forse rappreseuto 

economico mezzo di espropriazione per pubbliea utilita. Sap-
traceiate in tale costmzione

Questi furono i risultati della lenta 
che col coord in are il ri 
tettura in

!opera assidua di oltre tre secoli, 
nsnnamento e Fampliamento, col considerare PArclii- 

funzione di Edilizia, ha risolto il problema nuovo trasformando 
la citta oaotica degli ultimi tempi della Repnbblica in quella mirabile metro- 
poli ordinata e sana elie faceva meravigliare i visit atori pel suo insieme e 
non solo pei monumenti ricehi di marmi, di statue, di tegole dorate.

Il quartiere portuale di Ostia si svolgeva intanto piii regolarmente e 
con minore travaglio; ed ancora adesso i reccnti seavi pongono in luce le 
ampie vie rettilinee, spesso portieate, gli horrea, le tipiche case a tre o quattro 
piani, di schema in ter mod 10 tra la damns e Vinsula, ei mostrano la espressione 
mono coutratta dalla necessity, del pensiero edilizio 

Allorcbe su Roma discende il

3
;•

. »
disposizione -delle case e 1laudator eseon anebe che non manearono 1

salubrc di quel che fosse stataeon frequenti portici: ma sappiamo 
temports acti che ritennero la nuova citta mono
3?antica con le sue vie anguste ed ombrose. . . , . -decentrnmento, pin che coi piani regolatori

la costanza i\Tut ta via il desideratum del
oltre tre secoli perseguito romano.eon

!eome noi li intendiamo, e stato per
di un programma e con la continuity di uua politica edilizia, e pei

le linee tracc-iate su di uua pianta se non vengono a
nella finanza, appare

chi go rosso tramonto del Medio Evo, la vita
• cittadina decade rapidamente: e la searsa popolazione si concentra intorno 
.al Campiuoglio, quasi faro dell’antica grandezza, ed intorno al Tevere da 
dove, si doveva attingere l’acqua potabile quando ormai i 14 superbi

• dolti erano danneggiati ed interrotti. Nulla deve esserei stato di piu triste
• della putrefazione lenta delle 40.000 case della Roma imperiale, delPabban- 
dono e del deperimento dei templi, dei circlii, delle terme e degli archi privi 
ormai di funzione e di significato. Ma intanto la Roma crisfciana crea nelle 
basiliche e nei monasteri i suoi centri, come S. Pietro, il Laterano, S. Paolo, 
S. Maria Maggiore, S. Lorenzo fuori le Mura, sparsi alia periferia delPan- 
tica cittJk, congiunti da vie campestri, provvideuzialmente disposti in modo 
da costituire i nodi edilizi della futura citta

quanto contino poco
dar loro vita un pensiero ed nna energia nel tempo e 
prowido e grandioso questo andamento rettilineo di governanti die eercano 
di vincere Ie diffieoltii naturali e di trasformare le condizioni urbanistiche gia 

adottati lianno consistito, oltre che nei gia citati regolamenti

Iacque-

fawiate. I mezzi
edilizi, nel favorire Fabifcazione nelle eampagne circostanti, e, piii che tutto, 
nel facilitare la fabbrieazione privata nei quartieri poco densi ancor prossimi 

riehiamarvi abitanti mediante la costruzione di monumenti 0 di
i

;al eentro col
grandi opere utiii poste all’estremo margine delPabitato allora esistente. Ci6 
vale specialmente pel Campo Marzio, ove, al tempo di Augusto, Agrippa 

edifici monumentali quali il Pantheon, le terme che da lui presero il nome 
e YAra Pads e FOrologio solare ed una serie di magnifici portici pel passeg- 
gio e pel commercio; piu tardi Trainno spiano la eollina che divideva il 
Campo Marzio dalle regioni dei Fori e vi eostrui non soltnito la basilica 
TJlpia e la Colonna ed il Foro Traiano, ma i grandi mercati che i recent i 
scavi lianno posto in luce; ed intanto ogni cura era jiosta nel honifieare e reu- 
dere salubri le regioni eccentriche. Cos! quando Aureliano, sotto la minaccia 
dei barbari, cosirui rapidamente la cinta muraria seguendo in parte la traccia 
del pomerio, cioe della chiusura doganale, un grande numero di case subur- 
liane ne rimane fuori: e sotto Costantino nella statistica cbe i Regionari ci 
danno degli edifici di eiascuno dei 14 distretti dell’Urbe, txoviamo la fab- 
bricazione ripartita quasi equamente per tutti, ed in particolare rileviamo 
le due regioni di Via Lata e del Circo Flaminio comprendenti il Campo 
Marzio, un tempo deserto, contare la prirna 3480 case e 130 palazzi, la 
seconda 2777 case e 140 palazzi, oltre ai magazzini, ai bagni, ai form, alle 
fontane. Da queste deserizioni dei primi del IV0 secolo ci appaiono in tutti 
i quartieri disfcribuiti i pubblici edifici di culto, di mtilita, di spettacoli, 
dissemiuati tra la massa delle fabbriehe private;

3

nuova; intanto una modesta 
vita ivi intorno ricomineia a fiiiire, e verso i secoli XII e XIII, prirna della 
breve eelissi dovuta al periodo di Avignone, si sviluppa nelle modeste case 
nninite di portici, e nelle j^iceole piazze e nelle vie tortuose, di cui ancora 
J° schema rimane nel rione di Campitelli, immediatamente sottostante al 
Campidoglio, ed in quelli della Kegola e del Trastevere.

La nuova bella fioritura oil tad in a giunge nel Quattrocento, quando l’Uma- 
nesimo, il pensiero mai spento delFantico, si avvicina alia Chiesa, dapprima 
per paganeggiarla nel prevalente senso d’Arte e di classici ricordi, poi per 

'elevaria a nuova augusta grandezza mondiale; ed assume carattere tipieamente 
urbanistieo alia fine del secolo XV, sotto il pontefiee Sisto IV (il restaurator 
urbis cantnto dai poeti) e sotto i suoi sueeessori, e costituisce un vero piano 
regolatore, forse il primo dei tempi moderni. Polo ne e il Yaticano, divenuto 
sede del Pontefiee, nodo principals il ponte S. Angelo, da cui si dipartono 
da un Into nei Borglii, dall’altro nel rione di Ponte e verso Politico Campo 

'Marzio, due ventagli di vie, cbe Giulio II, ai primi del Cinquecento complete 
•e prolungb con Fopera di Bramante e dei Sangallo. Su (jueste nuove arterie 
'.radiali, come la Via Alessandrina (Borgo Nuovo), la via recta (i Coronari), i 
Banelii, la Via Giulia, la Lungara, sorgono niirabilmente le ease dei curiali, 
i palazzi dei cardinali e dei nobili, i pubblici edifici, come la Zecca ed il pa-

pose

f
H
i

..• :

!

ma il eentro cittadino, 
la regione dei Fori imperiali e dei colli saeri rimane invece luogo esclusivo 
dei templi, delle basiliche, degli uffici pubblici, completamente sgombro dalle

!
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Giovarmoni. Lo sviluppo storico del Piano Reg. Mi Roma. Italia. 11
Giovanmmi. Lo svUuppoj^^^^

■ ■ eli uffiei dei gramh
too di Giustizin, le sodi deUe cong'-egaziom <> d e del Medio-

lontnnft da, ,-ispoudeute ad uno

10 ■oiii od attraverso le case esistenti per dare refrolarita alle vie e per avere 
a sfondo monument! quail la Ti-inita dei Monli od dl Palazzo Farnese E’ U 
periodo, elie forse in nessun altra citta puo cogliersi come a Roma, in eui il 
Rinnscimento nprende i concetti di regolarita e di euritmia, contrapponendoli 
alia pittoresca irregolanta medioevale, collegando l’edilizia e l’architettura, non- 
e°i ai-andi spazi, come faranno i secoli suecessivi, ma con le ben guidate 
visuali, con le giuste proporzioni dei vari elementi, con l’opportuno coordi- 
namento deg,i effetti: e il periodo della mirabile concezione unitaria della 
piazza del Campidoglio ideate di nn gotto, o di cpiella della piazza Farnese,. 
tntta subordinata del monuuiento principale, o dell’inizio di sistemazione tra 
il pittoresco ed il monnmentale della piazza Navona, sorta sull’antico Circo-f ' 
Agon ale.

La fine del Cinqneeento vede il vero grande piano regolatore di Sisto V, 
traeeiato da Domenico Fontana, rigido e serrato come la volontk del Ponte- 
fice. Il piano sistino ebbe anzitufto finalita religiose, poiclie si propose di 
giungere i maggiori santuari con vie rettilinee formanti nna sistemazione stel--' 
lore: e ne risulto nn interessante piano di ampliamento attraverso 
quasi completnmente eampestri, punteggiatp dagli obelisehi eretti nei punti 
principal! dbncrocio, a meta delle visuali, a centro delle nuove piazze. Ed* 
intanto sui colli risorgevano come nelFanticliifcJt le grandi ville patrizie, ed 
il Quirinale acquistava nuova importanza, quasi ad accentuare lo spostamenta 
verso oriente del centro citiadino, e le opere pubblielie assumevano nuovo- 
vasto sviluppo, prima Ira tutte cjuella della costruzione di nuovi acquedotti, 
quasi a riportarsi alle iniziative che grandeggiarono nella Roma antiea.

Roma nel Seicento e nel Settecento non fece die riempire di fabbri- 
cazione, dapprima estensiva poi intensiva, la trama delle vie traeciate con 
un concetto lungimirante, che pot6 sembrare megalomane e fu invece quanto • 
mai provvido, dai grandi papi del Cinquecento.

I maggiori problemi delle eomunicazioni erano gia per essi risolti con- 
una largbezza, die non fece risentire nessuna crisi nel diffondersi delle car- 
rozze come mezzi di trasporto; c la edilizia pote cosi volgersi non tanto ai 
piani regolatori, quanto alle sistemazioni locali, ereando quei modelli insn-- 
perati di eollegamenlo tra Parchitettura e Pambiente q per dir meglio di 
estensione alPnmbiente della integrate concezione architettonica, di cui la 
piazza S. Pietro, la piazza di Spagna, la piazza del Quirinale, in parte piazza 
Colonna, piazza Navona e quella di Monteeitorio, e la fontana di Trevi e 
la parte inferiore del Corso ci forniscono grandiosi esempi, e la piazza 
Campitelli ed i dintorni di S. Maria della Pace e di S. Ignazio esempi ben 
piii modest i, ma non meno interessanti. Anebe sotto questo riguardo Roma 
docet, poielici tali modelli, espressioni di una nuova arapia estetica edilizia, - 
hanno ovunque trovato studiosi ed imitatori.

II periodo napoleonico ba recato a Roma un programma, ideato dal 
conte de Tournon ed in parte realizzalo dagli architetti Yaladier e Stern, 
che quasi puo dirsi arelieologico, poich& lia avuto per principale tema la 
la valorizzazione degli antiehi monument!, a cui il concetto imperiale volu-- 
tamente riannodantesi alia romanitit si univa coi risorti studi di Archeologia

;bancbieri. La posizione 
Evo, da a questo sviluppo il caratterc
stile edilizio ed architettonico. numliamento e si avauza verso

Presto tuttavia la citta accentua centro, ehe gia abbiamo
levante, seeoado il feuomco dello ;n avvenire uella vita edilizia
visto deteiminarsi pm volte e oie P10" * ‘ ^ per(i0no importanza, e ne-
romana. I quartieri intomo Ponte S. An * l (lei Frances*, m-
acquistano invece le zone intonio Piazza Naiona e b. •

!

con-
i

zone aneora

:
:

i
I

;
§Fig. 2. — Pianta dei 14 Rioni di Roma nel sec. XYI (dal Pastor).

torno al Corso (Pantica Via Lata) ehe tende a costituire l’arteria Nord-Sud 
della c-itta, intomo alia piazza di Yenezia su cui sorge il palazzo papale di: 
villeggiatura, ed al Campidoglio, die l’orgogliosa energia del Munieipio di 
Roma vuol rinnovare, quasi affermandosi di contro all'autorita papale, chia- 
mando a contributo il fascino delle memorie gloriose e la mernvigliosa arte 
di Michelangelo. Sotto Leone X dapprima e poi sotto Paolo III, specialmente 
per opera di una grande figura di edile quasi completamente ignorata, Latino- 
Giovenale Manetti, il mirabile traeeiato delle tre vie facenti capo a piazza del 
Popolo, cioe il Corso, Yia di Ripetta c Via del Babuino, e attuato, e altro 
vie come Via dei Condotti, Via dei Baullari,

•i

veugono eseguite attraverso gli
:
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La sistemazione di questo parco Xord eon la formazione della piazza* 
del Popolo, di cui i rapporti con la piazza di S. Pietro sono evidenti, 
ehe mirabilmente riannoda tutto un insierae preesistente di vie, tutta una* 
varia coiitigurazione naturale, raj > present a la maggioi*e, forse Funica essenzialc 
opera edilizia moderna in cui si e in realta esplicato tale programma: 
questo era, come dice il De Touinon, « vasto quanto la citta in cui avrebbe * 
dovuto eseguirsi, quanto l’impero del maggior sovrano del mondo ». Avrebbe- 
infatti dovuto comprendere le creazione dei muraglioni del Tevere, ed il trac- - 
ciato di vie c di piazze nelFinterno della citta, in cui cominciava a manife- • 
starsi il criterio edilizio del secolo XIX, cioe quello della formazione di grandi: 
spazi quasi indeliniti intonio ai monumenti; cosi Faperiura di larghe piazze 
avanti al Pantheon od a Fontana di Trevi, il tracciato (secondo il progetto- 
Morelli) di una ampia strada diretta a S. Pietro, comprendente il Borgo- 
Vecchio ed il Borgo Nuovo riuniti. * •

Ancbe so questi concetti sono ora in parte sorpassati, anche se il pianos 
del De Tournon presenta al nostro giudizio manehevolezze ed esagerazioni, . 
e pure da riconoscerc che il pensiero edilizio nobilc, cliiaro, i*ettilineo del 
prefetto imperiale ha rappresentato per un secolo Funica vera visione di - 
dignita e di grandezza di Roma. Nella rievocazione delPUrbe antica e nella- 
iniziativa di opere imponenti, quasi trascurando per esse le minori questioni 
contingent!, esso ha avuto veramente una linea ed nno stile.

Il grande problema edilizio di Roma si riapre nel 1870 quando Roma- 
diviene capitale d’ltalia. L’inizio della nuova vita, politica ed amrainistrativa- 
coincide con Firrompere del vnslissimo fenomeno delPurbanesimo a cui quasi 
tutte le citta moderne si sono most rate irapreparate, poiche ancora la tecnica - 
e Parte edilizia, i lnezzi di comunicazione meccanici, la nuova coscienza urba- 
nistica negli studios! e nei governanti erano completamente immaturi ed 
inadegunti alle nuove esigenze manifestantesi con rapidissimo ritmo.

In Roma tale esigenze si ineontrano e si complieano con quelle date da- 
un’eredita del passato che ne fa un vero palinsesto edilizio; si innestano su 
di uno schema a centri multipli, dovuti, come si e ora visto, alia varia 
sueeessione di sviluppo di tanti quartieri. ciascuno dei quali ha svolto il 
suo eielo edilizio, sicehe Finsieme della eith\ e risultato irregolare, lontauo 
da un tipo unico ed organico, ed anche lontano da una grandiosita edilizia - 
comunque eorrispondente alFimportanza architettonica e monumentale dei 
singoli element!.

Eppure non manco chi ebbe nel 1870 un concetto alto e sicuro, e £u - 
Quintino Sella, il piix grande dei ministri italiani, dopo Cavour e prirna di - 
Mussolini. Egli vide la opportunity che la nuova citta si svolgesse non rac- 
cbiudenclo Fantiea ma aeeanto ad essa cosi come intanto il Governo germa- 
nico faeeva in un caso di ben minore importanza, quello del rinnovamento • 
di Strasburgo, cosi com'era spontaneamente avvenuto in Roma nei secoli 
precedenli; e quale prirna ai'fermazione di questo principio l'eee sorgere 
il nuovo Minister© delle Finanze presso la Porta Pia in una localita quasi 
completamente disabitata, e eerco con facilitazioni fiscali di dar vita alia -
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"Via Nazionalc die nionsignor De Merode aveva pocki anni prima traeciato 
per aecesso alia stnziune ferroviaria. Chiamato da Sella a Roma il baroue 
Hausmann, che aveva sotto Napoleone III sistemato Parigi, aderi pienamente 

. a questo programma ed abbozzo iui progetto per cui la liuova Roma avrebbe 
dovuto sorgere a Nord, sulle altiire di Monte Mario e sullc zone pianeggianbi 

-che da esso degradano per raggiungere il Tevere.
Ma mille ragioni politieke, eeouomicbe ed anche igienidie (per l’esistenza 

nella campagna della malaria, cbe solo oggi puo dirsi debellata) si opposero 
alia attuazione di queste proposte; il piano regolatore di Roma nel 1873, 

. compietato poi nel 1SS3, ritorno alia sovrapposizione del nuovo sull'antico, 
ail’adatbamento insufliciente delle vie della Roma papale fatte per una di- 
versa funzione, apparteuenti ad un diverso organismo.

Inevitable e stato questo errore iniziale, dovuto non agli uomini ma 
alle cireostanze; ed i danni ne sono stati non lievi sia nelle alterazioni e nelle 
diminuzioni reeate ai monumenti ed all’ambiente, coi tagli e coi rnmova- 
menti, neeessari, sia, reeiproeamente, nel porre impedimenti alio sviluppo 

-razionale di una grande citta moderna.
La stessa configurazione topografiea, per cui la zona arckeologica si 

spinge nel cuore di Roma fino a Piazza Venezia ed iinpedisce quasi ogni at- 
traversamento, la copia di edifici monumentali nella citta ciuquecentesea e 
seicentesca« tale da creare strettoie insormontabili, i dislivelli Ira la citta 
bassa e la aita ehe in molti punti ostacolano le comunicazioni sono altrettante 

- condizioni che hanno reso e rendono sempre arduo il problema delFiimesto 
della vita nuova sul veccbio tronco.

Non e certo qui il temi^o ed il luogo di riassumere le varie vieende se 
;guite, che hanno avuto per varie fasi una crisi edilizia sopravvenula alia 
fine del secolo scorso, una ripresa nei primi anni del secolo presente, nella 

. quale i nuovi quartieri delPampl iamento hanno varcato la cerchia delle mura 
Aureliane per estendersi nella campagna circostante; ne di parlare del piano 
regolatore del 1908 che ha cercato di discipliuare questo ampliamento con una 

.ottima distribuzioue di zone, e che e stato accompagnato da un esperimeuto 
veramente interessante di costituzione di un denianio comunale delle aree 

: mediante una tassa sui valori dichiarati per i terreni fabbricabili.
Ma se a questo puuto noi vogiiamo da questa esperienza attuata in Roma 

durante oltrn mezzo secolo sintetizzare i risullati e trarne insegnamenti per 
gli studiosi delle questioni edilizie nelle citta storicke, io penso che sia non 
inutile generalizzare alcuni principi, i quali si propougono insieine di impe- 
dire una radicale alterazione del vecehio nucleo e di lasciare libero eampo 

,nllo sviluppo urbanistico moderno; e consentono il ragionevole miglioramento 
e risanamento delle troppo dense ahitazioni esistenti senza introdui'vi il de- 
mone della speculazione che spesso raggiunge oflletti opposti; e diano, d’altro 
lato, ai nuovi quartieri rapide comunicazioni, alle nuove ease felici eondi- 
jzioni di aria e di luce, di comodita, di carattere estetico. E tali priucipi mi 
permetto di esporre sehematicamente sotto forma di aforismi:

■ 1°) — Auziehe sovrapporre e compenetrare lo sviluppo nuovo nell’antico,

Rigato orhzonlale: Zona arckeologica.
Iiigato e punteggiato orieeonlale: Estensione zona arckeologica. 
Quadrettato largo: Roma veccliia.

strelto: Roma nuova gia esisixmte.
Rigato verticale demo: Roma nuova, nuovi quartieri di abitazione. 

largo: ParchL.

:

j »
j

»
m obliquo: Zona di carattere.

■Quadrettato obliquo: Quartieri Popolari.
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:] oecorrc cereare sia eon i mezzi dei piani regolatori, sia eon quelli do lie- 

comimieazioni eittadine (cio& col piano regolatore einematico) di dirigero- 
la fabbricazione coi suoi grandi centn nuovi airesterno; in modo ehe le due- 
citia eoesistano ciascuna con le proprie esigenze ed il proprio eavattere. Tanto 

. le ragioni della conscrvazione del carat ter e storico ed • artistico, quanto quelle- 
dello sviluppo adeguato della nuova eitla si trovano concord! in tale solu- 
zione, mentre invece contrastano tra loro ad ogiii. passo nel rinnovamcnto- 
delle zone eentrali.
2°) — Le vie e le piazze che, malgrado questo programma, occorra creare 
nel nncleo della vecehia citta quasi a completamento di tutto il vasto si- 
stema delle vie esteriori, siano il piii possibile rispettose dello schema topo- 
grafico, del carattere edilizio, delPambiente dei monumenti. .Le arterie di 
attray.ersamento seguano la fibra. dell’abitato e piuttosto die allargare vie 
esisteiiti, .trovino la linea di minor resistCnza in tracciati suceursali attrnverso- 
gli isolati. Nelle nnove piazze non si voglia fare onore ai monumenti, allar- 
gando a dismisura Fambiente e costruendovi edifici nuovi; poiclie i monumenti 
debbono trionfare per mnssa e per, stile sul complesso di ease modeste, noru 
avere. la fastidiosa coneorrenza di moderni edilici di. speeulazione, non ave-" - 
mutate essenzialmente le condizioni di visuali ed i rapporti edilizi per cui 
furono fatti od a cui si sono adattati.

Se per esempio, in Roma si pensasse ad allargare il Corso, od a tra- 
sformare piazza Navona in una via di transito, od a inutare le piazze ante- 
riori al Pantheon od a Palazzo Farnese per ampliarle e circondarle di palazzi, 
nuovi, se si attuasse una recente inopportuna- proposta di congiungere il. 
Pantheon con FAugusleo median te un gTande tratto di strada, si commet— 
terebbero altrettanti sacrilegi contro la Dea Roma senza ehe ai danui gravi. 
pei monumenti che sh'ntenderebbero onorave corrispondessorcf soluzioni dei. 
problem! della viabilita e delFincremento edilizio.
3°) — Per le parli piu logore e piu dense d^Jle vecehie zone si segna 
non il criterio degli sventramenti, ma quello spiceiolo del diraclamcnto edilizio- 
e del miglioramento delle condizioni igieniche ed architettoniche degli edi- 
fiei, col restaurarli e col costituire consorzi tra i proprietari nei singoli isohui 
per eoordinare provvedimenti di risanamento interno anziche esterno 
diante aperture di cortili e di giardmi. Con questo potranno i vecchi quar- 
tieri, liberi dal movimento moderno, ritrovare quella diguita, quella logica, 
quella-. igiene ehe spesso ebbero. originariamente e che le successive vieende-- 
Iianno.loro tolto.
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Dalla enunciazione di quest! prineipi, ritornando al diretto tema delle- 

vicende edilizie di Roma, io penso ehe sia giusto riconoscere ehe se il pro- 
gramma seguito nel suo rinnovamento e nel suo adattamento ad una nuo- 
vissima funzione si e in parte allontanato, eon non lievi inconvenienti, dab 
concetti suindieati, pure il lavoro eompiuto in pochc decine di anni e stato- 
ili una grandiosita veramente notevole. Xel passaggiq. della vita statica alia 
vita dinamiea e occorso tutto creare. E sono stati infatti realniente creati'.
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i Lungotevere ehe per la prima volta lianno sottratto Roma allc inonlazioni, 
e dodici nuovi ponti sul flume, eel una refce di canalizzazione veramente per- 
fetta, e nuovi quartieri per la popolazione triplieata, ed opere edilizie non 
trascurabili come le vie Nomentana, Appia, Osfciense, la via automobilistiea 
per Ostia, la galleria sotto il Quirinale, importantissima nelle comunieazioni 
tra la citta bassa e la alta. E la campagna circostante e stata redenta dalla 
malaria: e grandi pubbliei edifiei sono stati elevati, come i Ministeri, il Pa­
lazzo di Giustizia, il Monumento al re Vittorio Emailuele; e eon lfamplia- 
mento di Villa Borghese, eon la ereazione della verde Zona Monumental?,, 
con l’aequisto della Villa, Corsini al Gianieolo e stata ripresa ed ampliata la 
coneezione del Be Tournon per la ereazione di grandi parebi pubbliei; ed 
inline la sistematiea afctivazione- degli seavi nel Palatino, nel Foro romanoy 
in Ostia e reeentemente quella dei Fori imperiali di Augusto e di Traianor 
dell’Augusteo, dei templi della regione del Circo Flaminio, del Cireo Massimo, 
ed i lavori di liberazione e di restauro di monumenti quali il Tabularium, 
il teatro di Marcello, il tempio della Fortuna Virile, del sepolcro degli Sei- 

1 pioni, di numerose cliiese medioevali e di palazzi- del Rinaseimento, sono 
espressione d’un vasto programma di valorizzazione degli antiehi resti, 
intesi nel loro car at ter e di rieordo, nella loro viva espressioue d?arte.

Ed anelie oecorre riconoscere ehe nelle necessarie transazioni tra le esi- 
genze opposte spesso h stato seguito nn criterio di diserezione: e non sono 
mancate le soluzioni ingegmose le qnali son riuseite a valersi dei monumenti 
esistenti, non alterandone sostanzialmente le condizioni estetielie e portandoli 
a vita nuova in sistemazioni organiche. Basti qui citare il Corso Vittorio 
Emanuele chc serpeggia tra i palazzi e le cliiese del Cinquecento e del Sei- 
cento, e la via e la piazza ehe ora si stanno aprendo sotto la rupe del Cam- 
pidoglio e intoruo al teatro di Marcello, die, senza -aggiungere elementi 
discordanti, risolvono la viability ed aprono la vista di monumenti insignir 
e la passeggiata Archeologica tracciata nella valle Murcia tra le ville ed; 
i ruderi; basti accennare che la teoria del diradamento edilizio nei vecclii 
quartieri storiei ha avuto qui la sua prima enunciazione e la sua prima 
applicazione nelle recenti proposte utTiciali di Piano regolatore per la Citta 
del Rinaseimento eomprendente i rioni di Ponte,- di Parione, della Regola.

Tutte queste opere e questi studi di vario ordine, taluni di largo respiro, 
altri di carattere provvisorio e contingente, rappresentano certo per la terza 
Roma una fase di preparazione e di assestamento. Una maschia voce dal 
Campidog’lio augusto ci dice ehe a questa dovra seguire uii’altra piu vasla 
ed organica, che potra dirsi definitiva in quanto questa parola abbia nelle 
sistemazioni edilizie e nei piani regolatori un significato; ed e la voce del Capo 
del Govemo, di Benito Mussolini, che roraanamente pone in sintesi il pro- 
gTamma ediiizio della Capitale d’ltalia: « I problemi di questa Roma del XX 
secolo mi piaee dividerli in due eategorie: i problem! della necessita e quelli 
della grandezza. I primi sgorgano dallo sviluppo di Roma e si racchiudono 

I nel l)inomio: case e comunieazioni. I problemi della grandezza sono di altra
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... detiirnazioni mediocri tutta la Roma anlica,r—<T■« *
Z„ T xX secolo. Rom. non pub, non deve essere soltnnto nnn dta mo- 
Kom ; banaie della parota; <leve essere una Citta degna della

incessantemente per tramandarla

i-alune, prevalentemente rurali le altre, a formare corona, insiemc coi grandi 
parchi da crearsi nelle zone archeologiche, alia Metropoli antica e nuova.

3•; Tutta la storia di Roma e un inno di fede, e la espressione di un destino 
voluto 'dalla Provvidenza in modo evidentemenfce superiore alle energie umane, 
h il riannodarsi con nna continuity meravigliosa di un unico pensiero mon­
diale di civil ty. Questo spirito di Roma non puo quindi non presiedere ad 
una nuova affermazione nel campo della edilizia, in questo nostro grandioso 
periodo urbanistieo in cui la teenica e la scienza hanno rivoluzionato i cri- 
teri di formazione e di sviluppo delle citta. Se nelFantichita e nel rinasci- 
raentd 1’Urbe ci ha mostrato il determinarsi dci grandi concetti dei Piani 
regolatori e della politiea edilizia, nel secolo XX essa matura i prineipii che 
debbono ebiamare le citta storiche a nuova funzione di vita, nel ridestare e 
.non nel violare Fanima dei secoli.

derna nel senso ormai
sua gloria, e questa gloria deve rmnorare

io delFeta fascist a alle generaziom che verranno ».
di Roma futura sorride nel mio spirito, vive gia come

la dura silen-

come retaggio
« Gia la visione i

Occorre percio la virtu tipicamente romana:una ccrtezza.:• .
‘ -1 ; ziosa tenacia)). . .

Ed infatti la « dura silenziosa tenacia» ha in questi nil mu anni iortc- 
mente operato sia nel «lanciare le avanguardie di case verso il monte salubre, 

il marc riconsacralo », sia nel « riscaltarc dal silenzio oblioso » i Fori 
deve cominciare la seconda fase piu organica o

■ !..4 ; • verso
ed i templi antichi: ora i!
eomplessa.

NelPindicarc le direttive di questo lavoro di coordinamcnto paziente e 
di avviamento ardito che dovra dare fonna alia futura Metropoli, che ora 
trovasi nello stadio di prima formazione, nel tracciare la meta di questi 
si-udi in eui archeologi e tecnici, architetti e statisti debbono con piena 
coneordia mure le proprie competenze, il mio discorso assume ora un carat- 
tere di vedute personali, lontano da ogni interpretazione di concetti ufficiali. 
Io sono convinto che per Roma ancora sia possibile, con una coscienza resa 
piu vigile e piu piena dalla esperienza e dal rinnovato fervore, e coi mezzi 
piu progrediti della moderna Urbanistica, conciliare il passato e Favvenire, 
rispettando religiosamente i monumenti, i ricordi, Fambiente e sviluppando 
insieme la ossatura salda della futura citta; sono convinto che la soluzione 
che baleno alFalta mente di Quintino Sella e che si riannoda a tutta la

t;
Summary.

i* . .11i The development of Rome during the twenty-seven centuries of its exi­
stence and its three periods of civilisation forms a phenomenon so imposing 
in its continuity that it is quite unique in the history of town development, 
•and precisely because of the many relies of its glorious past it can most 
fittingly serve to-day as an example of the problems in connection with 
the re-planning of historic towns. During the period between the end of 
the Republic and 4th Century A. D. (a period when Rome really was a 
great metropolis with perhaps 1,000,000 inhabitants^ and was the centre 
of an immense Empire and a great civil organisation) the development of 
the town was at first chaotic. Later it was regulated in accordance with 

• orderly principles comparable to those governing the development of modem 
towns. So far as real town plans are concerned we only know of those 
prepared during the reign of Nero (54-63 A.D.) for the reconstruction of the 
eight districts destroyed by the Fire. But the ordinances concerning building 
heights in the densely built areas in the time of Augustus and Trajan, the 
well known law « de Urbe Augenda» of the 700th Roman year (49 B.C.) 
the institution of special officials for public building services (ediles, vicomagi- 
sfcri, curatores aquarum, curatores alvei Tiberis), the systematic development of 
drainage in the low-lying and marshy districts, and the means of communi* 
-cations inside the town and through the whole expanse of the Empire 
provided by the network of great Consular roads all prove the continuity 

■ of a programme of construction, which from the time of Constantine (306-337 
A.D.) (os recorded by Regionarii) was in full development. This programme 
was based on two main principles, viz decentralisation and definite division 
into zones. The central area near the Forum was kept free from all traffic 
.and reserved for meetings, ceremonies, etc. In the Suburra and the Tran-
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storia edilizia di Roma possa, ora piu che nel 1870, trovare ragionevole appli- 
eazione, non col fondare una nuova citta, ma col favorire Fampliaraento tutto 
da un lato deiFantico, nel ventaglio compreso tra Nord Est e Sud, ed ivi 
riannodare i circuiti periferici e radiali delle comunicazioni a nuovi centri 
di vita cittadina, penso che i mezzi meccanici della viability e speeialmente 
Fattivazione di ferrovic e di tramvie sotterranee, possano validamente inter­
venire, ora che la popolazione roraana si avvicina al milione di abitanti, a 
sgombrare i punti congestionati della veccliia citta ed a riportare in questa 
la tranquilhta a cui era awezza; che in queste piazze raccolte, in queste vie 
piecole in cui vanameute ed inaspettatamente si alternano Felemento pitto- 
reseo ed il monumentale, anziche volere con tagli sacrilcghi introdurre a forza 
una vita a cui l ambiente e inadatto e creare un cuore congiunto agli arti 
con insufficienti vasi, sia soluzione soddisfacente quella di 
che, restaurando edifizi 
di arte e di salubrita
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un diradarnento

formando piccoli larghi sporadici, rechi dignity 
- r. senza alterare Fambiente; ed intanto nella campa°na

Si ef,a .? S“a- >? tatt° 11 anfitoatro tra i monti AJbani eft
Tiburtmi ed il mare Tirreno, ove si sono svolti cosi insigni scene della storia 
del mondo, potranno moltip.ieami borgate ridenti, prefalentemente urbane

: e
t!

■ • i

; ■; •

■'

t

:
i

!
!

;
i

V 1 •*



i

aviluppo slorico del Piano Reg- di Halia.2() Qiovannoni. Lo
Giovannoni. Lo sviluppo storico del Piano Reg. di Roma. Italia. 21

with self-contained blocks ranged close againstsievere the large Quarters 
each other in the Cnmpo Marzio (he zone of public buildings, on the hills 

Viminal and the Esquiliu the patrician villas and spread-development,, 
surrounding districts other villas and scattered houses right to the- 
mountains and the Tibur region (Tivoli) and finally at Ostia the port

(famous Baron Hausmann both realised the necessity of constructing modern 
'Rome outside Ancient Rome, either on the South-East or on the North. 
"This scheme, which would have kept intact the historical and artistic centre 
'while, providing for development outside, could not be carried out for poli­
tical reasons and hygienic reasons (on account of the malaria in the surro­
unding districts which one has only succeeded in destroying in our own day). 
•One has therefore been obliged to build the new over tiic old.

Many misfortunes were inevitable; many compromises were necessary; 
'discussions arose interminably concerning the successive plans elaborated in 
1873, .1883 and 1908. The ruins discovered at each excavation, the palaces 
that were found in the old quarters^ the necessity for respecting the histo­
rical monuments and buildings uncovered have time after time hindered the 
development of the modern town. Often obstacles have given rise-to briliant 
-solutions, for example the creation of the Corso Vittorio Emanuel, along 
the route of which are the Renaissance buildings, and the isolation of the Ca­
pitol and the M-areellus theatre, which give new life to these ancient buildings. 
Targe scale works or riverside promenades, the twelve bridges over the Tiber, 
the great public, buildings, the monument to Victor Emanuel II, and the 
great main roads on which the expansion of the town is based outside the 
Aurelian walls. Excavation have been continued and the ancient monuments

of the 
in the 
Latium 
and commercial centre.

During the decline and fall of the Empire the great acqueducts and 
roads that had regulated the development of the town fell into ruin and 
Rome of the Middle Ages gathered her diminished population around the 
Capitol and near
arose in the neighbourhood, small centres of urban life preceding future

!

!

the Tiber. At the same lime sanctuaries of Christianity

development.
Development began again during the Renaissance with the Vatican as 

the centre of influence. The plans carried out by Sixtus V, Alexander VI and 
Julius II can be called town plans in the modern sense of the word. They 
provided for a fan-shaped net of roads on each side of the Saint Angelo 
bridge, meeting at the bridge head. These served the public buildings, the 
commercial area, the palaces of the cardinals, churchmen, lawyers, patricians- 
and nobles. Gradually building was continued to the Campo Marzio, reached 
and went beyond the via Lata, which is the Corso of to-day; in the reign 
of Paul III (1534-1549)' the via Condotti, the Capitol quarter and the 
streets finishing at the Piazza del Popolo, took final shape. This period 
from the middle of the fifteenth to the middle of the sixteenth century 
interests us because of the phenomenon of changing twice the centre of 
the town, also because of the regularity, of the style of planning and 
because the public buildings were gracefully set in « places » such as the- 
Piazza Farnese della Cancelleria, Scossa Cavalli, and del Campidoglio.

In the second half of the sixteenth century there was the great town- 
plan of Sextus V. conceived by Domenico Fontana. It was proposed to join- 
the great sanctuaries by straight roads accentuating once more the advan­
tage of the triangular system. Above all it was proposed in this large 
scheme to arrange so that there would be fine views of the obelisks and 
public buildings along the grand arteries. This conception was so vast 
and grandiose that in the three following centuries it was not possible to- 
bring it to completion, activity mainly being directed toward the formation 
of large open spaces where the architecture and masonry were both good. 
(Piazza S. Pietro, Piazza Navona, del Quirinale, di Spagna etc.,).

The Napoleonic period of development of which the Count of Tournon, 
the prefect of the Tiber, was the promoter changed the purpose and if it. 
gave to the town the Piazza del Popolo and the Pincio Gardens its main 
object was to excavate the ancient monuments and buildings along the 
ron e of which must have been the ancient way from the Capitol l to the 

orta San Sebastiano. Ibis problem was nobly carried out by the pontiffs of 
die eighteenth century and bv the Italian government.

In developing the town after 3870 
blems had to be confronted.

I

:,

In the Forum, in the * Archeological Zone, at Ostia and at the tomb of 
Augustus have been uncovered.

At present the power and determination of Signor Mussolini is com­
mencing a new epoch for Rome. The economic resources that have accrued, 
the studies of the technicians, artists, archeologists and architects haVe 
•united lo give to the work a success impossible in 1870 and to obtain what 
one could not hope for then, viz. deep respect for the traditional character 
of quarters and buildings and courageous development of the modern town. 
After the «problems of necessity)) those of grandeur. Freeing Ancient 
Rome of its mediocrities will be part of the task of creating the great Rome 

-of the twentieth century that will be worthy of its past. By these words 
pronounced in the Capitol, Signor Mussolini has laid down the programme 
of the destiny of Ancient Rome.

This experience through the centuries may teach us the following prin­
ciples for planning historic towns.
(1) Instead of mixing ancient and modern development it is preferable to 
try, either by town plans or by roads of communication, to encourage the 
-development of new centres towards the suburbs, so as to permit both the 
old and the new towns to exist side by side without their needs and character 
sufi'-nlng thereby. By this solution one is able to respect the artistic necessties 
of the one without sacrificing the needs of the other, which is impossible if

i
i
:

1

'

I

i
i

attempts to change the central zone./ one
‘(2) If new arteries have to be taken through quarters of the old town to 
•complete the system of communication they must respect, as far as possible, 
the local character. One should not, from a mistaken desire to honour 
Jhistoric buildings, increase the open space around them and then erect new

; many complex town planning pro- 
A great statesman, Quirtino Sella and■

the
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old buildings often stand out in style and hne among the- 
surrond them and much af their beauty would be lost- 

houses erected in close proximity or if the setting

Lorsque F Empire s’eeroale et que les grands acqneducs et les routes 
•qui avaient si bien dirige le developpement de la ville tombent dans Fabandon 
•et la mine, la Rome d.u Moyen Age abrite sa population diminuee autour 
du Capitole et pres du Tibre. Mais en incme temps surgissent dans les environs 
les grands santuaires du Christianisme, qui reeueillent un petit noyan de vie 
urbaine et devaneent la construction future.

buildings. These 
modest houses that

i
!

were great apartment 
for which they were created were changed.
(31 In old quarters where changes . .

large scale and rather to seek to improve Hygienic and archi- 
restoration work earned out by the owners of the 

could often restore to old quarters their origin aL

absolutely necessary it is wise to avoidare
demolition on a 
teetural conditions by 
property. In this way one 
dignity, logic and hygiene.

Le developpement recommence pendant la Renaissance et recommit 
comme centre de gravite le Vatican. Et on peut donner le nom de plans ' , 
d’amenagement dans le sens moderne aux plans executes par Sixte V, Ale­
xandre VI, Jules II, qui font aboutir aux deux te.fces du pont Sant5Angelo 
deux reseaux de routes en eventail? traversant le quartier des edifices publics, 
des « banchi», des palais des oardinaux, des homines de loi ou d’Eglise, des 
patriciens, des nobles. Petit a petit la construction se poursuit dans le Cainpo 
Marzio, atteint et depasse la Via Lata, le Cours d’aujourd’hui; sous Paul III 
les rues aboutissant a la piazza del Popolo, la Via Condotti et le Capitole 
prexment un aspect definitif.

Cette periode, de la moitie du XVe stecle a la moitie du XVTe nous 
interesse parce qu’on assista deux fois au phenomene du ehangement du centre 
de la ville; mais elle nous interesse aussi a cause du style regulier des plans, 
caraclcrises par des rues en ligne droite, par des places encandrant avee 
grace les monuments (piazza Farnese, della Cancelleria, Scossa-cavalli, del 
Campidoglio).

Dans la seconde moitie du XVIe stecle on a le grand plan d’amenagement 
de Sixte V congu par Domenico Fontana. II se proposa de joindre les 
grands santuaires par des routes en ligne droite, accentuant encore danvan- 
tage le systeme triangulaire deja connu. On se proposa surtout dans cette 
vaste systematisation de constituer par les obelisques et les monuments des 
buts visuels aux grandes arteres dessinees. Et cette conception etait si vaste 
et grandiose que les trois sieeles suivants ne firent autre chose que d’en 
remplir les mailles, dormant toute leur activite a la formation des grands 

Jibres oil Farchitecture et la batisse atteignent a la meme perfection.

]

5
Sommaire.i

'i
Le developpement de la ville de Rome pendant les 27 socles de 

existence et Jes trois periodes de sa civilisation constituent un phenomene si 
imposant dans sa continuite qufil forme quelque chose d’unique dans Fhistoire 
de Purbanisrae; par suite meme des vestiges de ce passe giorieux et complexe^ 

posent aotuellement des problemes qui peuvent servir a F etude generate des. 
Questions que fait uaitre le rea management des villes historiques.

Dans la periode comprise entre la fin de la Republique et le IV Steele- 
ap. J. C., periode ou Rome se presenta reellement comme une grande metro- 
pole atteignant peut-etre le million d’habitants, et ayant Fimportanee du 
centre d?un Empire immense et d’une grandiose organisation civile, la for­
mation de la ville fut d’abord chaotique; ensuitc cette formation fut reglee 
suivant des principes d'ordre comparables a eeux oui regissent la formation, 
des villes modexmes. Quant a des plans d’amenagement veritables, nous n’avons 
connaissance que de eelui elabore sous Neron (53-63 ap. J.C.) pour la recon­
struction des huit regions detruites par Fincendie; mai les ordonnances sur la 
construction du temps d; Auguste et de Trajan, visant a la limitation de la hau­
teur des edifices dans la zone de construction dense, la Loi bien eonnue « de 
urbe augend a» de i’An. 700 de Rome (-19 av. J.C.) Finsfcitution de inagistrats-^ 
speciaux pour la batisse publique ou les sendees la concei’nant (ediles, vicoma- 
gistri, curatores aquai’um, cui*atores alvei Tiberi) le developpement s}rstemati- 
que des grands travaux d’assainissement des zones basses ou mareeageuses, 
des communications soit a Finterieur de la ville soit dans toute Fetendue de 
1 Empire par le reseau des grandes routes eonsulaires, sont autant dtelements- 
qui prouvent la continuite (Pun programme de construction qui, au temps de- 
Costantdn, (306-337 ap. J.C.J (ainsi qu’il est affirmc par le3 «Regionarii») 
se trouvait en plein development. Ce programme se posait les deux buts es- 
sentiels de la decentralisation et de la division precise 
tre la rdgion du Forum, fibre de tout
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(Piazza S. Pietro, Piazza Navona, del Quirinale, di Spagna etc.).

La periode napoleonienne, dont le comte de Tournon, prefet du Tibre, 
fut le promoteur, ebangea de but, et si elle donna a la ville la Piazza del 
Popolo et les jardins -du Pincio, ce qu’elle se proposa surtout fut de retrouver 
les monuments ensevelis des aneiens ages, entre lesquels aurait du se derou- 
]er Jo, promenade archeologique du Capitole h la Porta San Sebastiano.

continue noblement par les pontifes du XVIIIe steele et par

’

j
!
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programme
le Gouvernement italien.

Le developpement de la ville apres 3S70 se heurta aux 
plus coxnplexes de Famenagemcnt (Pune ville. Un grand hornme cVEtat, Quin- 
tino Sella, et le ceiebre baron Ilausmann eurent tous les deux la vision de 
la necessite de constxuire la Rome des temps modernes en dehors de Fancienne, 
dans la direction du Sud-Est ou du Nord; mais une foule de raisons poli- 
tiques, et hygieniques, & cause de la malaria dans les campagnes, qu’on n a 
pu detruire que de nos jours, s’opposerent ft cette conception si juste qui

{i pai zones; dans le cen-
, . _ . mouvement de vehicules, et reseiwee aux

reumons., aux ceromonies, aux affaires, au eulte; clans la Suburra et le Trau- 
stevere les grands quartiers aux «insulae* serrees les unes eontre les autres,

m'° la fZ0D° es monilmeBts- sur les eollincs du Vnuinal et de 
iSl v n la construction extensive; clan les environs
*217 T COref 'ef ma,S0DS epacpHiees jusqu’aux montagnes du La- 
tium et de la region de Tibur; a Ostia enfin le port

problemes les
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:
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aurait pcrmis de gardor intact lc caractere artistiqne et lustorique du centre 
1 " moderne la possibilite de se developper selon ses

done les inscriptions sur l’ancien palimpseste de pfflara termmmm
! .'
: tout en laissant an noyau 

l>esoins. On reconuncnca 
la ville.

de nialhours furent inevitables, beaueoup de compromis s’liu-Beaueoup
pose rent, les discussions s’aliunerent inteiminables autour des plans succes- 
sivement e-abort's en 1873, en 1S83, en 1908. Les mines que chaque fouille 
dccouvre dans le sous-sol, les palais qui s’elcvent dans les vieux quartiers, la 
necessity de respecter Paspect des lieux ou surgissent les monuments histo- 

ont tour a tour entrave le developpement de la ville moderne. Souvcnt 
du a ces obstacles quelques solutions assez brillantes, par exemple

!

Im
7 - § m 181/ p
1 ° is rM § %

h ;
i nques,

aoI on a
eelle qui crea le Corso Vittorio Emanuele glissant entre les monuments de 
la Renaissance, et eelle qui,‘ en isolaut le Capitole et le Theatre de Mareellus, 
restitue aux monuments anciens une vie nouvellc. En meine temps on a pour- 
suivi Pexceution d’oeuvres grandioses, les lungotevcre, les douze ponts sur 
le Tibrc, les grands edit ices publics, le Monument au Roi Victor Emmanuel IT? 
les grandes routes de communication qui ont dirige ^expansion de la ville 
au de:a des murs d’Aurclien; on a continue les fouilles, oil a delivre les

■sa
>
o_o
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3\t s

i ** ©Zanciens monuments dans le Forum, dans la Zone Archeologique, a Ostia, 
au Tombeau d’Auguste.

A present la volonte puissante de M. Mussolini fait coinmeneer pour 
Rome une epoque nouvelle. Les ressources eeonomique accrues, les etudes 
coordonnecs des techniciens, des artistes, des areheologues et des architects 
donuent aux travaux un essor impossible en 3S70 et obtienuent ee qu’on 
ne pouvait pas esperer alors, le respect religieux des earaeleres tradition- 
nels et, en meme temps le developpement courageux de la ville moderne. 
Apres les «problemes de la neccssite», ceux de la grandeur: en deli- 
vrant des modioerites la Rome aneienne, on poursuivra 1’oeuvre qui doit 
ereer pres d’elle la grande Rome du XXe sieele, digne de son'passe. Par 
ces mots prononces' sur le Capitole, M. Mussolini traga le programme des 
destinees de l’Urbs.
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' cifc>,Cette e. perience seculaii*e pout nous enseigner quelques principes ])Our 
3 amenagement des villes liistoriques, principes que nous pouvons exprimer 
de la facon suivante:

21 p
K

i a

(1). Au lieu de meler le developpement moderne a Taneien il est prefe­
rable de enercher, soit par les plans d’amenagement, soit par les voids 
de communication, a diriger la constniclion

1

avec ses nouveaux centres vers 
la banlieue, de facon a permettre aux deux villes une co-existence sans qu’en 
souffrent leurs exigences et leurs earaeteres. Par cette solution 
aisement parvenir au respect des necessites artistiques de Tune 
Jier les besoins de l’autre, cc qui est impossible si Ton veut 
changer la zone du centre traditionnel.
(2) XI faut que les arteres qu’il est souvent indispensable d'ouvrir dans les 
quartiers de la ville aneienne, abii de paraehever le systemc 
nications, respectent autant que possible les earaeteres des lieux! 

voir soin de ne pas se laisser aller

5
i on peub 

sans sacri- 
conmiencer j)ar

c>?
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des connnu- 
. II faut 

par une bonne volonte trompeuse, a
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couloir honorer les anciens monuments en' elargissant l’espaee libre qui les 
entoure et en y elevanfc do nouvelles constructions, car les monuments doi- 
vent souvent triompher par leur style et par leitrs ligues sur un ensemble 

j -de maisons modestes, et nc sauraient supporter sans decheanee le voisinage 
•des grandes maisons de rapport modernes ou le changement du milieu pour 

/ Jequel ils furent crees.
(3) Pour les vieux quartiers ou des transformations s’imposent, il est & 

•■eonseiller de ne pas recourir aux grandes demolitions mais plutot de clier- 
•eher a ameliorer les conditions hygieniques et arehitcctoniques des 

: par des travaux de restauration executes par les proprictaires eux-memes.
j De cette fa§on on pourrait souvent restituer aux vieux quartiers cettc dignity 

.cette logique et cette hygiene qu’ils eonnurent a leur origine et que les evene- 
ments leur out souvent enlevees.

\

maisons

i

Auszug.

Die stetige Entwickluug Roms walirend seines siebenundzwanzig Jabrhun- 
| derte alien Bestandes und seiner drei Kulturepochcn stellt ein in der Stadt- 

entwicklungsgescbiehte einzig dasteliendes Pbanomen dar, aber gerade wegen 
-der zahlreiehcn Uberrests aus giorreicber Vergangenheit kann diesc Stadt 
hcute als ein Mustcrbeispiel der Probleme gelten, welche sich bei der Keu- 
planung historischeI• Stiidte ergeben. In dev Zeitspanne zwischen dem Ende 
der Republik und dem d.Jabrlmnclert n.Chr. (einer Zeit, in welcher Rom 
eine bedeutende Metropo'le mit etwa 1^000.000 Eiuwobnern, sowi* der Mittel- 
punkt eines ungeheuren Reiches und ein Kulturzentrum war) entwickelte sich 
die Stadt regellos. Spater hingegen erfolgte eine Regelung nach Grundsatzen, 
die bereits jenen, welche die moderne Stadterweiterung beherrschen, iilmlich 
waren. Von Sladtplanen sind uns nur jene bekannt, welche unfcer der Herr- 
:schaft Neros (54-63 n. Chr.) fiir den Wiederaufbau der acht durch das Fener 
zerstorten Bezirke vorbereitet wurden; die Yorsehriften aus der Zeit Augustus 
und Trajans iiber die Bauhobe in dicht bevblkorten Gebieten, ferner das wohlbe- 
"kannte Gesetz « de Urbe Augendaw aus dem Jahre 700 rdmiseher Zeitrecb- 
nung (49 v. Cbr.) die Einsetzung eigencr Beamten fiir oftentliehe Baubetriebe 
(ediles, vicomagislre, euratores aquarum, curatores alvei Tibcris), die systema- 
tisclie Entwiisserung tiefliegender, siunpfiger Gegcnden, das Yerkehrswesen 
innerhalb der Stadt, sowie die Scbaffung eines das ganze Reich umspannenden 
Netzes von Verkehrsstrassen wcisen jedoch (laut Aufzeichnungen der Regio- 
narii) darauf bin, class stets ein Bauprogramm bestand, welches seit der Zeit 
Konstantins (30G-337 n. Cbr) imvner mebr ausgestaltet wurde. Dieses Programm 
war auf zwei Hauptgrundsatzen aulgebaut: auf Pezentralisation und dex 
•endgiltigen Einteilung in Zonen. Das zcntrale Gebiet in der Nahe des Forums 
wurde vom Yerkelir freigehalten und fur Versammt ungen, Zeremonien, etc. 
resenviert. Im. Suburra und dem Transtevere Gebiete drangten sich grosse Stadt- 
teile mit abgeschlossenen Baublocken dicbt aneinander, im Campo Mnrzio 

die offentlichen Gebaude untcrgebracht, auf den Hiigeln des Yiminal

i

i

"waren
-.und des Esquilin lagen weit verstreut die Villen der Patrizicr, an welche sich
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:; im Umkreis bis zuro Albanergebirge und dom Tibcrgebiet (Tivoli) bin andere 

Villen uud vereinzclte Hiiuser anschlossen; der Hafen und das Gesckiiftsviertel 
befandeu sicb in Ostia.

Wdiircnd des Nieder- und Unlerganges des romischcn Reiches vernelen 
die Aquadukte und Strassen, welche die Stadtcrweiterung reguliert batten 
und das Rom des Mittelalters siedelte seine verminderte Bevolkerung rund 
um das Kapitol und in der Robe des Tibers an. Zu gleieher Zeit erboben sicb 
in der Nacbbarscbaft cbvistliebe' Asyle, die aus anfanglieb kl einen stadtdscbeu 
Zentren zu Kern punk ten kiiuftiger Enhvicklung wurden.

Wahrend der Renaissance begaun unter deni unmittelbaren Einfluss des 
Valikans eine neue EuLvicklungsperiode und die unter Sixtus V., Alexan­
der VI. und Julius II. durchgefuhrlen Pliine konnen aucli im modernen Sinne 
als Stadtplane bezeiebnet werden. Auf Grund derselben wurde auf jeder 
Seite der St.Angelo Briicke ein facherformigcs Netz von Strassen angelegt^ 
welche am Biiickenkopf zusammenliefen imd die Verbindung mit den oftent- 
lichen Gebauden, den Gescbiiftsvierteln, den Palasten der Kaxdinale,

Bei der Stadterweiterung nacb dem Jab re 1870 mussten viele verschieden- 
artige Probleme ins Auge gefasst werden. Der grosse Staatsmann Quintino- 
Sella, sowie aucli der beriihmte Baron Hausmann erkannten die Notwendig- 
keit, das moderne Rom entweder siidostlieh oder nordlich vom alten Rom 
aufzubauen. Durcb die Entwicklung ausserbalb der Stadtbereichs ware zwar 
das bistorisehe, kiinstleriscbe Zentrum intakt erbalten worden, doch schei- 
terte der Plan aus politiseben und hygienischhen Griinden (wegen der in der 
Umgebung herrsebenden Malaria, welche erst in unseren Tagen bekampft 
werden konnte). Man war daher genotigt, das Neue mit dem Allen zu vermiseben.

Viele Missgriffe waren unvermeidlieb, es mussten so manebe Kompromisse 
gescblossen werden, und die in den Jahren 1873, 1883 und 1908 aufeinan- 
derfolgenden Plane fiihrten zu endlosen Debatten. Die Uberreste, welche 
ausgegraben wurden, die Palaste in den alten Vierteln? die Notwendigkeit,. 
die aufgefundenen bistoriseben Denkmaler und Bauten zu schonen, baben 
immer wieder die Entwicklung der modernen Stadt gekemmt. Oft wurden 
gliinzende Lbsungen zur Uberwindung der Scbwierigkiten gefunden, so z.B, 
die Schaffung des Corso Vittoric -Emanuele, welcher den Renaissancegebauden 
cntlang fiibrt und diese dadurch, dass er das Kapitol und das Marcellas 
Theater umgebt, zu grosserer Geltung bringt. Ferner schuf man grossziigige- 
Anlagen; Flusspromenaden, die zwolf Tiberbriicken, die grossen offentlicben 
Gebiiude, das Monument "Victor Emanuel II. und die grossen Hauptstrassen,. 
welche die Grundbedingung fiir die Erweiterung ausserhalb der Aureliani- 
schen Mauern bilden. Fortgesetzte Ausgi'abungen forderten die alten Denk­
maler auf dem Forum, in der arebaologischen Zone, in Ostia und am Grabe- 
des Augustus zutage.

Gegenwartig beginnt durcb Mussolini’s Macbt und Festigkeit fiir Rom 
eine neue Epoche. Die vermehrten wirtsebaftlichen Hilfsquellen? sowie die 
Studicn der Tecbniker, Kiinstler, Arebaologen und Architekten baben ge- 
meinsam zu eincm Erfolg gefiibrt, auf den man im Jabre 1870 niemals zu 
boften gewagt hatle: die Ehrfurcht vor dem bistoriseben iCharakter von 
Stadtteilen und Gebiiuden und die kuhne Enveitcrung der modenien Stadt. 
Auf die ((Probleme der Zweckmassigkeit» folgen jene der Grosse. Eine 
u a sorer Aufgaben bestebt darin, das alte Rom von Mittelmassigkeiten zu 
tefreien, um ein grosses Rom des 20.Jahrhunderts zu sebaffen, das seiner 
Vergangenlicit wiirdig ist, sagte Mussolini in einer im Kapitol gehaltenen 
Rede und bat mit diesen Worten das Zukunftsprogramm fiir die alte Stadv 
vorgezeiebnet.

Aus dieser jabrlmndertelangen Erfalming mogen wir folgende Grund- 
siitze fiir die Planung bistoriselier Stiidte ableiten:

1.) Statt alte und moderne Entwicklung zu mischen, ist es vor/.uzieben^ 
durch Stadtplane oder Verkelirsstrassen die Entstekung neuer, den Vororten 
nahelegener Zentren zu begiinscigen und zu eronoglichen, dass alte und neue 
Stadttcile obne Beeintriicbtigung ilirer Erfordenisse und obne Gefahrdung 
liner Eigenart nebeneinander besteben. Diese Losung wiirde es gestatten, die 
kiinstlerischen Merkmale der einen zu wahren, obne die Entwickluugsbedm-
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f der Geistlicbkoit, der Recbtsanwalte Patrizier und Edelleute herstellten. 
Allmablich breitete sicb die Bautatigkeit bis zum Campo Marzio aus und 
maebte aucli, als sie die via Lata, (den heutigen Corso) erreiebt hatte, nicht 
Halt: wahrend der Regierung Paul III. (1534 -1549) nahmen die via Con- 
dotti, das Kapitolviertel und die in die Piazza del Popolo mundenclen Strassen 
ilire endgiltigse Gestalt an. Der Zeitabschnitt von der Mitte des lo. bis zur- 
Mitte des 16.Jabrkunderts ist fur uns desbalb interessant, weil sicb in ilim 
das Phanomen eines zweimaligen Stadtzentrumswechsels vollzog, ferner weil 
die Plauimg einen vollig regelmassigen Stil aufwies und weil die offentlicben 
Gebiiude in reizvoller Weise von «Pliitzen» wie die Piazza Farnese, della. 
Cancelleria, Scossa Cavalli und del Campidogko umrabmfc wurden.

In der zweiten Halfte des lG.Jahrhundcrts kam der von Domenico Fontana 
entworfene, grosse Stadtplan Sixtus V. Es war beabsiehtigt, die grossen 
Asyle durch gerade Strassen, wieder unter Wakrung des vorteilbaften 
Dreiecksystems, zu verbuulen. Vor allem aber wurde bei diesem grossen Plane 
darauf hmgezielt, die ITauptverkebrsadeni so anzulegen, dass sie einen 
schonen Bliek auf die Obelislcen und die offentlicben Gebiiude gewiibreu sollten. 
Der Plan war so grossziigig, dass es nicht einmal wahrend der drei folgenden 
Jahrbunderte mbglich war, ibn zu Endo zu fuliren; man begann daber das 

auptaugemnerk auf die Anlage grosser Freifliicben zu riebten, die die 
m e m ner ai ehitektonischen Wirkung voll zur Geltung bringen sollten. 

Tihprn^'fpt i poison ischen Zeitalter durcb den Grafen von Touamon, den
kerv°rg(;rufene Entwicklungsperiode verfolgte neue Ziele und 

Th Sie LT HW *1 Piazza del die Pincio Giirten gab,
Puszu'T-’ben iveH arm’ dlc altotiimlichen Denkraiiler und Gebiiude

von den Priestem und der italie,iisehen Pe "" 18"Tal,1'hundert
durehgefiihrt. Regierung m grosszugiger "Weise
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FINANCING WORKING CLASS 

AND MIDDLE CLASS HOUSING 
WITH SPECIAL REFERENCE TO METHODS OF' 

ATTRACTING NEW CAPITAL

!
<1Ergebnis, das unerreiehbar ware, wollte_ der anderen zu opfem, phi 

versuchen, das zentrale Gcbiet zu verandern.
: gungen 
loan

. i
2.) Wenn neue Vcrkehrswege durcli alte Stadtteilc geleitet werden miis- 

:scn, um den Yerkebrsplan zu vervollstiindigen, muss der lokale Cbarakter nacli 
Tunlichkeit gewahrt bleiben. Man sollte jedoch nicht, aus falseher Ehrfurelit 
vor bistorisclien Gebauden, die Preillaclien^ die diese umgeben, vergTOssern 
und neue Gebiiude in ilirer Nahe errichten. Solehc alte Bautcn stechen haufig 

•durch Stil und Form Ton den benachbarten bescheidenen Hiiusern ab und 
wiirden viel von ilirem schbnen Anblick einbiissen, wenn in ilirer Niihe erosse 
Mehrfamilienhauser entstiinden oder die fiir sie geschaffene Umrahmung

RESSOURCES FINANCIERES POUR 

L’HABITATION DES CLASSES OUVRIERES 

ET DES CLASSES MOYENNES 

SPECIALEMENT EN CE QUI CONCERNE .LES 

METHODES POUR ATTIRER 

UN CAPITAL NOUVEAU

• sonst verandert wiirde.
In alten Yicrlelu, wo Yeriiaidcrungen sick als unumganglich notwendig

vermcidenerweisen, ist cs klug, eine Demolierung im grossen Masstabe zu 
und siatt dessen die Besitzer der Objekte zu veranlassen, die bygienisehen 
vnd architektoniseben Verbaltnisse durcb Kestaurierung zu verbessern. Auf 

• 'diese Weise ware es oft. moglich, den alten Vierteln das im Laufe der Zciten 
■verloren gegangene wiirdige Ausseben wfederzugeben und sie, hygieniseh umge- 
-stalter, ilirer Bestimmung zuzufuhren.

,
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DIE FI NAN ZIERUN G DER ARBEITER- 

UND MITTELSTANDSWOHNUNGEN

MIT BESONDERER BERUCKSICHTIGUNGv 

DER IvAPITALBESCHAFFUNG
:
i

i
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i
! FINANZIAMENTO DELLE COSTRUZIONI 

PER LE CLASS! MEDIE E POPOLARI 

CON SPECIALS RIGUARDO 

AI MEZZI PER ATTRARRE NUOVI CAPITAL!:
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iFinancing Working Class and Middle Class Housing
in England.

By W. IT. Legh-Smith, F.S.A.A., P.S.S^ City Treasurer, Liverpool.

Between 1918 and March 31st 1929 the number of houses built with 
state assistance was 513,914 by local authorities, 16,319 by societies etc., 
and 389,940 by private enterprise, 920,173 in all. Unassisted private enter­
prise provided an additional 445, 927. In connection with slum clearance 
schemes 7,953 houses had been completed and 2,066 wTere in progress. Local 
authorities had also made advances to owner-occupiers for 107,525 houses, 
most of which are probably included in the above figures.

i

How the Capita] has been Raised.:

The government throughout have maintained the view that it is primarily 
the duty of local authorities to raise the capital for housing. Small local 
authorities (with rateable values not exceeding £200,000) may obtain capital 
from the Public Works Loan Board if unable to raise it themselves except 
at unduly high rates of interest.

During the eght years ended 31st March, 1927, loans raised by local 
authorities for various housing purposes amounted to £320,000,000. The 
high rate of 6 % interest paid at one period lias been steadily reduced to 
the present rates of 43/<f % and 4 7/s%.

Local authorities obtain money through: —

i
i

(a) The issue of long-dated Local Stock constituting a general charge upon 
the rates and revenues of the authority.

I (b) Loans, usually for shorter periods, on the security of the local rates.
i

(c) Local Housing Bonds of small denominations.• : |
i

(d) Utilising accumulations of sinking funds created for the ultimate 
repayment of the local authority’s capital debt.3 i

The advances to the smaller local authorities were from (a) the Local 
Loans Bund and (b) the half-proceeds of the sales of National Savings 
certificates.

During the nine years ended 31st March, 1929 state subsidies paid to 
local authorities amounted to £65,000,000 in addition to which a sum of 
£10,000,000 was provided out of local rates.

S
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necessary for the State not merely to continue the housing subsidies to local 
authorities, but, in the case of slum clearance works, substantially to increase 
them, largely on account of the high cost of compensation to the owner in 
respect of the site. An expert has suggested that, as the expense of adapting 
sewers, water pipes etc. is approximately equivalent to the cost of suburban 
land, the State should bear the cost of compensation - thereby enabling the 
local authorities to start operations in no worse a financial position than when 
building* in uneongested districts.

If the present methods of raising capital, and subsidising deficiencies are 
continued, there should be no special trouble in obtaining the capital at a 
price, but there will be an increase in national or local taxation as the burden 
of debt accumulates as further schemes are undertaken. The problem of 
obtaining an economic rent (which is now the crux of the whole position) 
will be no nearer solution, and in contemplating the financial aspect of 
housing schemes one is driven to the conclusion that to a large extent the 
cause of this difficulty is due to continued public borrowing.

The Problem at the Present Time.

The market for houses to sell at foOO to £700 is approaching saturation 
point and there is no abnormal demand for houses costing even less than- 
this figure. As private enterprise has only built to sell the number to )e- 
erected by private enterprise is likely to decrease. The building of houses- 
to let has fallen almost exclusively upon local authorities, who alone are 
able to fix rents below the remunerative level, 
for them to erect in large numbers two types of houses, viz: Family houses 
with three bedrooms at inclusive rents from 10/- to 1-/-, and cheaper houses, 
for the present slum-dwellers at approximately half the above rentals.

Should Present Methods of Raising Loans be Continued ?

In spite of the unsettled financial conditions of the post-war period no 
insuperable difficulty has been, experienced in raising money by existing 
methods and there is no reason to believe that within reasonable limits they 
would not continue to attract the necessary capital, but there must neces­
sarily be some uncertainty as to a satisfactory response in the event of trade 
revival, or during periods of tightened credit. The advisability of issuing 
long-dated or short-dated securities will naturally depend on prevailing rates 
of interest. To prevent competition between local authorities it is desirable 
that there should be closer co-operation not only to secure general agreement 
as to rates of interest to be offered but to avoid coming into the money 
market at the same time.

It would appear necessary

Free Capital.

Economists are almost unanimous in the view that the difficulties of post­
war finance and taxation revolve round the question of reduction of existing 
national and local debt, and the financing of new commitments. The British 
Government finances all its capital expenditure, with slight exceptions, out 
of revenue, but in the case of local authorities (with their more restricted 
resources and easy facilities to borrow money for capital purposes) it is 
the general practice to meet such expenditure out of loans. Whilst it is true 
that yearly contributions are made to sinking funds created for the redemption 
of debt within the estimated life or durability of the asset, this system of 
borrowing for all capital works does not give sufficient regard to the present 
and ultimate burden thereby placed on the community. This treatment assu­
mes a serious aspect when applied to the housing problem, because the inte­
rest burden, much more than the building cost, becomes the determining factor - 
in fixing the rent. Evei’y half per cent in the interest rate means one shilling 
per week on the rent for the next 40 or 60 years, irrespective of what the 
real value of the wages earned may become. If capital unencumbered by 
interest can be obtained, the problem is nearer solution. It is useless to 
consider further increases in local rales (taxes) to find the necessary capital, 
for owing to the great expansion and increased cost of public services, rates 
have become such a burden on industry that it has been necessary recently 
to legislate for rating relief for productive industry. The housing question 
is a national question, and it is to the government therefore that local autho­
rities must turn for assistance.

Merely for the Government to borrow large sums and lend to local autho­
rities free of interest would neither improve the position nor have any great 
financial merit; but it well may be considered whether there is not much that

Should State Subsidies be Continued for Increased)?

Whilst it is universally conceded that national and local interest would 
be sen ed by a speedy solution of the housing and slum clearance problem, 
it is considered (having regard to the high level of local rates) that it will 
be impracticable for local authorifies to adopt any big and really 
ctive policy without ample state-aid.

The schemes for slum clearance were suspended on the outbreak of 
War, and on its termination it 
of new houses. For this

constru­

es necessary to concentrate on the provision 
one reason, local authorities were unable to proceed 

with their demolition projects and take advantage of the provision of the 
1919 Act whereby a local authority’s liability in respect of bousing and slum 
clearances schemes was limited in any year to (he produce of a penny rate 

*;.0flasses?“ble value- Under a subsequent Act, the liability in eonne- 
chon with slum clearances is now 50% of the loss. As local rates since 1914 
have increased 92 % whilst the health and other social services provided by 
local authorities continue to expand and cost more this reduction of State 
aid is calculated to impose a very heavy charge upon the local finances 
So long as the present methods of raising capital are adhered to it will be

3
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could be done by means of national economy, not merely by a curtailment of 
administrative cost (where the yield may be comparatively small) 'but by an 
agreement amongst nations for the general reduction of armaments. This 
■question is of world-wide significance and there is little doubt that the pos­
sibilities of more adequately dealing with these urgent social problems by 
economies in tin's direction are increasingly recognised. The problem is at

that concerted action in this direction would

■or again, if the present methods are wholly adhered to, such savings might 
be dissipated by the additional demands necessary to meet deficiencies on 
housing schemes. It must be borne in mind that, in the main, the tax-payer 
16 also the local rate-payer, and, broadly speaking, benefits to the .extent by 
•which interest is removed from local rates. From the point of view of industry 
it is preferable to reduce local rates than income tax. The former is a direct 
•charge on production (not necessarily earning profit at all) whereas the latter 
is more widely diffused and in respect of earned profits. Whilst tins is 
•immediate benefit improved housing conditions must also ultimately bring 
about a reduction in the cost of hospitals, poor relief, and other forms 
of public assistance now met out of local rates.

A further point is occasional!}' made that it is unfair to obtain from 
one generation alone the benefit to be ultimately enjoyed 'by another. This 
is the old argument for carrying over capital redemption. It is however no 
argument against avoiding payment of interest and discontinuing present 
borrowing methods. What is the effect of capitalising out of loans? Sup­
posing that for 40 years a town spent £10,000 a year on capital works, 
borrowed the money each year at 5 % and accumulated redemption funds 
•on the annuity system. At the eighteenth year, interest would amount to 
£8,101, principal £2,329 making a total of £10,490, which is more than the 
•capita! expenditure of that year. At the fortieth year the charge has grown 
to £13,3! 1 for interest and £10,000 for principal, a total of £23,311, whilst 
the outstanding capital debt would stand at £250,226. Throughout the period, 
interest would have taken £334,107 and the average yearly debt charge would 
be £11,947. A future generation might conceivably say « If we have to pay 
for inherited benefits we expect that the charge should be so arranged that 
•we are not penalised to such an extent» — and it must be remembered that 
the annual capital expenditure of English local authorities is not £10,000 
per annum, but approximately £25,000,000.

■ »•.
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least European in its extent, so 
have mutual benefit.

I
an

ILocal Public Works Fund. :
monies there should be createdIt is suggested then that out of these saved

Fund from which local authorities would be financed 
Such loans could be made to the local authorities 

for suitable capital purposes (in this instance, housing and slum clearance) 
for periods varying from (say) 30 to 50 years. In fixing the rent charge it 
would only be necessary to include the yearly capital redemption amount, viz. 
one-thirtieth or one-fiftieth of the sum advanced. Instead of paying the annual 
redemption amount to the government at the end of each year, it is suggested 
that the local authority retain this capital sum, investing it, with government 
sanction, in other local services (to the exclusion of an equal amount of inte­
rest bearing externa! debt) until this fund has reached a point where its own 
earnings would be sufficient to meet the annual capital charge. This would 
probably oceur between the fifteenth and twentieth year of the loan, and 
thereafter lie yearly instalment together with any surplus earnings, could be 
transferred annually to the government, and the outstanding capital sum paid 
at the termination of the loan. The advantage of allowing a local authority 
to retain as much of the accumulated capital as is necessary to mature the 
annual charge is to guard against a possible reduction in rents due to a fall 
in nominal wages so that neither the state nor the local authority will have 
any taxation due to a reduction in rents charged. Under this scheme it would 
be easy for the state to control the rents fixed by any authority, to earmark 
in a separate fund the accumulations to a given date, to prohibit any reckless 
use of the monies so accumulated—at the same time giving local authorities 
the greatest possible amount of local management. Such a fund of free 
capital would at once bring rent to an economic level. The capital fund would, 
in due course, return to the government and be available for further free 
loans. Moreover the advantages of a system of finance such as is outlined 
might possibly encoqjrage -local authorities gradually to build up similar 
funds by curtailing postponable capital work, or charging such portion of it 
as local circumstances permit against current revenue. It is only applying 
the principle of co-operation and following the action of a prudent industrial 
concern which finances its capital out of reserved monies. It may be alleged 
that if a reduction in national expenditure is possible, such saving should 
immediately he given to the income tax payer. If this were done -the amount 
of relief on tbe sum

a Local Public Works 
free of interest charges.

■

Taxation of Excess Rents.

To prevent profiteering in rents of pre-war houses, Kent Restriction Acts 
fix the maximum additional rent at 40 % above pre war. Upon a change 
•of tenancy where the owner secures occupation of the premises the rent is no 
longer subject to these Acts and the owner is enabled to charge very much 
higher rents. In the absence of further legislation this is bound to continue 
until the supply of working class and middle class houses overtakes the 
demand. Seeing that these excessive rents are not due to any additional outlay 
on the owners’ part it is not unreasonable to say that any such person might 
well be made liable for payment of a special tax in respect of the excess 
rents he is receiving solely by reason of the present difficult housing position. 
A tax of this nature would affect two classes: (a) The owner of a decontrol­
led pre-war house, (b) The tenant of a decontrolled house subletting part 
of tbe premises. If a tax of this description were imposed, it might be 
.assessed on the following lines: —saved might be negligible from tbe tax payer’s view point,

i
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(si) Owner. The de-conlrolled house. The pre-war capital cost of the house- 

' would he taken, and the owner allowed (say) 3 % as interest on capital,? h» 
the 40% allowance on the last pre-war rent. From the rent £>***£ 

amounts would be deducted, and the difference would

'(2) lo provide facilities for investment of small savings under favourable 
•circumstances.

Hie first statute for the regulation of building societies was passed in 
183G, but this was repealed by the principal Act of 1874, with which must 
be read the Act of 1894 and intervening statutes.

Under the Act of 1S94 all societies subsequently formed become compul­
sorily incorporated societies and must strictly conform to the requirements 
pf the Building Societies Acts. Building -societies may also be formed under 
the Industrial and Provident Societies Acts, but .these bodies conduct their 
business on different lines from those incorporated under the Acts referred to 
above. Whatever the statutory constitution, building societies are really com­
binations of investors and borrowers operating to encourage the small savings 
movement and home ownership. There are three classes of members viz: —

(a) Investing members who merely contribute small weekly or monthly sums 
to be accumulated at compound interest.

•(b) Depositors who invest larger sums, and

(c) Members who obtain loans by way of mortgage on. real and leasehold 
properties. .

It is only necessary iu this paper to deal with « permanent» societies.
Building societies attract capital by offering for subscription fully-paid 

shares to be paid for in one instalment, and partly-paid shares to be liqui­
dated by several instalments of fixed dimension. The average dividend yield' on 
these shares is from 4 l/2 to 5% free of income tax'. In addition to share­
holders’ investments, capital is -attracted by offering depositors (in larger 
-sums) rates of interest up to 4 %, — a rate well in excess of that normally 
-offered by the most reputable joint stock banks in the country. The amount 
That a society may receive in deposits or loans is limited by statute to two 
thirds of the outstanding mortgage asset.

A member of a building society may obtain an advance for the purpose 
of building, purchasing or improving property, either for occupation or as 
an investment. Such advances are normally limited to an amount equal 
to 75 % of the society’s valuation and is repayable by fixed monthly instalments 
of principal and interest on the outstanding balance, over periods up to years. 
Over 50 % of advances are in respect of sums of £500 and under. In 

•certain cases collateral security is accepted to enable the society to lend up to 
90 % of the valuation of the property, one modus operandi being the applica­
tion of provisions of the Housing Act of 1923 which empower local authori­
ties in Great Britain to give guarantees to enable building societies to lend 
•up to 90 % of tlie valuation of the houses.

The main conditions of the guarantee are: —

(1) that the Authority shall be responsible for the difference between any 
•deficiency arising on realization and the amount of the deficiency which would

tenant these two 
held to the excess rent liable for taxation.!1
(b) Tenant sub-letting. Profiteering is not wholly confined to landlords Many 
tenants have found no difficulty in sub-letting part of their premises at. rentals- 
out of all proportion to the accomodation. The amount of rent receive y 
the tenant from the sub-tenant over and above the due proportion should 
be taxable, precautions being taken to prevent the tax being passed on to the- 
sub-tenant.!

involved in levying and collecting this tax would not.
the work could be undertaken readily

i • The machinery
mean heavy administrative expenses, as 
by the State income tax officials or the rating department of a local authority. 
It would be necessary to obtain from eacb owner a declaration as to the pre­
war cost of the house, or, when inherited, the probate value, and from the- 
tenant a declaration of rent paid and received from any subletting.

The scheme outlined above materially differs from the special property- 
tax levied in certain countries, but it is put forward as one possible way by 
which to obtain some contribution to the financing of housing and slum elea-

,
t ■:

:!i ranee schemes.

Conclusion.

Having regard to the enormous increase of public debt since the war 
and realizing how vital it is not to divert unnecessarily capital urgently re­
quired for the restoration of industry it would be wise for local authorities- 
to tabulate -their probable capital requirements for a period of five years,, 
and, recognising the heavy weight of their present financial obligations, to 
ration strictly all capital outlay unremunerative from the financial standpoint. 
By taking this course, local authorities will be better able to review the posi­
tion as a whole, and to cany out approved schemes according to their rela­
tive importance and urgency, postponing others indefinitely. There must be 
no unnecessary delay, but there is no need for panic action, or hurried legi­
slation. It is essential that there should be sufficient time to consider and* 
evolve a definite plan of concerted action to obtain Hie best results for the.* 
present and future generations.
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! Appendix.

Building Societies.

The avowed main objects of building societies

(1) To enable citizens of comparatively limited means to acquire houses off 
their own on financial terms even less onerous than a rent-paying tenant.
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•!original loan had represented two-thirds of the agreed of 1,650,000, lotal lands £‘155,000,000 — Balance due to societies on Mort- 
gage Securities £228,000,000 — Liquid Assets and Undivided Profits £40,000,000 
The extent of the operations during the year 1928 showed .Total Receipts, 
£125,000,000 — Advances on mortgage, £59,000,000. New Members 272,477.

It was recently stated by the Chairman of the National Association of 
Building Societies that 2,500,000 homes have been acquired by the aid 
of these societies and that loans in respect of fully six hundred thousand 
houses are being gradually paid off by members at the present time; also, 
that the increase in the aggregate funds and yearly operations had, during 
the past five years, exceeded • the total progress of activities during the pre­
vious 75 years. It is evident therefore that such an expansion stamps the 
building society movement as one which has prospered by sheer force of 
the innate soundness of the principles, objects and methods

l>ave arisen if the total 
valuation.
(2) that the Society shall give notice to the guaranteeing Authority within 

calendar month of any event giving rise to the power of sale, anc ia 
such Society must exercise its power of sale if the guarantor so lequues. 
(The authority has power, on receipt of such notice, to pay off the mortgage 
and take up the deeds. The guarantee continues until the debt has been 
reduced to 45 % of the valuation). .

i one
i
;

■

;
'Unfortunately, the conditions attached to an arrangement of this cha­

racter are not such as wholly commend themselves to the « high couti acting 
parties ». Nevertheless this method deserves to be still more careful!}' explored, 
with a view to a scheme being devised acceptable to both bodies.

A scheme which appears to he attracting considerable favour is one offe­
ring a combination of life insurance with a moitgage advance. In these easesr 
the society, in collaboration with an insurance company, arranges for iheir 
borrowers to effect an insurance securing payment of any balance owing to- 
the society on death. A single premium is payable and such amount is- 
advanced by the society in addition to the sum lent on the mortgage security. 
Where the mortgage is paid off before the expiration of the period covered 
by insurance the policy has its fair surrender value. The scheme is simple 
in its operation, and has proved to be of invaluable help to dependents of

:;i
i!
<

Sommaire.
: De 1918 au 31 Mars 1929 les autorites locales, les soeietes et l’entreprise 

privee ont bati 920.173 maisons avec l’aide de PE tat et 445.927 furent 
struites par Fentreprise privee sans aide. Les autorites locales ont aussi 
aceordc des hypotkeques a des proprietaires-oecupants siu* 107.525 maisons 
(dout la plupart sont probablemenfc comprises dans les nombres ci-dessus), 
L’entreprise privee a surtout constrnit des maisons a vendre et non a loner, 

Le gouvernement s’en est tenu au principe que les autorifcfe locales 
(sauf les plus petites) devaient reunir leur propre capital destine au loge- 
ment. Elies Pont fait par (a) des actions a long terme, (b) des eraprunts 
garantis par les irapots locaux, et (c) des obligations locales pour le loge- 
ment, de faible montant. Ju^qu’au 31 Mars 1929 elles ont reuni 320.000.000 
de livres sterling a des taux variant de 6 % a 4 3/{ % on a 4 7/g % aetuel- 
lement. Jusqu’au 31 Mars 1929 les subsides d'Etat non les anp runts, se 
sont monies a 65.000.000 de Jivres sterling et les subsides munieipaux a 
10.000.000 rle livres sterling. Les metkodes existantes ont produit le capital 
neeessaire, mais il doit y avoir quelque incertitude a leur sujet s'il y a une 
reprise du commerce et de Pindustrie. La cooperation entre les autorites loca­
les est essentielle pour la reunion du capital. Si l’on continue a employer les 
methodes aetuelles les impositions nationales. ou locales doivent augmenter et 
le problcme d’un lover economique rest era sans solution. Dans une large- 
mesure la eause de ces diffieultes reside dans le recours incessant a Pem- 
prunt public. Si Pon peut obtenir du capital sur lequel ne pese pas la 
charge d’intorels le probleme se rapproehe de la solution. On propose que 
sur les economies realisees par la reduction des armements soit constdtuee une 
.Caisse d’empnmts pour les Travaux Publics, sur laquelle les autoritis locales 
reeevront les ressourees finaneieres necessaires, sans avoir d’interet a payer, 
pour. les depenses dont le ear.ie.tere est approuve, le logement et Passainis- 
sement des taudis ayant la priorite, aucun paiement d’interet n’etant compris 
dans le chiffre du loyer et toutes les avanees etant eventuellement remboursees

,
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deceased mortgagors.
Amongst the assets of a building society the largest and most important 

are mortgages secured by first charges on selected freeholds or long leaseholds,, 
with an adequate margin of security. As the advances made are almost 
invariably repayable by monthly or other periodical instalments of principal 
and interest, the margin considered to be ample at the date of the advance 
automatically becomes wider with the payment of each instalment. In the 
majority of cases, the loans made are in respect of projaerties occupied by 
the middle and artizan classes, although in special cases large sums have been 
lent on business premises and, in exceptional cases, on factories. It is consi­
dered occasional transactions of this character provide a convenient and safe- 
method of employing surplus funds on terms of repayment which, whilst: 
appropriate and customary in the case of building societies, would not readily 
commend themselves to joint stock banks and other similar institutions, for 
the reason that the repayment is made by means of periodical instalments- 
spread over a comparatively long term of years. In the absence of default- 
on his part a borrower from a building society is immune from the risk: 
of the mortgage being called in at an inconvenient time.

Building societies occupy a prominent position amongst the soundest .finan­
cial institutions of Great Britain, and the extent of their contribution towards- 
the alleviation of house shortage.and in encouragement of thrift is indicated 
by the following statistics, relating to both incorporated and unincorporated 
societies. The aggregate position at the end of .1928 disclosed
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ueren), selbst Kapital fur Wohnbauzwecke aufbringen ■ sollen. Dies gesehah 
■a) durch langfristige Tilres, b) dureh Darlehen, welche durch die lokaleu 
Steuem garantiert sind, 'und, c) durch lokale Wohnbaupfandbriefe in kleinen 
-Appoints. Bis zum 31. Marz 1929 hatten die Lokalbehorden aus Steuem 
L. 320.000.000 (6,400.000.000 Mark) aulgebrachfc, deren Verzinsung zwiselien 
6 % und 4 3/, % schwanlct und heute 4 3/4 % oder 4 VR % betragt. Bis zura 
•61 Marz 1929 waren die staatlichen Beikilfen (DaHelien niclit eingereclinet) 
auf L. 65.000.000 (1.300.000.000 Mark), die stiidtischen ZuschSLse 
L. 10.000.000 (200.000.000 Mark) angewachsen. Durch diese Methoden wurde 
•das notige Kapital aufgebracht, es scheint jedoch, dass sich bei einer Wieder- 
belebuug des Handels gewisse Unklarheilen ergeben wiirden. Zur Aufbrin- 
.gung von Kapital ist die Mitwirkung der Lokalbehorden unerlasslich. Bei Bei- 
■behaltimg der gegemvartigen Methoden miissen Landes und Ortssteuern sich 
•erhohen und wird das Problem wirtschaftlicher Mieten ungeldst bleiben. Zum 
grossen Teile beruhui diese Seliv.verigkeiten auf den fortgesetzten oft'entli- 
chen Anleihen. Wenn zinsenloses Kapital zur Verfiigung stiinde, ware das 
Problem der Losung naber gebracht. Es wird angeregt, aus den dureh die 
Abriistung erzielten Ersparnissen einen Danlehensfond fiir ofiientliche Arbei- 
ten zu schaffen, aus we]chen die Lokalbehorden zinsenfreies Kapital fiir ge- 
nehmigte Ausgaben, in erster Linie fiir Wohnbauzwecke und die Beseitigung 
verwahrloster Wohnviertel, erlialteh sollten. In die Mietenberechnung waren 
keine Zinsen einzubeziehen und alle Vorsehiisse imter Umstanden an den Staat

a l’Jilat. Pour faire faro aux deficits possibles dans l'avanir les s“

dette externe egale portaufc interet jusqu’a ce qu un tel fonds at 1
ou son gain sera suffisant pour couvrir la charge annuelle de 1 ainortissement 
eompris entre la qiunzieme et la vingtieme amice de lempiunt envnon. n 
l’acompte annuel plus les gains seront transmis a lElat jusqu a ce
1’emprunt soit rembourse. •

La loi de limitation des layers n’agit que jusqu’a ce que le propnetane 
reussisse a changer de locataire pour ses locanx, ensuite de& lo>ei excess s 
lui sent souvent assures. Cette augmentation anormale (due entieremen a a
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crise du logement) devrait etre taxee.
Les autorites locales devraient evaluer leurs besoins en capital porn* cmq 

ans, limitter leurs depenses en capital non remunerateur et remeltre iudefiniment 
toute depense extraordinaire. On devrait eviter un retard injustice mais il ne 
devrait y avoir ni aete provoque par la panique ni legislation hative.

Societes de construction. Les societes de construction se proposent de 
permettre aux gens de ressourecs iimitees de construire leurs propres maisons 
et de fournir des facilites remuneratrices pour le placement de petites econo­
mies. Elies reunissent des fonds par actions, depots et emprunts. Le rendement 
moyen des actions est de 4.5 % a 5%, non sounds a l’impot sur le revenu et 
l*interet permis pour les depots est de 4 % au maximum.

Les avanees garanties par hypotheque sur des proprietes dont on a la 
jouissanee en toute propriety ou par un long hail, sont normalement Iimitees a 
75 % de l’estimation de la societo et sont remboursables par des acomptes men- 
suels determines siu* le capital et 1’interct durant des periodes de vingt ans au 
plus. En collaboration avec les autorites locales et les societes d’assurance, des 
avanees allant jusqu’a 90 % sont faites dans les conditions les plus conye- 
nables de rembonrsement.
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-zuriiekzuzahlen. Um ein eventuelles kiinftiges Defizit zu decken, sollten die 
jahrlichen Tilgungsbetrage von den Lokalbehorden zur Investierung in ande- 
ren lokalen Betrieben solange zuriickbehalten werden, bis der Fond soweit an- 
gewachsen ist, dass er zur Deckung der jahrlichen Tilgungssumme ansreicht, 
was ungefalir nach flinfzehn bis zwanzig Jahren der Fall sein diirfte. Spa- 
terhin ware die jiihrliche Bale plus Gewinn bis zur Abzahluug des Darlehens 
■.an den Staat abzufuhren.

Die Mieterechutzgesetze sind mu* solange wirksam, bis der Eigen turner bei 
Mieterwecbsel sich das Objekt sichert, wobei dann oft iibermassige Zinse ein- 
gehoben werden. Diese abnormale Erhohung (aussehliesslieli eine Folge der 
Wolinungsnot) sollte besteuert werden.

Die Lokalbehorden sollten ihre Kapitalsforderungen fiir fiinf Jahre inta- 
Imlieren, ihr ertragloses Kapital verwerten und alle ausserordentlichen Aus­
gaben auf unbestiminte Zeit verseliieben. Jeder unbegriindete Aufschub sollte 
vermieden werden, um nicht zu einer Panile oder zu iiberstiirzter Gesetzge- 
ibung zu fiihren.

Bausparvereine. Die Bausparvereine haben den Zweck, es minderbemittel- 
ten Lenten zu ermoglichen, eigene Hauser zu erwerben und sich durch ge* 
-winn bringen de Beteiligungen kleinc Ersparnisse zu maclien. Die Bauspaiwe- 
reine schaffen Fonde durch Aktienausgabe, Depots und Anleihen. Der Durch- 

-:sclmiltserfcrag der Aktien ist auf 4 1 s % bis 5% besehrankt und ein- 
'kommensteuerfrei, die Zinsen fiir Depots bis zu 4% zuliissig.

Hypothekarvorselmsse auf Eigenbesitz und Pachtbesitz sind gewohnlich 
iiuf 75 % des durch die Ban«parvei-eine fesigestellten Schatzungswertes

-
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A la lin de 1920 le nombre total de membres 6tait de 1.650.000, les fonds 
totaux 225.000.000 de livres stei’Iingr J’actif liquide et les benefices iudivis
40.000. 000 de livi'es. Pendant l’annee 1928 les recettes totales ont ete de
325.000. 000 de livres sterling, les avanees sur hypoth&ques 59.000.000 de livres 
sterling, les nouveaux membres 272.477/

Auszug.

Vom Jahre 1918 bis zum 31. Marz 1929 bauten Lokalbehorden, Gesell- 
sebaften und Privatuiiternehmungen mit Staatshilfe 920.173 Hiiuser, wahrend 
445.924 Hauser von Privatunternebmern oline jede Beihilfe emchtet wurden. 
Die Lokalbeliorden gewahrten Ii-ausbesitzern, die ihre Hauser selbst bewoh- 
nen, Hj^pothekardarlelien fiir 107,525 Hauser (welche wahrscheinlich in die 
oben gen aunt e Zahl eingereclinet sind). Die Privatiinternehmungen erriehteten 
Hauser hauptsacblich zum Verkauf, nicht zur Vermietung. Die Regierung hat 
den Gnindsatz aufreeht erhalten, dass Lokalbehorden (ausgenommen die°klei-
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und der Versicherungsgesellschaften werden Vorschusse bis zui Htne o
ausserst giinstigen Ruckzaiilungsbedingungen gegeben.

Zu Ende des Jalires 192S betrug die gesamte Mitgbederzahl l.bou.uuu,. 
das Gesaratkapital L. 225.000.000 (4.500.000.000 Mark), fliissige Mittal und 
unverteilte Gewinne L. 40.000.000 (S00.000.000 Mark). Wahrend des Jabres 
192S betrusjen die gesamten Einnahraen L. 125.000.000 (2.500.000.000 Mark) 
und die Vorscbiisse auf Hypotheken L. 59.000.000 (1,180.000.000 Mark), die- 
Zahl der neuen Mitglieder 272.477.

; portante interessi, fino a quando il guadagno di tale fondo non fosse suffi— 
eiente da solo a pagare la quota annua di ammortamento, e cioe approssimati- 
vamente fra il quindicesimo e il ventesimo anno dal mutuo. Da allora la quotas 
annua piu i frutti sarebbero versati alio Stato fino a concoiTenza della somma 
mutuata.

;unter•1 • i-
Le disposizioni restrittive in materia di affitti hanno efficacia fino a 

quando il proprietario non riesce a cambiare il locatario: da questo momento- 
eeso e libero di imporre fitti eceessivi. Questo aumento non regolare dovuto 
alia erisi degli alloggi dovrebbe essere sottoposto a una imposta.

Le autorita locali dovrebbero calcolare i capitali dei quali hanno bisogno 
per cinque anni, limitare le spese non produttive, e rimandare « sine die » ogni 
spesa straordinaria. Si devono evitare gli indugi eceessivi, ma non bisogna- 
nemmeno lasciarsi trasportare da una fretta eccessiva e abborraeciare una le— 
gislazione..

Society cli costruzionc. — Le societa di costnizione edilizia si propongono' 
di permettere alle persone aventi scarsi mezzi economici di costruirsi una casar- 
fornendo anche degli investimenti vantaggiosi al piccolo risparmio. Esse rac- 
colgono dei fondi per mezzo di emissione di azioni, di depositi e di mutui. I/u­
tile medio delle azioni e del 4.5% esente da imposta sul reddito e l’interesse- 
per i deposit! e del 4% al massimo.

I mutui garantili da ipoteca su propriety o su contratti di locazione a 
lungo tennine sono generalmente limitati al 75 % della stima fatta dalla so- 
eieta, e sono rimborsabili per aeconti mensili determinati sul capitale e Pinte- 
resse per periodi di venti anni al massimo. In collaborazione con le autorita- 
locali e le societa cli assicurazione, sono concessi degli anticipi fino al 90% 
a condizioni ottirae per il rimborso.

Alla fine del 1920 il numero totale dei soci era di 1.650.000; i fondi am- 
mo-ntavano a 225.000.000 di;/sterlinc, Pattivo e i guadagni non divisi a 40.000.000 ’ 
di sterline. Nel corso del 1928 le entrate totali sono salite a 125.000.000 di ster- 
line, i mutui su ipoteca a 59.000.000 di sterline, e vi sono stati 272.477 nuovL 
soci.

.
Riassunto.i

■
i Dal 1918 al 31 marzo 1929 le autorita locali, le societa e le impeese pri­

vate hanno eostruito 920.173 case con il contributo dello Stato, mentre 445.927 
sono state eostruite senza questo contributo. Le autorita locali hanno conct-sso- 
crediti ipotecaii a rnquilini-proprietari su circa 107.525 case, la maggior parte 
delle quali deve probabilmente essere compresa nelle cifre summenzionate. 
L’edilizia privata ha manifestato la tendenza piuttosto alia costruzione di abi- 
tazioni da vendere cbe a quella di case da affittare. Il Governo si e mante- 
nuto generalmente fedele al principio die le autorita locali (ad eccezione delle-
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piu piccole) debbono raccogliere da loro stesse i capitali neeessari alia costru­
zione. Esse hanno infatti cercato di farlo per mezzo a) di azioni a lungo ter- 
mine, b) di mutui garantiti dalle imposte municipali, c) di obligazioni edilizie- 
locali di piccolo valore. Fino al 31 marzo in questo modo esse hanno potuto 
raccogliere circa 320.000.000 di sterbne a un tasso variante attualmente dal. 
4 3/4 yc al 6%. Fino alia stessa data i contributi dello Stato, non i mutui, 
sono saliti alia somma di 65.000.000 di sterline e quelli delle autorita locali a 
quella di 10.000.000 di sterbne. I metodi seguiti hanno perinesso di raccogliere.' 
i capitab neeessari, ma vi e qualche incertezza se vi sia stata effettivamente 
nna
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ripresa delPattivila edilizia. La collaborazione fra le autorita locali e es- 

senziale perche possa raccogbersi il capitale. Continuando con i metodi attuali,. 
il complesso delle imposte statab e comunali deve aumentare c jn tal mod<^ 

senza possibility di soluzione il problema degli affitti economici. La 
di queste difficolta e in gran parte infatti nel ricorrere conlinuo ai pre- 

stiti -Pubblici. Se fosse possibile ottenere dei capitab liberi dal peso degli in­
teressi, allora il problema potrebbe essere inveee facilmente risolto. Si pro- 
pone cl. creare con le cconomie che possono realizzars. mediant* la riduzione de~

i lavori pubblici, dalla quale le auto- 
‘ r.cevcrebbero 1 fondi neeessari per determinate opere senza dover

pagare mteress., dando la preeedenza ai lavori di risanamento edilizie in ma 
mera da non caneare sugli affitti il pa^mento de-li inters; , ,
even.ualn.ente alio Stato ogni antieipo di fondi. Per fronte-ginre'T poTbT 
disavanzi le somme messe annnalmente da parte delle autorittUnc?/ 1
da loro impiegate in altri servizl pubblici, ad eccezione di un dStoTst^

irunane
)••! causa *
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tm emprunt supplementaire cFau moins 25 % cle celui de FEtat, sur la base 
des memes conditions.

6. Les plans des constructions devaient etre approuves par la ville 
ou lc bouvg eorrespondant et par le Comite cVEtat des emprunts.

7. Le lover des logements dans les maisons construites h. Faide de 
ces emprunts est soumis a la fixation du Conseil des villes ou des bourgs respec- 
tifs. Pour eette fixation il faut avoir cgard:

a) aux frais de construction et aux interets des emprunts concedes par des • 
capitaux prives, a la condition que ces derniers interets ne puissent depasser 
de plus de 1 c/c le taux cFinteret des banques d’Etat.

b) aux frais d’amortisation.

c) aux frais cFentretien du batiment.

d) aux impots immobiliers, d’Etat et des communes.

f) a l’affermage, ou a la valeur du fermage si le proprietaire de la maison 
est aussi proprietaire du terrain: dans ce cas la valeur du fermage est calculee 
a 3 c.'c de la valeur du terrain taxe par la commune pour la perception de 
Fimpot immobilier.

La somme tot ale des credits j^our les emprunts etait au lcr Janvier 1929 
3.330.229,SO couronnes (4.645.621 frs. or) et en y ajoutant les emprunts sup-- 
plementaires des communes, la somme tot ale accordee pour la construction des 
logemems a bon marche, s’eleve a 3.663.251 couronnes (5.110.222 frs. or).

La politique fonciere des villes et des bourgs, avait une importance toute- 
speciale pour les construeteurs de maison a bon marche. Comme exemple 
nous pouvons citer les conditions auxquelles a Tallinn, on a cede les terrains 
aux construeteurs de maison. L’acquereur du terrain n’a paye que les frais 
du pavage et de la construction de la rue, ceux de la canalisation et des con­
duces cFeau. II doit verser immediatement 10 % de ces frais et il est oblige 
d’eteindre le reste de la dette pendant 15 ans, a raison de 11,8 % comme 
interet et amortisation. Il est tenu de construire une maison dans un delai de- 
3 ans; au cas contraire, le terrain revient a la ville.

A Faide de cet emprunt d’Etat et des subventions supplementaires des 
communes, on a construifc 1299 logeiuents, sur lesquels les villes et les bourgs 
entrent pour 268 logements, les cooperatives 185 et les particuliers 845.

On peufc repartir ces logements comme suit: logements it une piece, 105; 
a une piece et cuisine., 173; a deux pieces et cuisine, 301; a 3 pieces et cui­
sine, 720. Si on prend en consideration que pendant les annees 1922-1928 
on a bati en tout dans les bourgs et villes 7305 logements, le nombre des 
logements a bon marche ne represente que JS % de ce nombre tandis qu’avec 
les capitaux prives on a bati 82 %, il est evident que les constnicteurs out ete 
obliges de recourir a Faide de credit puise a d’autres sources.

Parmi les institutions qui ont accorde des credits a longe terme pour'

Ressources Financi&res pour l’Habitation 

des Classes Ouvri&res et Moyennes en Estonie.

Far T . Smetanin, Directeur du Bureau cle FUnion des Villes d’Estonie.
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La question des finances dans Faetivitc de la construction des liabita- 
-■tions a bon marche est a Fordre du jour en Estonie depuis deja dix ans, 

comme partie integrate de la grande question de la lut-te centre la crise du lo- 
gement dont nous soulfrons depuis la fin de la guerre mondiale. Let at et les 
villes entrepreliant.la lutte centre la crise afin de paralyser les consequences ef- 
frayantes de ce fleau de la vie soc-iale. s’etaient tout cFabord arises de la solu­
tion de la question financiere qui, vu la situation exceptionuelle de FEstonie, 
etait tr&s difficile a resoudre cFune maniere favorable A la suite de la revolu­
tion russe, les valeurs de ce pays ont ete annulees et une grande quantite 
de capitaux estoniens aneanris: la construction des habitations a ete paralysee. 
Pour encourager la construction des liabitations, surtout des logements pour 
les ouvriers, une loi sur les emprunts de construction, a ete edictee en 1922. 
Par cette loi il fut assigne 2.100.000 couronnes est. (2.929.555 frs. or) dans 
Fesperance que durant deux annees jusqu’a 1000 logements seraient construits 
a Faide de cette somme et. que la crise serait ainsi eonjurec dans sa plus gran­
de partie. Mais en realite In dimension de la crise etait encore plus grande 
qu on ne Favait suppose, et- les annees suivantes le Parlement dut assigner 
des sommes supplementaires.

. Les conditions principals auxquelles Femprunt pouvait etre 
■sont les suivantes:

!
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1. L emprunt pouvait etre acc-orde aux communes urbaines ou aux bourgs 
pour leurs propres besoins ou par lour intermediate, et sous leur responsabilite, 
aux cooperatives de construction et aux personnes privees, pour la construction 
de logements ne comprenant pas plus de trois chambres 
dependances.

J
1. ■

et cuisine avec ;
l 2. La priorite d’obtention d’emprunt appartenait aux villes, aux 

bourgs et aux cooperatives pour la construction dc petites habitations fami- 
liales avec 2-3 logements.

■ ?

3. Le terme de Femprunt etait de 50 ans pour les maisons de pierre 
.et 40 ans pour les maisons d’autres materiaux. L’eraprunt devait etre eteint 
par annuites egales durant le terme pour lequel il etait accorde.

on avait a

1
i.
I 4. A partii* de la 3a annee 

de la partie non eteinte.

5. L’emprunt pouvait etre accorde jusqu’a 50 % de 
Ja construction a la condition que la ville

payer pour Femprunt 4%
!
; la valeur de 

ou le bourg de son cote accorderaitj
A
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■la construction des habitations, il faut mentionner tout dftboid la Banque 

Hypothecaire Estonieune (de Tartu) qui a consenti des credits pendant les 
.annees 1923-1927 pour une soninie totale de 3.616.550 couronnes (5.045.202 
frs. or). Faute de donnees detail Ices, on ne peut dire exaetement combien de 
cette somme a ete employe pour la construction nouvelle et combien pour 
l’entretien, mais il est hoi’s de 'doute que pour la construction on a donne 
•d’asscz fortes sommes. De cette banque on pouvait obtenir des emprunts en 
obligations a la hauteur des 66 % de la valeur de la inaison taxee par elle- 

-meme a 8 % pour 30 ans. L’emprunt peut ctre eteiut avanfc le terme. En 
comptant tous les frais de realisation des emprunts, le taux des interets monte 

. jusqu’a 12,6 %, Pendant sa premiere annee d’activite en 1928 la Banque 
d’Etat a accorde 1.721.000 conronnes (2.400.846 frs. or) de credit. Les em­
prunts onfc ete consentis a un terme de 5 ans, a 9%. La hauteur des em­
prunts ne pouvait pas depasser 50 % de la valeur des immeubles d’apres 
evaluation de la banque. La plus grande par tie des sommes concedees a 
titre de credit par la banque d’Etat a ete utilisee pour la construction de 
cottages neufs dans la ville de Nomine, mais faute de donnees exactes, on 
ne peut dire au juste dans quelle proportion. Outre les banques susmen- 
tionnees d’autres banques out aussi accorde des credits pour la construction 
a court terme renouvelables et quoique Finteret de ces credits 12-14 % soit 
assez el eve, par suite du manque de capitaux ils out ete assez sou vent 
utilises.

'
Summary.

The problem of obtaining cheap credit for building working and middle 
•class houses has not been solved in Estonia; the first and only step that 
Las been taken so far in this direction is the Building Loans Act 1922. 
'Under this law a grant of 2.100.000 Estonian crowns (£ 116022) was made 
-and by January 1929 the total amounted to 2.230.229,80 crowns (£ 183985). 
State loans at 4 % from the third year, payable in 50 veal’s for brick and 

-stone and 40 years for other materials are granted for the construction of 
dwellings with not more than three rooms and kitchen. Preference is given to 
local authorities and cooperatives. If a local authority adds 25 % to the loan 
and takes responsabilitv it may grant loans to cooperatives and individuals. 
These supplementary loans brought the total amount granted from 1922 
to 1928 to 3.663.251 crowns (£ 202389) by means of which 1929 dwellings 

built, only 18 % of the total number of dwellings built during these 
One bank has granted loans at 8 % on 66 % of value for 30 years,

;
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were 
years.
with payments and expenses working out at 12.6 % per year, another at 
9 % on 50 % of value for 5 years, while others have given short renewable 
loans working out at 12 % to 14 %. As the amount granted from public 
-sources so far is quite inadequate and the improvement of working and middle 
class housing is becoming more and more urgent, state institutions, local 
authorities and private organisations have elaborated several projects for the 
reorganisation of means of obtaining credit. Local authorities propose the 
•creation of special building funds both state and local. Private organisations 
-desire the coordination of the activities of state institutions, local authorities 
.-and cooperative housing societies by the creation of a central organisation 
responsible for procuring means for financing cheap housing by issuing 
ibonds guaranteed by the state.

En general, on peut dire que les sommes assignees par FEtat out ete 
- tres insuffisantes pour satisfaire toutes les exigences, et resoudre la question du 
logement des ouvriers dans une rnesure importante et nous nous trouvons 
encore en presence de la necessity de creer une base solide pour la finance 
de la construction a bon marche. Os derniers temps les institutions d’Erat, 
les municipalites et les organisations privees ont elabore quelques projets pour 
la solution de cette question. Les projets des municipalites ont pour but 
la creation de fonds speciaux de credits pour la construction a bon marche 
provenant des remboursements des emprunts supplemental’res aeeordes par 
elles. De meme il faut qirun fonds special d’Etat soit cree provenant des 
remboursements des emprunts de construction. Sur d’autres princ-ipes est base 
le projet des organisations privees. Tout d’abord il est indispensable que 
FEtat soit plus act if dans le domaine de Fencouragement a la construction, 
qu’il ne Fa ete jusqu’ici, et ii faut coordonner l’activite dc FEtat, des admi­
nistrations locales autonomes et des cooperatives de 
but il faut ereer

1
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:! Auszug.

il
In Esthland bat das Problem der Bescliaffung billiger Kredite fiir den 

Arbeiter - und Mittelstandswolmungen noch keine Losung geflinden;'Bau von
'den ersten und einzigen Schritt auf diesem Gebiet bildet bisker das Bauan-

Dai’lehenleihegesetz vom Jabre 1922. Infolge dieses Gesetzes wurde ein 
won 2,100,000, esthlandischen Kronen (Mark 2,320,440) gewahrt, welches 
durch weitere Surnmen im Januar 1929 die Hohe von 3,330,229,80 Kronen 
(Mark 3,G79,700) erreichte. Fiir die Errichtuug von. Wolmungen mit nicht 
mehr als drei Zimmern und Kiiche werden vom dritten Jahre an 4 %ige 
•Staatsanleihen ausgegeben, welche fiir Ziegel - oder Steinbauten nach 50 
Jahren, fiir Bauten ans anderem Material nach 40 Jahren riickzalilbar sind. 
Xokalbehorden und gemeinniitzige Gesellschaften werden bei Ausgabe der 
Anleihen bevorzugt. Wenn eine Lokalbehorde das Darlehen um 25 % er- 
Jidht und die Garantie ubernimmt, ist sie bereehtigt, gemeinniitzigen Gesell-

construction. Dans ce 
une organisation centrale des representants de toutes ces 

institutions dont le premier probleme doit etre de procurer les capitaux neces- 
pour la construction a bon marche par Femission d’obligations ga- 

ranties par FEtat. Il est necessaire que les Caisses d’Epargne d’Etat et d’au- 
-tres institutions d’Etat aeh^bent ces obligations. Les emprunts s’accorderaient 
jusqu’a 90 % de la valeur des constructions tandis que le taux des interets 
ne pourrait pas d6passer celui des obligations.

Il est fares difficile de prevoir quel
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sera le sor de tous
jious nous trouvons en presence des nouvelles elections ces projets-, car 
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costruzione; in parte forniti dallo Stato e in parte dalle amministrazioni stesse. 
Le associazioni private desiderano invece il coordinamento delle attivita dello 
Stato e delle amministrazioni locali e delle societa cooperative edilizie me- 
diante la creazione di un organismo centrals, al quale sia affidata la rieerca 
dei mezzi per finanziare la costruzione di ease a buon mereato mediante la 
emissione di buoni garantiti dallo Stato.

sellaften und Einzelpersonen Yorsehiisse zu gewahren. Durcli ^ese 
darlehen stieg seit 1922 die Gesamlsumme der gewahrten Ivredite Das iwo- 
auf 3,663,251 Kronen (Mark 4,047,380) und ermoglichte den Bau von 1J 
Wobnungen, d. i. allerdings nur 18% aller wnhrend diesen Zeitabsclmittes- 
erriehteten Wobnungen. Eine Bank gewiihrte auf 66 % des Wertes fur 30 
Jahre 8 %ige Darlehen, velche sich mit Gebiihren und Kosten auf 12.6 % 
jahrlich stelleu, eine zweite berechnete bei fiinfjahriger Laufzeit 9 % bei- 
Belehnung bis zu 50 % des Wertes, wall rend andere kurzfristige Darlehen,. 
die auch jarolongiert werden 12 % bis 14 % kosten. Da die Zusehiisse aus 
offentlichen Mitteln bisher ganz unzureichend gewesen sind, die Verbesse- 

der Wohnverhaltnisse der Arbeiter und des Mittelstandes sich aber als-

■

rung
eine immer dringendere Forderung erweist, haben staatliche Stellen, Lokal- 
behorden und Privatorganisationen verschiedcne Projekte fur ein neues Sy­
stem der Kreditbeschaflung ausgearbeilet. Die Lokalbehorden schlagen die* 
Schajffung besonderer staatlieher und lokaler Baufonds vor. Private Orga- 
nisationen treten fur das Zusammenarbeiten der slaatlichen Stellen, Lokal­
behorden und gemeinniitzigen Wohnbaugesellschaften innerhalb einer zu griin- 
denden Zentralorganisation ein, welcher die Beschaffung der fiir den Bam 
billiger Wolmungen erforderliehen Mittel durcli Ausgabe von Pfandbriefen,. 
fiir welche der Staat garantieit, obliegt.

!
V'

Riassunto.

H problema di otteuere a buon mereato il credito edilizio a favore delle- 
classi rnedie ed operaie non e stato ancora risolto in Estonia. Il solo passo- 
che in questo c-aiupo sia stato fatto e rappresentato dalla legge del 1922 sui 
Prestiti EdiJizi. In base a questa Legge venne aperto un prestito di 2vl00.000' 
corone Estoni (L. it. 10.734.000 circa) che al gennaio 1929 aveva raggiunto £ 
3.330.229,80 Corone Estoni, pari a L. ital. 17.020.000 circa. Per la costruzione- 
di alloggi di non pm di tre camere e cucina sono concessi Prestiti dallo Stato 
al 4 % a partire dal terzo anno, pagabili in 50 anni per i mattoni e le pietre- 
e in 40 anni per l’altro materiale. La preferenza d data alle autorita locali. 
o alle cooperative. Se un’amministrazione locale aggiuuge al Prestito il 25 % 
e ne assume la garanzia, essa pud eoncedere prestiti a cooperative e anche- 
a privati. Quest! prestiti supplemental! fecero salire la sorama concessa, dal 
1922 al 1929, a 3.663.251 Corone (L. ital. 18.722.000 circa), con 1-a quale ven- 
nero costruiti 1299 miovi alloggi, solo il 18% del numero totale degli allo-gi. 
costruiti m quegli anni. Una Banca ha coneesso prestiti alP8 % sul 66*%. 
di valuta per 30 anm, con pagamenti e spese correnti al 12,6% all’anno,. 
unaltra al 9 % sul oO % di valuta per 5 anni, mentre altre ancora conce- 
done prestiti a breve seadenza rinnovabili al 12 o 14%. Poiche tab font! di 
pubblico credito si nvelano a tutt’oggi insufficient! e le necessity delPedilizia 
per le classi rnedie e operaie si fanno di giomo in giorno piu urgenti, molti 
En a pubbhci e pnvafa hanno studiato la maniera di riorganizzare il credito- 
edilizio. Le Amministrazioni locali propongono la costituzione di foncli
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'by the Great War, diminished in a corresponding degree, and their possi­
bilities as lenders declined accordingly.

The War and its economic consequences thus stopped Finnish house 
building operations almost entirely for six years, and even after building 
.•activity had to some degree recommenced in 1920, it got under way again 
very slowly. Private enterprise was not willing, at least in the earlier 
years, to tie up funds in building undertakings, and consequently, the long 
.'Stagnation having brought about a severe housing crisis, especially in the 
.larger towns, building had to be recommenced either by those in need of 
dwellings or by the municipalities. In the beginning the State and several 
.'municipalities where the dearth of dwellings was most acute gave support 
-to the building enterprises of those who needed dwellings by (graiflj^hjg 
second mortgage credit at low rates of interest. However, the 'capital 
available for this purpose did not go very far. Even before the War a 
necessary and very appropriate type of company, the public utility hou­
sing company, had developed in Finland on the basis of the joint stock 
•company law. In such a company the rules provide that each share or block 
of shares carries with it an assured and fixed right to hold certain rooms 
or an expressly stated apartment against an annual rent payment based on 
the annual outlay of the company. The ratios by which the annual outlay 

•ol: the company is divided up between the apartments belonging to the 
•.shareholder-tenants are prescribed in the company rules, and any possible 
rise or fall in annual expenditure aifects each shareholder according to these 
Tatios. This type of company was at first allowed to develop by practice, 
and in 1926 when practice had sufficiently established the type, a special law 
for such companies was promulgated. This type has now superseded the 
earlier building co-operative societies and building societies.

In Helsinki and in large provincial towns, building operations after the 
War have been carried on almost entirely by these public utility housing 

•companies, and the ownership of many large apartment houses built earlier 
by private enterprise lias been taken over bjr such companies. In these 
ihousing companies established after the War it has generally been necessary, 
■on account of financing difficulties, to fix the share capital at about 40 % 
to 50 % of the total building costs including site, the remaining 50 % 
•to 60 % being borrowed. In cases where a company has obtained loans 
from the State or municipality against second mortgages, which has. not 
•occurred recently to any noteworthy extent, a correspondingly smaller share 
•capital has been needed. When building activity first commenced in 1922, 
■and in the years immediately after, the initiative in the formation of com­
panies was almost always taken by people in need of dwellings. But as 

■economic conditions became more settled and the possibilities of obtaining 
•credit improved, causing an increase in the demand for tenant's shares, 
it became the rule for building speculators to procure a site, form a com­
pany, themselves first subscribing to the shares, and to build the house, 
^afterwards selling the shares either during building or upon completion

Working Class and Middle Class Housing 

in Finland.
Financing ::

■

of the Housing Mortgage Bank of Finland, !By Arvo Linturi, Chief Director 
Helsinki.

FinlandThe sources from which, before the War, fimds were obtained m 
for financing the building of dwelling houses for the middle and working 
classes were: mortgage institutions (which comprise both independent insti­
tutions and mortgageiepartments of commercial banks), assurance companies, 
several public and private pension funds, other funds of like nature, savings 
banks and private persons. The mortgage institutions, several assurance 
companies, and later some savings banks, granted irredeemable amortisation 
loans (i. e., loans that cannot be called in before their term), but the loans 
granted from other sources were formally redeemable, although, being gi anted 
against real estate, were from a practical point of view irredeemable. The 
production of dwelling houses in the country and in small towns was almost 
exclusively financed by savings banks and private persons, as the other 
institutions above mentioned limited their operations to Helsinki (Helsin­
gfors), the capital of Finland, and the larger provincial towns. Mortgage 
institutions operated chiefly with means obtained from foreign bond loans. 
There were no difficulties of any consequence before the War in financing 
the building of dwelling houses, up to about 75 c/c of the value of the
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property or even more.
Finland's difficult political and geographical position during the Great 

War. brought its export trade almost entirely to a standstill, and made its 
political destiny uncertain for some time. The changes that took place in 
Russia among other things almost entirely closed that most important market 
to Finnish exports and Finland's export industries had thu's, after the 
War, to seek entirely new. markets.

These difficulties and further the Russian Government's control (especially 
in financial matters in the later years of Russian rule) and finally Finland's 
war of independence in 1918, caused a rapid fall in the value of Finnish 
currency. As the mortgage institutions had obtained foreign bond loans in 
foreign currencies that either retained or at least quickly regained their 
value, but had to accept debt service from borrowers in constantly dete­
riorating paper currency, they became involved in grave difficulties (which 
some of them have not even yet been able entirely to overcome) and 
compelled at first to refrain altogether from granting new loans.

As the value of Finnish money, when it was re-established in 1925 on 
a gold basis, had to be fixed at about one-seventh of its former gold value 
(at which point its decline had already been stopped) this meant that the 
funds of other financial institutions also had, owing to the upheaval caused
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to those requiring them, the buyers thus having an opportunity of seein0 
partment to which the purchase of shares entitled them.

The production of dwelling houses reached the normal pre-war 
provincial towns in 1923 and in Helsinki in 1925. The economic progress 
during the succeeding years increased production to such an ex en 
at the end of 192S we could calculate that the dearth of dwelling houses, 
had been almost entirely met everywhere. As the normal demand or- 
dwellings in Helsinki is calculated at about 5,000 to 7,000 rooms per year,, 
and over 10,000 rooms were built there in 1927 and over 16,000 ra 
it can be seen what efforts were made in Finland to improve the musing 
situation. The need for dwellings has been caused not only by the earier-

in the standard of living oi the-

!-had decreased to about one-seventh of the pre-war value and mortgage 
institutions, weakened by inflation, have only succeeded to a restricted 
degree in procuring funds from abroad.

:
! ■i a level im aThe economic progress since the 

^ ar has been rapid but the growth of capital has been comparatively slow, 
-as is generally the case in countries where inflation has taken place, so 
that, the need for capital has been greater than the supply and the 
•of interest noticeably high.
.municipalities .to financing the building of dwellings were not sufficient to 
svjpport building enterprises except in the beginning. It was therefore 
•absolutely necessary to reorganise housing mortgage credit and for this 
purpose, on the basis of the inquiry previously instituted by the State 
•Council, a. law was promulgated on January 8th, 1927. Under this law the 
•State Council authorises the formation of Associations to arrange bond 
leans on the several and joint liability of their members and divide the 
funds among members against mortgages on the buildings owned by them. 
To promote the formation of an institution of this type, Parliament at the 
«ame time decided to place at the disposal of the Government bonds to the 
amount of 100,000,000 (£500,000) Finnish gold marks, which the Govern­
ment had the right to make over to some projected dwelling mortgage 
Association as guaranty fund.

On the basis of the above legislation tlie Suoraen Asuntohypoteekkipankki 
or in Swedish, Finlands Bostadshypoteksbank (Housing Mortgage Bank of. 
Finland) was established and its articles approved on May 14th, 1927. 
The articles provide that members are jointly and severally liable for all 
debts and obligations, firstly in proportion to their outstanding loans but 
•should this not be sufficient to meet any deficiency then each member becomes 
responsible up to the extent by which the current value of the property 
mortgaged (or its assessed value when the loan was granted, whichever is 
the greater) exceeds the amount of the loan outstanding. As collateral for 
this liability each member is required to deposit with the Association a 
surplus mortgage for an amount equal to 10 % -of the original 
Advanced to him having the same rights against the mortgaged property as 
the mortgage securing such advance. The bank may grant loans up to 

-55 % oi the real estate value ou houses built of stone or some equally 
•durable material, or 45% on buildings built of wood 
ding material. Reserve funds are accumulated by a charge on each borrower 
of 0.25 % of the amount of the loan at the time of drawing, and an 
Annual addition to the interest of 0.125 %. The whole of the annual profits 
of the bank are also always added to the reserve fund. The Board of 
Administrators of the bank consists of seven members, of whom the members 

■of the Bank elect four, and the Slate Council nominate three, all for periods 
■of three years. The guaranty fund of the bank is the above mentioned 
100,000,000 marks in the fonn of government bonds, which the bank would 
xiot, however, be entitled to use to cover losses until after its other funds 
liad been used for this purpose.

j Pi!
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The funds assigned by the State and »the1
i;
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dearth, but also by the noticeable rise 
working classes, which ‘brought with it a desire,for better dwellings.

According to statistics (in which the figures for 1928 for some pro­
vincial towns are based partly on advance information and partly on esti­
mates) over 45,000 dwelling rooms were built in Finnish provincial towns- 
in the years 1920-1928 and in Helsinki over 55,000, or a total of at least. 
100,000 rooms, excluding all building in smaller urban districts, and rural 
districts. In building alone over 3,500,000,000 Finnish marks have thus-, 
been invested in Finnish towns in the years 1920-1928. 
estimate the expenditure on building sites, as this varies (depending on 
the size of the town and the position of the site) from 1,000 to 30,000 marks-- 
per room. We shall not be exaggerating however, if we calculate that; 
adding the cost of sites would bring building expenses to over 4,000,000,000-
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It is difficult to- Is!;
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marks.

I!It will be necessary in future to satisfy only the demand for houses 
caused by the growth of population and improvements in the standard of 
housing. This demand will depend entirely on Finnish labour conditions

« i
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and the facility with which credit can be obtained, as in most cases tenant’s 
shares sold to the working classes have to be redeemed on the instalment 
plan. The difficulty of financing building enterprises beyond 50% to 60% 
of the value of site and building has, as remarked, made it essential to fix 
the share capital of public utility housing companies at as high a figure 
as 40 % to 50 % of the total outlay, except when the State and the 
eipalitv have granted the enterprise a loan against second mortgage. As 
those requiring dwellings have not usually sufficiently large savings to enable 
them to subscribe the share capital out of their own means, the joint stock 
and saving banks have granted loans to be paid off in monthly or other 
short-period instalments, with the shares as security. The sale of such shares 
has thus been dependent to a great degree on obtaining such loans. Pri­
vate capitalists have also acquired shares as an investment, in which case 
the apartments have later been let.

When the production of houses revived after the 
difficult with the available funds, to finance 
the limit of 50 % to 60 %.

a
amount
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or some correspon-
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War it soon proved 
building enterprises even up to- 

The capital of Finnish financial institutions- E
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The work done by industrial establishments, especially in factory 

muni ties in the country, in financing decent dwellings for the working 
classes is deserving of mention.

In the purely rural districts there has been no shortage of dwellings, 
as the post-war period has drawn people away from the country to the 
towns. . The financing of house building in such rural districts as therefore 
chiefly been dictated by the desire to keep rural workers on the land by 
procuring for them either such holdings as will provide. them with a live­
lihood, or at least as much cultivable land as will provide an appreciable 
addition to other earnings.
hands of a special central body, and the State has granted abundant 
to forward it.

Building activity in 1927 and 1928 was so brisk and tied up so much 
capital that the accumulation of capital and the foreign loans obtained 
not nearly sufficient to satisfy the general demand for capital. Building 
activity thus played a great part in causing the dearth of floating capital 
which began to be felt in Finland at the end of 1928, and which though 
slowly improving, still continues. Newly built houses have not yet, the­
refore, been able to transfer into permanent loans more than a part of 
the temporary credit granted by the joint stock banks during building. 
We can, however, assume that the Housing Mortgage Bank will next year 
at latest be in a position to procure its third large foreign bond loan, and 
that with the help of this it will be possible to arrange first mortgages 
bouses already built. As building operations will in future be restricted to 
satisfying the normal demand, it can further be assumed that Finland’s 
own accumulation of capital will, at least for the greater part, be sufficient 
to satisfy the need for building and that it will be possible for mortgage insti­
tutions financing building to commence issuing bond loans in the home market.

The Articles give the bank the right, with the permission of the State 
Council, to take up bond loans, with the proviso, however, a 
obligations may not rise above ten times the Qum of its guaran y 
the reserve funds. Up to the present the' bank has obtained two foreign 
bond loans, viz., £2,000,000 in 1927 from England and $10,000,000 m 19-8 
from America. Out of the funds thus obtained, the bank lias 
about 770 amortisation loans, of which the total value is about I o, , 
marks. The annual payment on the loans distributed was 8 /o 111 f 
and 8 % in 1928, with redemption periods of 30 and 33 years respective y.

In addition to the Housing Mortgage Bank of Finland, our 
companies, public and private pension funds and similar institutions, 
vmgs banks and private capitalists still finance building to a very gieafc 
degree. Before the War such agencies mainly granted second mortgage 
credit to follow the primary mortgage loans granted by the mortgage insti­
tutions. But after the War, when capital was scarce, and first mortgages, 

often sought for at high rates of interest, these agencies mainly granted.

£com-
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iThe control of this colonisation work is in theassurance-
meanssa-

u
were

were
primary mortgages, i. e., below the limit of 55 %. As the Housing Mortgage- 
Bank and other mortgage institutions have since the war only been able to 
grant comparatively few new loans, and the available funds of the Bank, 
have not satisfied the demand, it is still difficult to obtain second mortgage^ 
credit. The organisation of second mortgage credit in Finland on a fully 
satisfactory basis is one of the most important problems to be met in the

■;

:I. T,

'.
onnear future.

. Finnish savings banks, of which there were 472 at the end of 1927,. 
still have a first-class position in the financing of house building. At the- 
end of 1927 they had invested a total of 8S7,500,000 marks in urban real, 
estate and 474,500,000 marks in rural real estate.

As their mortgage departments have not, since the War, procured fresh 
funds, the commercial joint stock banks no longer finance house building, 
except by granting credit during building, the loan to be repaid immediately 

completion of the building, thus necessitating obtaining loans in some- 
other financial institution.

j;j
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La situation difficile ou se trouva la Finlande pendant et immediatement 
apres la guerre eut pour consequence une depreciation de la monnaie a un 
septieme environ de sa valeur antorieure.

Les ressources en capital des institutions qui avaient fourni des fonds 
a la construction avant la guerre diminuerent naturellement dans la meme 
proportion. Dans ces condition la construction fut arretee pendant six ans, d’oii, 
apccialement dans les villes, une grave crise du logement. La reprise progressive 
des travaux de construction depuis 1920 a ete presque completement 1’oeuvre 
des societes de construction d’utilite publique formees de gens ayant besoin- 
de logements. Ces societes furent aidees tout d’abord sous la forme de 
prets a faible taux consentis par le G-ouvernement et les municipality, mais 
durent plus tard ne compter que sur leurs propres moyens. La construction 
retrouva son activite normale d’avail t-guerre en 1925, et au debut de 1929 
le deficit de construction d’apres-guerre avait etc combie.

Since 1920 building enterprises originating among the poorer classes 
and supported by the local authorities have received government assistance- 

_ in the form of loans at low rates of interest (often granted against second 
mortgages), on condition that the local authority have presented the site free* 
and granted a loan equal to 50% of tile state loan.

's ?!.1; c

The state loans-
granted for this purpose, in all over 100,000,000 marks, were by legislation- 
passed in 1927 organised into a special « Own Home Fund» which, wilh 
the accumulated interest and possible additional grants, is to be used pertna- 
nently for grants m aid of the <( own home» enterprises of the
classes, one half to be used for agricultural districts _^
towns. Although the amount thus set aside by the State 
rativeiy small, 
fact that these

poorer- 
and one half for the-

-i c aaa ma3r seem compa-
over lo.OOO rooms have been built with its aid, owing to the 
means were first employed for the

s.
ipurpose at a time when 

Still appreciably higher than it became later.the value of Finish currency was
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dansOn eslime que l’on a constn.it de ^"^‘^.OOO a

les villes de province pendant la pfoiode 19- “ ’ dehors
Helsinki (Helsingfors) on en tout plus de 100.000 pieces, la 
de ce nombre celles qui ont dtc construites dans les districts urbams mo s 
importants et dans les districts purement ruraux. Aiusi Ion a investi, n 
frais de construction seulement et sans y comprendre la \aeur ces enains,

les villes finlandaises pendant cette

confide a un organisme administratif central special h la disposition duquel 
le gouvernement met de larges ressourees financidres.

Ifactivite de la construction en 1927 et 1928, par laquelle fut comhle 
enfin le deficit d’apres-guerre, employa tant de capital que notre propre 
reserve de capital et les emprunts emis a Petranger durant cette periode 
furent loin d’etre suffisamts pour safcisfaire la deinande generale de capital. 
L’activite de la construction est done ainsi en grande partie cause du manque 
de capital flottant que Pen commen^a a ressentir en Finlande ii la fin de 
1928' et qui continue toujours, mais dont Paeuite diminue progressivement. 
On suppose que l annee prochaine au plus tard la Banque hypothecate mu- 
nicipale aura Poccasion d’emettre

:

! ;

■ I
moius 3.500.000.000 marks dansau

periode.
des societes de construction d’utilite publique a du VLe capital actions

gmeralement etre fixe a environ 40 a 50 pour cent des depenses to tales, en 
a-aison de la difficulte, apres la guerre, de trouver du credit hypothecaiie poui 

■ plus de 50 a 65 pour cent des valeurs foneieres. II etait devenu si difficile 
de se procurer du credit a long terme au moment ou la construction recom­

pute la question du credit hypothecate pour le logement fut
de 1927 relative aux institutions de

11
un troisifcme emprunt a Petranger et qu’ainsi 

on pourra etablir de premieres hypotheques sur les bailments existants. 
Comme la construction sera dorenavant reduitc a la demande normale, 
peut done supposer cjue le surplus du capital propre du pays, qui s’aecu- 
mule, sera ensuite suffisant pour satisfaire au moins en grande partie aux 
besoins de la construction en capital.

:
on

ii
men^a, que
etudiee par le Gouvernement, la loi 
eredit hypotliecaire pour les maisons d’habitation etant fondee sur les resui- 
iats de cette etude. D’apres cette loi, la charte de la societe hypothecate 
.pour Inhabitation nominee « Suomen Asnntohypoteekkipankki » ou en Suedois 
« Finlands Bostadshypotheksbank » fut approuvee le 14 Mai 1927, la dite ban­
que recevant du Gouvernement des bons, jusqu’it la valeur de 100.000.000 de 
marks (2,500,000 frs or), pour un fonds de garantie. Les autres fonds de 
la banque comprennent son fonds de reserve, la responsabilite commune 
limitee des actionnaires et (egale en priorite a eelle-ei) la somme obtenue 
en exigeunt de chaque debiteur prenant une hypotheque le depot de 10 % 
de la valeur de l’hypotheque qui lui est accordce.

La banque a jusqu’iei emis deux emprunts a Pet ranger, et sur les res- 
sources ainsi obtenues, a accorde des prets hypothecates jusqu’a concur­
rence de 725 millions de marks environ.

D’autres institutions que la Banque hypothecate munieipale qui finan- 
cent la construction de maisons sur uue eehelle considerable sont les 
pagnies d’assuranees du pays, les eaisses de retraites publiques efc privees 
et autres institutions analogues, les eaisses d’epargne et les eapitalistes prives.

Depuis 1920 le Gouvernement a aide le logement des classes

- f 1Auszug.

Die scliwierige Lage Finnlands wahrend des Krieges und unmittelbar 
machher entsprang der Entwertung seiner Walirung auf etwa ein Siebentel 
ihres friiheren Standes.

Die Kapitalsquellen der Institute, welche in der Vorkriegszeit das Bauen 
finanziert batten, verringerten sich naturgemiiss in entsj>rechendera Masse 
und die Folge davon war ein sechsjiihriger Stillstand der Bautiitigkeit, der 
naniintlich in den Stiidten eine emste Wohnbaukrise hervorrief. Die seit dem 
Jahre 1920 eingetretene allmahliche Belebung im Baugewerbe wurde fast 
aussehliesslich durch von Wohnungsbediirftigeu gegriindete Gemeinniitzige 
AVolnmugsgesellschaften bewirkt. Diese Gesellschaften erhielten an fangs Bei- 
hilfen in der Form von billigen Staats-und Gemeindedarleken, spiiter aber 
raussten sie die Mittel selbst aufbringen. Im Jahre 1925 erreichte die Bau- 
tatigkeit ilirem Vorkriegsumfang und an der Wende 1928-1929 war der Woh- 
nungsmangel der Nachkriegszeit bereits iiberwunden.

Man schiitzt die Zalil der zwisehen 1920 uud 1928 erbauten Wohnraume 
.auf mehr als 45.000 in den Provinzstiidten und auf mehr als ’ 55.000 in . 
Helsinki (Helsingfors), d. i., also insgesamt fiber 100.000 Raume, wobei 
jene in kleineren Stiidten oder rein landlichen Gebieten nicht miteingerechnet 
sind. lVahrend des angegebenen Zeitraumes wurden in den finniseken Stad- 
ten ffir Baukosten allein ausseliliesslich der Grundstfickkosten mindestens 

•3.500 Millionen Mark investiert.
Das Aktienkapital -der Gemeinnfitzigen Wohnungsgesellschaft miisste 

meist mit ungefiihr 40 % bis 50 % der Gesamtkosten festgesetzt werden, 
■da es in der Nachkriegszeit sehr schwierig war Hypothekenbelehnungen auf 
mehr als 50 % bis 65 % des Rcalwcrtes zu erhallen. Zur Zeit der Wie-
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pauvres
et moyennes, sous la surveillance des autorites locales, par des emprunts h 
faible taux, generalement contre de secondes hypotheques, sous condition 
que la commune interessee ait fourni gratuitement le terrain et ait prete 
une somme complementaire egale a 50 % de la somme pretee par le Gou­
vernement. Les prets accordes selon ces dispositions, se montant k plus de 
100 millions de marks, furent, par une loi de 1927, confies 
« Caisse speeiale du Foyer».

L’aide accordce ii la production de maisons d’Jmbilation rurales est inti- 
mcment lice aux efforts faits pour fournir aux ouvriers ngricoles soit des 
fennes assez grandes pour pouvoir enticement nourrir une famille, soit 
une habitation personnels et assez de terrain cultivable pour aider reelle- 
nient a se procurer des moyens d’existence. Cette

aux soins d’une!

oeuvre de colonisation est

•---__
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bauhvpotbeken herausgab. Diesem Gesetze zufolge wuice cas r*vl & y 
Wolmungshypotliekeiiverein.es « Suomen Asuntonypoteekupanv i» . ° 
auf Schwedisch « Finlands Bostadshypoteksbank » genannt, am ai
genehmigt. Diese Bank erhielt von der Regierung Pfandbriefe im 
von 100 Millionen Mark zur Sckaffung eines Garantiefondes. Die Bank 
fiigt weiters iiber ikre Reservefonde, iiber die gemeinsaine beschrankte Haitung 
der Aktienbesitzer und, in gleichem Range damit, iiber jene Surnmen, welche 
daraus resultieren, dass jeder Darlebenserapfanger 10 % der Darlehensumrae-

zit
gentigen wird, um wenigstens den Hauptteil des fur Bauzwecke notigen, 
Kapitals zu decken.

.
?
'

Riassunto.

■ :La situazione difHciile nella quale venne a trovarsi la Finlandia durante 
e dopo la guerra condusse a un deprezzaraento della sua moneta, che cadde 
a circa un settimo del valore normale.

Wertc-
ver-

I
Naturalmente le -risorse finanziarie degli istituti, che prima della guerra 

avevano finanziato le costruzioni, subirono una dirainuzione proporzionale. 
Per queste ragioni le costruzioni cessarono completamente per quasi sei 
anni, produeendosi in tal modo, nella citta specialmente, una crisi degli 
alloggi assai grave. II graduale risveglio delFattivita edilizia a partire dal 
1920 si deve in massima parte a societa edilizie formate da persone bisognose 
di abitazione. In un primo tempo queste societa ebbero aiuti dal Governo- 
e dalJe amministrazioni locali sotto forma di prestiti a buon mercato, ma 
ben presto dovettero lavorare coi loro mezzi. L’attivita edilizia raggiunse 
Fefficienza di prima della guerra nel 1925 e nel periodo dal 1925 ai 1929 
Io squilibrio creatosi nel dopo guerra venne riparato.

Nel periodo che va dal 1920 al 1928 si calcola che siano state costruite 
nelle citta di provincia piu di 45.000 camere, e piu di 55.000 in Helsingfors, 
cioe complessivamente piu di 100.000 camere, senza calcolare quelle costruite 
nelle citta piu piccole e nei eentri rurali. Cosi che, tenendo conto soltanto del 
costo delle costruzioni ed escludendo il valore delle aree, 3 milioni e 500 
mila inarehi sono stati impiegati durante questo tempo nelle citta finlandesL 

II capitale azionario delle Societa di Costruzione e stato generalmente 
fissato al 40 o 50 % del costo totale, a causa delle difficolta che vi sono 
dopo la guerra a trovare del credito ipoteeario per piu del 50-65 % del 
valore reale. Era diventato cosi difficile procurare del eredito a lunga sca- 
denza quando comincio a rivivere Fattivita edilizia, che il Governo fu indottoj.’ 
a studiare la questione del credito ipoteeario. Da questo studio trasse ori- 
gine la legge del 1927 sulle istituzioni di credito ipoteeario edilizio.

In seguito a questa legge venne approvato il 4 maggio 1927 lo statuto 
di una Banca di credito ipoteeario edilizio, chiamata « Suomen Asuntohypo- 
teekkipankki» o in svedese «Finlands Bosbadshypoteks Bank» che rice- 
vette dal Governo come fondo di garanzia dei buoni per il valore di cento 
milioni di marchi. Gli altri fondi ’della Banca sono formati dai fondi di 

dalla responsabilita limitata collettiva degli azionisti, e (uguale a

■'

als Depot hinterlegen muss.
Die Bank hat bisher zwei auslandische Pfandbriefdarlehen ausgegeben 

und aus deren Erlos Hypothekendarlehen in der Hohe von 725 Millionen 
Mark gewahrt.

Nebst der Gemeindehjqjothekenbank wird der Wohnungsbau von Lan- 
desversicherungsgesellschaften, offentlichen und privaten Pensionsfonds und 
ahnlichen Anstalten, Sparkassen und privaten Geldgebern finanziert.

Seit 1920 hat die Regierung die Unterbringung des Arbeiter-und Mit- 
telstandes in der Weise gefordert, dass sie uinter Aufsicht der Lokalbehorden 
billige Darlehen, meist als zweite Hypotheken unter der Bedingung gewiihrt 
hat, dass die betreffende Gemeinde den Bauplatz unentgeltlich zur Verfiigung 
stellt und einen Zusatzki'edit in der Hohe von 50 % des Regierungsdarlehens. 
gibt. Unter diesen Umstanden wurden Kredite in der Hohe von iiber 100 
Millionen Mark flussig gemacht und durch ein Gesetz aus dem Jahre 1927 
einem Eigenheimfond zur Verwaltung iibergeben.

Die Unterstiitzungsaktion zur Schaffung landlieher Wohnhauser steht in 
engem Zusammenbange mit den Bemiihungen, die Landarbeiter mit Klein- 
besitzen zu versehen, die eine Familie vollstiindig ernabren oder ihnen Eigen- 
heime mit geniigend fahigem Land, das ihnen eine auskbmmliche Exisfcenz, 
sichert, zur Verfiigung zu stellen. Diese Kolonisierung obliegt einer beson- 
deren Zentraiverwaltungsbehorde, die mit hinreiehenden Regierungsmittehi. 
ausgestattet ist.

Die Bautatigkeit in den Jahren 1927 und 1928 hat zwar das Nachkriegs- 
defizit gedeckt, aber soviet Kapital festgelegt, dass unsere eigenen Mittel. 
und die wanrend dieser Zeit aufgebrachten auslandisclien Darlehen nicht an- 
nahernd ausreichten, die atlgemeine Nachfrage nach Kapital zu befriedigen. 
Die Bautatigkeit tragt daher zum grossen Teile die Schuld an dem Mangel an 
fliissigem Kapital, der sich in Filmland zu Ende des Jahres 1928 fiihlbar 
zu machen begann und der, wenn auch mit etwas geminderter Scharfe, fort- 
dauert. Man nnrnnt an, dass die Stadtische Wohnnngshypothekenbank spii- 
lestens im nachsten Jalire ein dnttes gi-osses auslandiscbes Pfandbriefdarlehen 
aufnelunen wird, mn mit diesem auf sehon bestehende Hauser . 
tbeken su geben. Da forlan die BauUitigkeit auf das Normalmass 
sem wird, kann man annekmen, dass der KapitalsUbersehuss

;■
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nserva,
questa come priorita) dalla somma raccolta facendo versare ai mutuatari il 
10 % del jirestito concesso.

La banca lm cmesso due prestiti esteri, e coi mezzi cosi raccolti ha
valore di circa 325 milioni di lire.concesso prestiti ipo'tecari per

Oltre a questa Banca, dnanziano cousiderevolmente Fattivita edilizia an- 
che le compagnie di assicurazione, le Casse Pensioni pubbliche e private, e 
altre istituzioni del genere, le Casse di risparmio e il capitale privato.

Fin dal 1920 il Governo ha aiutato Pedilizia popolare e quella per le

unerste Hypo- 
-j besehrankt 
des Ini andes,
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clnssi medic, sotto il controllo delle au tori tit locali, mediante prestiti a buone- 
condizioni, generalmente con la garanzia di una seconda ipoteca, a condizione 
che il Connme interessato fornisse gratuitamente I’area e prestasse in piu 
Jella sonnna prestata dal Governo, il 50 % della sornina slessa. I prestiti 
concessi in base a questo sistema, cbe lianno raggiunto circa 45 milioni di lire^ 
furono con una legge del 1927 posti sotto la vigilanza di una speeiale Cassa 
detta « Own Home Fund » (Cassa dell’abitazione).

I/aiuto dato all’edilizia rurale e strettamente connesso con gli sforzi 
fatti per assegnare ai contadini 'o terreni sufficienti al so9tentamento di una 
famiglia, o una casa in propriela con un terreno arabile oapace di pro- 
durre abbastanza per fornine i mezzi necessari all'esistenza. Questa opera 
di colonizzazione e affidata a un organismo amrainistrativo centrale, provvisto

<30

Die Finanzierung der Arbeiter- 

und Mittelstandswohnungen in Deutschland.
Yon Oberregierungsrat T)r. Kamper und Oberregierungsrat Dr. Wilclermulh, 

Deutsche Bau- und Bodenbank, Berlin.

I

Scbon vor dem Kriege waren die Wohnungsverhaltnisse grosser Teile der 
deutschen Bevolkerung ungiinstig. Die Wolindichte war insbesondere in den 
schuellaugewacbsenen Grosstadten und Industriegegenden ,weit grosser als 
unter entspreclienden Yerhaltnissen in anderen Kulturlandern. Die starke Ver- 
mebrung der Bevolkerung in den Stadten und Industriegebieten machte es 
notwendig, bier fur grosse Mensebenmengen rascb Unterkunft zu scbaffen. Die 
Losung dieser Aufgabe blieb grundsatzlich dem privaten Antrieb iiberlassen. 
Staat und Gemeinden besclirankten sicb darauf. die verwaltungsmassige 
Grundlage fiir den Bau neuer Wobnungen zu scbaffen und die Aufschliessung 
des BaugeJiindes sicherzustellen.

Der Bau von Mittel- und Kleinwohmmgen bot der privaten Bautatigkeit 
und dem privaten Realkredit, die von der Entwickluug des gesamten Wirt- 
sehaftslebens nbbangig war, nicbt immer geniigcnden Anreiz. Infolgodessen 
bestanden fiir die breite Masse der Bevolkerung, vor allem in den Grossstadten, 
ungeniigende Wohnungsverhaltnisse. In den letzten Jahren vor dem Kriege 
bot zudcm die Finanziening des Wolmungsbaues wacbsende Schwierigkeiten; 
insbesondere waren zweite Hypotbeken scliwer zu beschaffen. Soweit das Reich 
und die Dander bier eingriffon, taten sie dies nur in ihrer Eigensehaft als 
Arbeitgeber. Ibre Fdrderung des Kleimvohnungsbaues beschriinkte sicb auf 
die Gewahrung von Darleben an Beamte und Arbeiter in Staatsbetrieben, sowie 
auf die Ubernahme der Biirgscbaft fiir private Daileben. Der Krieg unterband 
scbliesslich die Bautatigkeit fast ganz.

:•
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di larghi mezzi dal Governo.
L’attivila edilizia nel 1927 e nel 1928, grnzie aUa quale la crisi del 

dopo guerra fu finalmente superata, impiego tanti capitali, che tutti quelli 
naccolti da noi e quelli ottenuti con i prestiti all’estero non furono sufficienti 
a rispondere alia generale richiesta di finanziaraento. L’atlivita edilizia e 
dunque in gran parte responsabile della mancanza di capitale circolante cbe 
■comincio a farsi seDtire in Finlandia alia fine del 1928 e che ancora, per 
•quanto attenuata, continua. Si ritiene che l’anno venturo al piu tardi la 
Banca di Credito Ipoteeario potra emettere un altro qu’estito all’estero, col 
quale estinguera le prime ipoteche sugli edifici esistenti. E dato che I’attivila 
edilizia sara d’ora in poi limitata alle esigenze normali, si puo ritenere anche 
che dopo di questo il capitale nazionale sara sulficiente a rispondere alle 
richieste della costruzione edilizia.

; li I1
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Wohnungsbedarf und Finanzierung.

Zehn Jalire lang ist der jahrliehe Bedarf an Wobnungen fiir zuwacbsende 
Haushaltungen und der Ersatz fiir abgehende Wohnungen nicbt gedeckt worden. 
Ende 1928 wurde der dringende Felilbedarf an Wohnungen auf etwa 450.000 
geschatzt bei einem Gcsamthauslialtungsbestand von rd. 16 Millionen, von 
denen 1 Million ohne eigene Wohnung waren. Der Ersatz abbruchreifer Woh- 

befindet sicli vielleicht mit etwa 300.000 im Riickstand. Uber diesenungcn
Zahlen binaus miissten nocb Woknraume zur Entlastung von 400.000 bis 
500.000 uberbelegten Wobnungen gescbaffen werden. In den nachsten zelm 
Jahren ist ferner mit einem jabrlichen Zugang von 200.000 bis 2oO.OOO 
Haushaltungen zu reehnen, wobei der starkste Zugang in die a 
1931 bis 1935 fallen wird. Der Reinzugang an Wobnungen betrug run

I
;
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sich folgendermasseu :
sondern auch davon, dass ein fester Verkekrswert fur Miethauser sich noch 
nicht wieder gebildet hat. Es ist dies einor der Griinde, weshalb der Untemeh- 
merbau. der vor dem Kriege im wesentlichen den Wohnungsbedarf gedeckt 
hat, zuriickgegangen ist. Zudem ist es fraglich, ob der breite Kreis von Pri- 
vafcen winder vorhanden ist, der f riiher bereit war, mit verhaltnismassig geringem 
Eigenkapital nicht aus spekulativen Griinden, sondern als Daneranlage ein 
Hans zu erwerben. Die Beschaffung des Eigenkapitals wird durch die er- 
probten Spar- und Baugenossensehai'ten erieichtert, die liber reiche Erfabrungen 
verfiigen und es auch dem beseheidenen Sparer ermogliehen, sich eine gesunde 
lin'd gesieherte Wohnung zu verschaffen. Eine starke Entwicklung haben in 
den letzten Jahren die Bausparvereinigungen genommen. Sie wenden die Grund- 
sritze der englischen und amerikanisehen Building Societies aitf deutsche 
Verhaltnisse an. Gewisse Anfangsscliwierigkeiten seheinen im wesentlichen 
iiberwunden. Sie sind heute in der deutschen Bauwirtschaft ein sehr beachtlichex 
Faktor geworden. Neuerdings hat auch der Deutsche Sparkassen-und Giro- 
verband Bausparkassen ins Leben gerufen. Triiger der Organisation sind die 
provinziellen oder einzelstaatlichen Giroverbande, fiir welehe die ihnen ange- 
scblossenen Xvommunalverbande haften. Mit dem Bausparvertrag ist eine Le- 
bensversiclierung verbunden. Die auf Grund des Bausparvertrages gewahrten 
Baudarlehen sollen zur zweitstelligen Beleihung verwandt werden, wakrend 
die zuslandige Sparkasse aus ikren Mitteln eine erste Hypothek bis zu .40.% 
des Yerlcehrswertes gibt.

I. PtflVA'lKAPITAL Fillt EUSTE Hypotheken.
1928

Mill. RM
!

750Sparkassen
Yersicheningstiager (bffentliche und private):
Offentlichrechtliche und private Hypothekenbankcn:
a) aus Inlandemissioneu
b) aus Auslandsanleihen

1.
1702. 1

3.
5S0
100

-1600

II. Offentliche Mittel.

850Hausziussteuer
Offentliche Anleihen der Gemeindcn
Arbeitgeberzuschiisse des Reiehs, der Lander, Eisenbahn, Post, 
Kriegsbeseliadiglen- und llinterbliebenenfiirsorge, Landarbeiter 
und Siedlungskredite

1.
3002.

3.

100
;*Erste Hypothek,

1250
IIr. Eigenkapital.

der gemeinniitzigen Baugesellsehaften, Bauherren, Wohnungs- 
anwarter, insgesamt

Das private Leihkapital wird dem Wobnungsbau fast ausschliesslich in 
der Form erststelliger Beleihung zugefuhrt. Hier stehen, wie in der Yor- 
kriegszeit, die Hypothekenbanken, Pfandbriefanst-alten, Landeshanken, Spar­
kassen, bffentlichreehtlichen und privaten Yersicherunginstitute mit ihrem 
Kredit zur Yerfiigung. Dazu kommen in Preussen neuerdingsi die Stoadtschaften, 
die fiir den stiidtischen Realkredit gegriindet wurden. Die Hypothekenbanken 
gehen bei der Beleihung von Neubaufcen bis zu 40 % des Herstellungswertes. 
Eine Erhohung der Beleikungsgrenze auf 60 % ist mbglich, wenn die Kom- 
munen die Biirgschaft dafiir ubernehmen. Bei den Sparkassen begegnet man 
vcreinzelt einer noch weitergehenden Beleihung irnter Biirgschaft der Kom- 
munen. Fiir die Finanzierung des Kleinwohnungshaues sind ausserdem vom 
Reich und von Preussen zwei besondere Hypothekenbanken ins Leben gerufen 
worden, namlick die Deutsche Wohnstatten-Hypotkekenbank A. G. und die 
Preussische Landspfandbriefanstalt. Letztere hat ihr Arbeitsgebiet ausschlis- 
lieh in Preussen, erstere, ein Tochterinstitut der Deutschen Bau- und Boden- 
bank A.G., in den aussererprcussichen Liindern. Beide bringen ihre Mittel 
auf dem Wege der Pfandbriefemission auf. 1928 wurden 1,5 Milliarden RM 
an ersten Hypotheken der Woknungsbaufinanzierung zur Verfiigung gestellt, 
wovon mehr als vier Fiinftel dem Bau von Kleinwolinungen zugute gekommen 
sein mogen. Die Eff ektivverzinsung fiir erste Hypotheken der Pfandbriefin- 
sLitute und Sparkassen entsprieht den Siiizen, die am Kapitalmarkt fiir lang-

350

$Summe I, II und III 3200

Eigenkapital,

Unter den Bauherren iiberwiegen in Deutschland die privaten Bauherren, 
auf die in den letzen Jahren durehschnittlich ca. 60% aller in Wohngebiiuden 
erriehteten Wohnungen entfielen, wakrend die gemeinniitzigen Baugesellschaf- 
ten ea. 30 %, offentliche ICorpersehaften und Behorden etwa 10 % aller Woli- 
nungen in Wolmgebauden herstellten. Aus eigenen Mitteln bat vor dem Krico'e 
ffer Baukerr in der Eegel 20-25 % der Bau- und Bodenkosten aufgebracht 
Heute rnt es kaum mehr der Fall; ja auch der 10%ige Anteil an den Bau- 
und Bodenkosten, dessen Nachweis in der Regel als Vorbedin^un'r einer 
Hauszmssteuerhypothek gefordert wird, wird tatsachlieh meist nicht erreicht 
Dies riikrt nicht nur davon her, dass infolge der Kriegs- und Inflationserlasso 
private und gemeinniitzige Bauunternehmer ihr Eigenkapital verloren haben

i
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die Mitfcel der Lander und Gemeinden, die in dcr Form von Hauszinssteuerhy- 
potheken oder ini AYege von Zins- oder Alietenzuscbiissen zuv Forderung des- 
Kleinwobnungsbaues zur A^erfugung gostellt wurden, in den letzten Jahren 
dnrcbsehnittlich auf annahemd 1,5 Millionen RM.

Die Grundslitze fiir die Yergebung von Hauszinssteuerhypotheken wei- 
ehen in den verscbiedenen Landern etwas voneinander ab. In mancben Lan- 
dem werden die Hypotheken von den kommunalen Selbstverwaltunskorpern 
vergeben vie in Preussen; in anderen geschieht die Yerteilung der Mitt el 
von einer staatlielien Zenlralbehorde ans, so z.B. in Bayern. Andere Lander 
wiedermn baben die Vergebung der Hauszinsstenerkypotheken einer beson- 
deren oftentlicbrecktlichen Korperschaft iibertragen, vie es in AYiirttemberg 
bei der AYiirttembergischen AYobnungskreditanstalt geschehen ist. Arbeiter- 
und Mi t tel s t an d s w o b mm gen werden grundsatzlich niebt unterscbieden, son- 
deni nur allgemein die Forderung auf K!einwohnungen bese'nrankt Naeb den 
Riehtlinien der Lander wird die Errichtung einer AVohnung mit geringem 
AA7ohnraum, aber gewissen hygienisehen und tecbniseben Mindestanforderungen 
verlangt.. In Preussen handelt es sicli in der Regel um eine AYobnung mit 
3 AYobnraumen einseliliesslich Kiiehe, 60- 70 qm Flacbe und 300-400 cbm 
Raumiubalt, die einem Herstellungsvert von RM 10.000,— bis RM 12.000,— 
enlsprielit. Aueb die Beleibungsgrundsatze sind niebt einbeitlieh festgelegt. 
In Preussen diirfen die Hauszinssteuerhypotheken 2/3 der Baukosten oder 
60 % der Gestebungskosten, d.h. G rundstiicksvert plus Baukosten niebt iiber- 
schreitcn. Ferner wird gefordert, dass die Hauszinssteuerhypothek im Hochst- 
falle entweder mit 100 % der Baukosten oder im Ausnahmefalle mit 90 % 
der Gestebungskosten ausliiuft. Bei der AYobnungsfiirsorgegesel'lsehaft Berlin 
gelteu beispielsweise folgende Beleibungsgrundsatze:

heute zwiscben 9 und 10%. Etwasfristige Anlagen erzielt. werden, und liegt 
giinstiger sind die Bedingungen der von den Tragcrn der Sozia versit ierun0 
und bei den von den Spavkasscn gewabrten Hypotbekendarlelien.

: 1
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Die zweite Hypothek.

Hinter der erststelligen Beleihung war vor dem Kriege in der Regel aus 
privater Hand eine zweitstellige Beleihung zu nur wenig boherem Zinssatz 
zu erlangen, docli begcgnete diese schon damals waehsenden Schwierigkeitcn. 
Zurzeit ist eine zweitstellige Beleihung zu ertragliehen Zinsbedingungen aus 
privater Hand fiir Neubnuten nahezu ausgescblossen. Es werden desbalb die 
offcntlichen Mittel, die dem AYohnungsbau zugefiihrt werden, in der Regel 
als zweite Hypothek gegeben. Die Grundlage der Finanzierung des Klein- 
wohnungsbaues bildet lieute die sogenannte «Hauszinsstcuerhypothek», die 
als zweite Hypothek von den Landern und Gemeinden teils aus Mitteln des 
Hauszinssteueraufkommens, teils aus Mitteln des ordentlichen Etats und dem 
Erlos kommunaler Anleihen geg-eben wird. Olme diese von Staats wegen 
gegebene Hypothek ware beute in Deutschland der Bau von Kleinwohnungen 
seblecliterdings unmoglich. A’ier Fiinftel der im letzten Jahre erstellten AYoh- 
mmgen sind auf diese AYeise mit oll’enllichen Mitteln gefordert worden.
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• \GebSudeentschuIdungssteuer und Hauszinssteuerhypothek.

Naeb dem Kriege war das Reich dazu iibergegangen, den AArohnungsbau 
durcb einmalige Zuschiisse und unverzinsliehe Baudarlehen zu fordern. Docb 
sind die in den Jahren 1919-1923 getroffenen Massnabmen nur als Versuche 
zu bewerten. Erst durcb die dritte Sfceuerverordnung vom Februar 1924 
wurde die staatliche Finanzierung des Kleinwobnungsbaues auf eine sicbere 
Grundlage gestellt; die Lander wurden von Reiehs wegen verpflichtet, eine 
«Steuer zum Goidentwertungsausgleich bei bebauten Grundstiicken» zu 
erkeben mit der Auflage, einen Teil des Steueraufkoinmens fiir die Forderung 
des Kleinwobnungsbaues zu verwenden. Der deutsehe Hausbcsitz ist durcb 
die Geldentwertung von seiner Schuldenlast zum grossten Teil befreit worden, 
denn durcb das Aufwertungsgesetz wurde diese auf 25 % der A7orkriegsbe- 
lastung festgesetzt. Ein Teil des Mieteinkommens, das friiber fiir den Zinsen- 
dienst bestimmt war, wird heute als «Gebaudeentschuldungssteuer» oder, 
wie sie in Preussen genannt wird, als «Hauszinssteuer» abgefiibrt. Naeh 
den reichsreektliehen Bcstiramungen soli etwa die Halfte des Steueraufkom- 
mens fiir den Bau von Kleinwohnungen verwandt werden. Veranlagung und 
Erbebungsweise dieser Landessteuer, die auf der Grundlage der Friedensmie- 
ten erhoben wird, sind verschieden, doeli ist das Grundprinzip das gleiche 
19^8 smd aus dem Aufkommen der Gebaudeentschuldungssteuer 800 Millionen 
RM dem AYohnungsbau zugeflossen. Dazu kommen weitere 300-400 Mil­
lionen RM, die die Gemeinden und Kommunalverbiinde durcb Aus^abe von 
Kommunalobhgationen und andere Scbuldverscbreibungen aufgebracbt baben 
und die unter abnhehen Becbgungen vergeben werden. Insgesamt beliefen sicb

I ■
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1. Hauszinssteuerhypotheken fur Miethauser:-i
' Es werden 4 AYohnungsgrossen unterscbieden:

3 Raume einscbl. Kiiebe 
3-4 Raume einscbl. Kiiebe

4 Raume einscbl. Kiiehe 
4 Raume u. mehr Kiiehe

48 - 53,99 qm 
54-61,99 qm 
62 -77.99 qm 
7S -130 qm

Typ A. 
Tvp B. 
Typ C. 
Typ D.

!
) h■ ■$ i

" X
Die Hauszinssteuerhypotheken sind in den einzelnon Bauklassen verschieden. Da 
angenommen wird. dass die Baukosten um so niedriger sind, je grosser die 
Gesehosszalil eines Neubaues ist, sind sie wie folgt geslaffelt.

!:

)
i G.Typ. A. B. D.

M 5 000 
M 5 200 
M 5 400 
M 6 000

M 4 500 
M 4- 700 
M 4 900 
M 5 300

M 4 600 
M 4 800 
M 5 000 
M 5 400

M 4 S00 
M 5 oon 
M 5 200 
M 5 800

Bauklasse Y. 
Bauklasse IAk 
Bauklasse III. 
Bauklasse II.

i V

1.
5

i i:■

i



F
■

j . VToknbaufiiianzieruug. Deutschland. <57Kiimper & IVildermuth. Woknbauflnanzierung. Deuischland.Hamper & Wildermuohm
■) i ihrer Besckaftigungsstelle zu sehaft'en. Diese Arbeitgeberdarlehen sowie die 

besonderen Unterstutzungsfonds werden fiir die beiden letzten -Jahre je auf 
100 Millionen BM geschatzt. Eine besondere Aufgabe ergibt sieh in diesem 
2iusammenliange aus der Notwendigkeit der Umsiedlung von Arbeitern, die 
durcb Standortversckiebungen infolge Struktunvandels dor deutsclien Indu­
strie bedingt ist. Da die Mittel der Aibeitgeber und Geineiuden nicbt iinmer 
ausreichen, dem Bedurfnis nacli Wohnraum an den neuen Arbeitsstatten uacb- 
zukoininen, versuehte man, mit Reich sund Landesmitteln einzugreifen. Desglei- 
clien wii>d auck durch die an sicli aus agrarpolitischen Motiven in Angriff 
•genommeue landlielie Siedlung neuer Wohnraum geschaffen.

i2. HAUSZINSSTEUBKnVPOTHBKEN PUR KlGENTUMBR :

M 6 000 
M 7 000

: :i > 3 \i70 qm Grundflache 
Bis 130 qm Grundflache

\i • ;Bis ;i ■;

i 1t i
mtissen mindestens das sekuldeufreie Grundstiick alsPrivate Antragsteller _

Eigentum besitzen, im allgemeinen jedock 10 % des Gesamtwertes des bebauten 
Grundstiicks als Eigenkapital nackweisen. Es bleibt gestattefc, Mieterdarlehen 
xu erkeben, die unverzinslich, aber in zehn gleieluuiissigen Jakrasraten zuriick- 
zuzaklen sind.

Die Yerzinsung der Hauszinssteuerliypotkeken belragt 1%, die Amor-

j1! x
! . N I f

1
1.

* i-
i-Zwischenkredite.tfisaltion 2\%.

: Es liegt an den unsicheren, schwankenden Yerhiiltnissen des allgemeinen 
Kapitalsmarktes und an der Art der Aufbringuug der offentliohen Mittel zur 
Belebung des Wohnungsbaues aus Sleuern und Anleihen. dass alle diese Mittel 
nicht gleichmassig und nicbt zu der Zeit zur Verfugung stehen, in der sie 
fiir den Wohnungsbau gebraucht werden. Es sind daker noch in starkerem 
Masse als in der Yorlcriegszeit fiir eine stenge Durehfuhrung der Bauvorka- 
ben iiber die gnnze Zeit des Jahres, in der das Baueu iiberhaupt moglich ist, 
Zwischenkredite notig. Auch das bat das Reich in die Hand genommen und 1923 
in Yerbindung mit Wohnungsfursorgegesellsehaften die Deutsche Bau- und 
Bodenbank A. G. in Berlin gegriindec als Zwischenkreditinsiitut fiir die 
Finanzierung des Kleinwohnungsbaues. Im Jahre 1926 wurden femer vom 
Reich 200 Millionen RM aus Mittelu des Etats fiir Zwischenkredite den Lan- 
dem zur Weiterverteilung auf drei Jahre iiberlassen. Neuerdings hat es fiir 
die Betriige, die die Deutsche Bau-und Bodenbank aufnimmt, um sie dem 
Kleinwolmungsbau als Zwisc-henkredit zur Yerfugung zu stellen, bis zur 
Hohe von 250 Millionen RM die Burgsehafr ubernoimuen (Baukreditgesetz 1929).

Mietpreisbildung.

Gemeinsam ist den Bedingungen der Yergebung von Hauszinssteuerhypo- 
theken, dass sie einem Zinssatz vorseken, der eiheblich unter dem des offenen 
Geldmarktes fiir zweitstellige Beleihung liegt. Die Forderurig des Wohnungs- 
baues besteht aLso nicht nur in der Ilergnbe des notdgen lvapitals, sondern 
auch in einer erheblichen Yerbilligung der Zinsenlast und darnit der Mieten 

Welche Schwierigkeiten einer ertjraglichen Mietpreisbildung bei (Neu- 
wohnungen entgegenstehen. zeigt folgende Rechnung: Die Baukosten befcragen 
heute 175 % der Yorkriegszeit. Damals waren etwa 5 % auf das Kapital an 
Zinsen zu entrichten; heute betriigt der Zinssatz fiir die erste Hypothek 
9-10% und fiir zweite Hypotkeken, soweit solche am freieu Markte iiber- 
haupt erhaltlick sind, 12-15 %. Demnach wiirde sieh unter Beriicksiektigung der 
gestiegenen Aufwendungen fiir Unterhalt, Yenvaltung, Steuer und dergl, sick 
die Miete fiir Neubauwohnungen auf das Vier- bis Funffaehe der Friedensmiete 
stellen. Hier setzt die verbilligende Wirkung der Hauszinssteuerkypothek ein. 
Daneben werden aber noch von den Geineiuden in besonderen Fallen Zuschiisse 

Yerbilligung der' Zinsenlast der ersten Hypothek geleistet oder auch Mietszu- 
schiisse an die Mietar gewahrt, um die Mieten fur Keuwohnungen dem 
amtlich geregeltcn Mieispreis fiir Altwohmmgen, der sick heute auf 120 % 
der Friedensmiete belauft. nacli Moglichkeit gleiehzustellen. Dean eine erheb- 
liche Steigerung der Mieten ware heuie in Deutschland vollig untragbar, 
da das gesamte Lobnniveau dadurch in Mitleidenscliaft gezogen werden wiirde!

r
I

l

i
: i

zur1 Das hier dargestellte System der Fdrderuug des Kleinwohnungsbaues mit 
bffentlichen Mitteln in Deutschland hat beachtliche Ergebnisse gehabfc. Der 
Reinzugang an Woknungen nach Abgang der abgerissenen betrug in den 
Jalmen 1919 bis 1925, 844,409; 192C. 205,793: 1927, 288,635 und 1928, 309,762.

Das System selbst ist auch in Deutschland umstritten, und zwaa* nicht 
nur die Erhebung der Hauszinssteuer als Ausgleich fiir die durch die Geldent- 
wertumg berbeigefuhrfce Entsehuldung des stadtisclien Gnmdbesitzes. Es werden 
•auch gewichtige Einwiinde gegen den ausserordentlich weitgehenden Einfluss 
•offentlicber Stellen auf den Wohnungsbau laut, der mit der Yergebung der 
zweitstelligen Beleihung verbunden ist. Es ist auch nicht zu leugnen, dass 
die Yergebung so grosser Mittel durch Behorden zu Yerzogerungen und zu 
Umstandlichkeiten fiihrt, die von Bauherren und Bauunternehmern unange- 
lielim empfunden werden. Auch sind bei der Yergebung Motive persdnlicher, 
•politiscber und anderer Art. die nicht iu den sachlichen Aufordenuigen des 
Wolinungsbaues gegeben sbd, nicht immer ganz ausgeschlossen. Fiii* die 
.'Zukuuft schiene wolil eine Regelung, wie sie Wiirttemberg und Hamburg mit

.!

j j

!
l
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Zusatzhypotheken und Arbeitgeberdarlehen.

■ Vielfach ist die Gewabruag einer Hauszinssteuerhypothek nielit ausi^i- 
chend fur die Dureniulirung des Bauvorhabens, s0 dass sieh die Kommunfen 
.eraulasst seben z,usateiWotbelcen zu ahulichen Bedingungen zu geben

n aUC7-die Bih=schaft Hypotbeken, die
i- i * S ,fe fr'T ZlnsverblUiS^n?eu dieser H^otbeken. Offent- 
jcbe und private Arboitgeber gewiibren fiir ikre Arbeiter, Ano-estellten und 
Beamten zweistelbg gesiebea-te Darlel.en, um Wohnraum fbr

(
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aucli Beleihungskasse gesehaifen haben, be- 

wtirde man sagen konnen, dass das deutscho- 
Verbal tnissen bewiihrt bat, und dass ein. 

absehbarer Zeit nicbt einzutretcn 
ob unter den

:marks in accordance with the building class (i.e. number of storeys)} mort­
gages are also granted to owner-occupiers. The rate of interest is 1 % and 
the amortisation 2 %.

Frequently, however, the second mortgages are not sufficient to cany 
out building projects and the local authorities therefore grant additional 
mortgages under similar conditions; sometimes thejr take over the responsi­
bility of second mortgages obtained elsewhere and contribute to the interest 
•charges. Further contributions to the finance of housing are made by means 
of ((Employers Loans », i.e. loans from funds contributed to by employers, 
the Reich, the various stales and tire local authorities, for building dwellings 
for their officials and workmen to enable them to live near their work.

The Deutsche Bau- und Bodenbank was founded by the Reich in 1923. 
It gives temporary credit (Zwischenkredit) for the early stages of building 
and has received Reich guarantee for 250,000,000 marks.

-iWolmiuigskreditaiistalt undihrer
sondere zweckmiissig. Ian gauzen 
System sich unter den gegebenen 
crnmdsatzlieher Weehsel des Systems m 
brauclit und and. nicht cintreten wird. Zwcifelhaft bleibt es, 
besonderen Erschwerungen des deutscben Wirtschaftslebens, die sich in der 
letzten Zeit geltend gemaeht haben, die Wolinung'sbaufordenmg^in den nachsten: 
Jahren ebenso stark sein kann, wie das in den Jahren 1927 und 19-8 der

;i
i
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IFall war.

Summary.
!i

Before the war the building of small houses was in the hands of pii- 
enterprise, the building constructors usually providing 20 % to 25 % 

of the capital. This is no longer the ease, and they are unable to obtain- 
the tenth of the value of land and building, the provision of which is. 

usually a necessary condition for obtaining public assistance.
Credit from private sources for building small dwe]lings is given almost' 

exclusively in the form of first mortgage loans. These are obtained from 
mortgage banks, mortgage bond institutions, national banks, saving banks; 
and insurance institutions. The rate of interest is usually between 9 % 
and 10 %; social insurance institutions, however, giving slightly more favou­
rable terms. Two special mortgage banks have been founded by the Reich* 
and the Prussian Government viz. the Deutsche Wohnstatten-IIypothekebankr. 
A.G. and the Proussische Landespfandbriefanstalt. for giving first mortgages.

In addition to the first mortgages it was possible formerly to obtain a' 
second mortgage from private sources. This is almost impossible to-day,, 
for there is not sufficient private capital available. Public assistance for- 
housing is therefore contributed mainly in the form of second mortgages,, 
granted by the states and municipalities, .and these form the basis of finan­
cing housing. Tlie funds are obtained partly from the house interest tax,, 
partly from general taxation and partly from municipal borrowing. Without 
these second mortgages the building of small dwellings would to-day 
impossible. The house interest tax was imposed on property owners, as' they 
had profited from the fact that the depreciation during the inflation period' 
permitted them to pay off their mortgages cheaply. About half of the- 
proceeds of tins are used for financing the building of small dwellings, under 
regulations made by the various states. The dwellings must not exceed certain: 
dimensions but must not be below definite hygienic and technical standards. 
In Prussia they often have

:
vate i

Sommaire.even

Avant la guerre la construction de petites maisons efcait aux mains
• de l’entreprise privee, les eonstructeurs fournissant ordinairement 20 & 25 %
• du capital. Ceci n’est plus le cas , et ils ne peuvent plus obtenir le dixieme 
•de la valeur du terrain et de la construction, dont la reunion est generalement 
une condition necessaire pour -obtenir l’aide publique.

Le credit provenant de sources privees pour la construction de petites 
habitations est aceorde presque exelusivement sous forme de prets sur pre­
miere hypotheque. Ceux-ci sont accordes par des banques hypotheeaires, 
des institutions emettant des obligations hypothecates, des banques nationals, 
des eaisses d’epargne et des institutions d: assurance. Le taux dhnteret est ge­
neralement eompris entre 9% et 10%; les institutions d’assurances soeiales, 
toutefois, eonsentant des conditions legerement plus avantageuses. Deux 
banques hypothecates speciales: Deutsche Wohnstatten-Hypothekenbank A.G-. 
et Preussiche Landespfandbriefanstalt, ont etc fondees par -le Reich et le 
gouvernement prussien porn* accorder des premieres hypotheques.

Outre les premieres hypotheques il etait possible auparavaut d’obtenir de 
sources privees une deuxieme hypotheque. C’est presque impossible aujourd’hui, 
•car il n’ y a pas assez de capital disponible. L’aide publique au logement est 
done surtout accordee sous forme de secondes hypotheques, consenties par les 
Etals et les municipalites, et qui fonuent la base de l’aide financiere pour le 
logement. Les fonds sont fournis partie par la taxe sur le revenu des maisons, 
partie par les impositions generates, partie par des emprunts municipaux. Sans 

-ces secondes hypotheques la • construction de petites maison serait impossible 
■fiujourd’liui. La taxe sur le revenu des maisons a ete imposee aux proprietaires 
fonciers parce qu’ils avaient profite du fait que la depreciation pendant ia 
periode d’inflation leur permettait de solder leurs hypotheques a bon compte. 
Environ la moiti£ du rendement de cette taxe est employee a financer la con­
struction de petites habitations, suivant des reglements edictes par les divers 
Etats. Les habitations ne doivent pas depasser ceftaines dimensions mais ne

• i
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. ,L a superficial area of 60 to 70 sq.m., contain two.
• ""I ' “ C°St 10,000 t0 12,000 marks- ^ Proportion of loan

varies in the different states. In Prussia it must not exceed 60 % of building-
cost or 66 A of land and building. The paper gives in a table the basis 
laid down by the Wolmungsfiirsorgegesellschaft Berlin for granting mort-
48gesnm°rtf0iqnt>’pes 0ld"'ellings t0 ,et> ™ superficial area from
-8 sq.m, to 330 sq.m., the mortgages varying from

'
1rooms

4,500 marks to 6,000^

:. .
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, hv«ieniflue et technique determine. Ere
advent pas dre an-desson* « ' ' ^cWle fle 6q a 70 m2, cotttiennent
Prosse dies ont souvent , ]2 000 marks. La proportion d’em-
*** pli*es “ divers Etsts Bn Prow elle ne doit pas depasser 60 % 
prnnt vane dans le» di construction. Le rapport
- - "• - *
Berlin pour l’octroi d’hypotbeques pour quatre types cle logements & loner, 
variant en etendue superfidelle de 48 m2 a 130 m2, les hypotheqnes^variant de 
4500 marks a 6.000 marks selon la eategone de construction (eest a dn 
le nombre d’etagesl: des hypotheques sent eonsenties aussi a des propr.eta.res- 

d’interet est 1 % et 1‘araorlisation 2 %.

reddito delle case, in parte dal gettito generale delie imposte e in parte acche 
da prestiti contratti dai eomuni. Senza di quest* seconde ipoteehe sarebbe 
oggi del tutto impossible la costmzione dei piceoli alloggi. La tassa sul red­
dito venue imposta ai proprietari fondiari che avevano approfittato del deprez- 
zamento della moneta durante Finflazione per saldare a buon mercato le loro 
ipoteehe. Circa la meta del gettito di questa imposta viene impiegato nella 
costmzione di piceoli alloggi, second! i regolamenti emanati dai vari Stati. 
Questi alloggi non debbono superare certe dimensioni, ma non devono nem- 
rneno essere inferior! a un certo livello di perfezione igienica e tecnica. In 
Prussia sovente oecupano una superfieie dai sc ss ant a ai sebtanta metri qua- 
drat.i, c-omprendendo due camere e la cueina, e costano dai 10.000 ai 12.000 mar- 
chi. La proporzione del mutuo e diversa da Stato a Stato. In Prussia essa non 
puo essere superiore al 60 % del costo della costmzione o al 66 % del valors 
della costmzione e del terreno. La relazione fomisee in un quadro le basi 
fissate dalla AA:ohnungsfurgegesellschaft di Berlino per la :coneessionie di 
ipoteehe petr la costmzione di quattro tipi di appartamenti da affittare che 
variano in superfieie dai 48 ai 130 mq; le ipoteehe variano da 4.500 a 6.000 
marchi secondo il tipo della costmzione (ciob secondo il numero dei piani). 
Alt-re ipoteehe sono concesse anche agli inquilini-proprietari. Il tasso di 
interesse e II % e quello di ammortamento il 2 %.

rI uttavia aecade spesso che le seconde ipoteehe non possano bastare alia 
esecuzione delle eostmzioni prospettate, e allora le autorita locali aggiungono 
delle ipoteehe supplementari alia stesse condizioni; qualche volta esse si 
assumono la responsabilitii delle seconde ipoteehe ottenute altrove e contribui- 
scono al pagamento degli interessi. Un altro contributo alia raccolta dei fondi 
neeessari alia costmzione di case b dato dai datori di lavori, dal Reicb, dai 
divers! stati e dalle autorita locali, per foraire di alloggi i loro dipendenti nelle 
vieinanze dei loro uffiei e dei loro posti di lavoro.

La Deutsche Bau- und Bodenbank venne fondata dal Reich nel 1923. Essa 
concede un eredito temporaneo per i primi periodi della costmzione e ha rice- 
vuto dal Reich una garanzia per 250.000.000 di marchi.

* I
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h
e!

:
5donne en un
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:occupants. Le taux .
Frequemmement, toutefois, les secondes hypotheques ne sufhsent pas pour

exeeuter des projets de construction et par suite les autorites locales accordant 
hypotheques supplementaires dans des conditions analogues; quelquefois 

_ j chargent de la responsabilite de secondes hypotheques obtenues aillenrs 
et- eontribuent a la charge des interets. D’autres contributions a la fourniture des 

financieres necessaires an logement sont fournies par les employeurs,.

!
des
elles se

k
■

? ressources
le Reich, les divers Etats et les autorites locales, pour la construction de loge­
ments destines a leurs fonctionnaires et a leurs ouvriers, pour leur permettre

id’habiter pres de leur travail.
La Deutsche Bau- und Bodenbank fut fondee par le Reich en 1923. Elle 

aecorde nn credit temporaire (Zwisehenhredit) pour les premieres phases de- 
la construction et a re^u la garantie du Reich pour 250.000.000 de marks.

:

|
1Riassunto.

Prima della guerra la costmzione edilizia era interamente atlidata alTim- 
presa privata, i costruttori procuravano in gene-rale dal 20 al 25 % del capitale 
neeessario. Ora questo non pub piu verificarsi ed essi sono difficilmente in 
condizioni di procurarsi anche solamente quel decimo del valore del terreno 
della costmzione che e il minimo indispensabile per ottenere il contributo e 
Passisienza da parte dello Stato.

Le fonti private di eredito per la costmzione di piceoli alloggi general- 
mente 1-eDgono toovat6 in mutui ipoteearj. Questi sono per lo piu eoncessi da
“ dl 0r^,t0 lp“°- <lalle nazionali, dalle casse di rispamiio e
dalle some a di ass.curazione. Il tasso di interesse e di solito fra il 9 e il 10 %■

Stato o dai comum, e su questa assistenza si 
mento delle eostruzioni. I fondi

!
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1 lpoteca concesse daRo- 

basa principalmente il finanzia- 
sono provveduti in parte daila tassa sul
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imputation permettant l’obtention d’une prime a la construction de la part 
cle l’Etat, Dans le but de pourvoir aux besoms en credit, on inaugura 
isimultanement, un system© d’avances hypothecates par l’Etat. Ces avances 
etaient consenties pour le termc de quinze annees et pouvaient ai,teindre 
au maximum 90 % de la difference entre le montant de la prime et 
le montant des frais de construction selon les evaluations de trois experts. 
Quand le terrain etait la propricte prop re, le montant de Favance pouvait 
etre augment 6 a concurrence de la valeur du terrain. La commune sur le 
territoire de laquelle les travaux de construction s’effectuaient devait se porter 
garante du service des interets et amortissements. (Relevons en passant que 
les communes ont eprouve assez bien d’inconvenients de ee regime de respon- 
sabilite; dans pas mal de cas elles furent forcees, a cause de la carence des 
croaneiers hypothecates, a faire saisir les immeubles ou bien a les reprendre). 
Le taux de Pi liter§t etait primitivement fix6 b 6 %; pendant les cinq pre­
mieres annees Famortissement devait comporter 1/2% au minimum; dans 
les dix annees suivantes 1 % au minimum: a Feclieance des 15 annees le 
solde devait etre liquid© en un versement unique. En dehors des avances 
hypothecates, FEtat consentait egalement des credits a la constnietion.

Taut des entrepreneurs p rives que des partieuliers operant pour leur 
propre cornpte et des soeietes eomme des eiuployeurs ont eut recours aux 
avantages cle cette regiementation. On a construit anssi bien des habitations 
ouvrieres que ties habitations pour les petites classes movennes. Le regime' 
fut abroge en 1922.

Le tableau I donne un releve des avances hypothecates consenties, selon 
la categorie de construct eurs. On entend par «partieuliers» des personnes 
edifiant 1 ou 2 immeubles.

1’HabitationRessources Financieres pour 

Classes Ouvriferes et Moyennes aux Pays-Bas.

• Par J. Bommer, Secretaire
FHabitation d’Utilite Publique.

des
de la Federation Neerlandaise des Soeietes de ‘i

iDans la construction cFhabitations Finitiative emane soit: a. de par-
des communes. La iticuliers; b. de soeietes d’habitations a bon marche; c. 

question du credit se presente sous un aspect particulier dans chacune de 
alternatives. Nous les traiterons done successivement.ces

a. Construction par des partieuliers. — Nous ferons abstraction des cas ou 
immeuble est bat! par son futur occupant ou a son ordre et nous lie nous 

de la construction d’immeubles destines au marche du logment.
im

•ioccuperons que
L’une des particularity distinguaut Factivite immobiliere des autres for- 
d’activite e’est que le capital necessaire reste invest! dans le produit 

durant une longue serie d’annees apres son aehevement. De plus, la plupart 
des entrepreneurs de construction sont des personnes ne possedant que de 
faibles capitaux ou n’en possedant pas du tout; il y a a cette eirconstauee 
une infinite de raisons, sur lesquelles nous ne nous etendrons pas ici. La 
consequence est que Findustrie privee de la construction est fortement tribu- 
iaire du credit et que la question de savoir si on pourra batir et quelle sera 
Fampleur des initiatives a jDOur facteur essentiel le moyen de reunir des 
capitaux. Par eontre, sur le marche, la demande presente une image tout 
autre que les possibility de credit. II faut apercevoir dans cette circonstance 
une des raisons pour lesquelles, meme en temps normal, Finitiative privee ne 
parvient pas a satisfaire les besoins en matiere de logement.

Rappelons que e’est cette carence de Finitiative privee, incapable de sati­
sfaire suffisamment a la demande sur le marche, qui fut une des raisons de 
la promulgation, en Hollande, de la Loi de 1901 sur les Habitations. Cette 
loi chercbe a pallier a la situation deficitaire esquissde plus haut r 
notamment d’avances immobilieres, elie prevoit Fallocation d’avances

mes
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Tableau I.

• ISoeietes etcEntrepreneurs partic. TotalPartieuliers
(O
‘<U

1c 22 222?22 a<
E
z ~

c-°'£ Ri 
O -C SommesSommes E (3

z ~
SommesSommesau moyen

zpour
la construction d’habitations par des society d’babitations a bon marche et 
par les communes. Elle n’entend ni ne permet Fallocation d’avances aux parti* 
culiers. II s’ensuit que le gouvernement. ne peut, sous peine d’enfreindre cette 
loi dans son prineipe, subventionner des partieuliers tant qu’il est permis do 
croire, jusqu a preuve du eontraire, qti’on peut satisfaire aux besoins au 
mojen de construction de logements par les soeietes entendues ou les muni­
cipality. Quand derogatoirement h ce prineipe. le gouvernement a alloue des 
subventions a des particuliei-s il faut l’attribuer a des circonstances

lFl. 66.642.800FI. 6.693.300 142321167FI. 53 618.0001921 116651400 FI. 6.331.500
11.498.50042091849 4-791.9006.316.5001922 2254390-100 !j106

FI. 78.14 1.300FI. 11.485.200 184413016FI 59.934 500Total 13919FI. 6.721.6001506

Sur le montant maximum de FI. 78 mil ions consenti on a verse effecti- 
vement FI. 50.585,400.—. A la fin de 1928 le montant des amorbissemeHts 
obligatoires s’elevait a. Fi. 6.707.500.—. Toutefois en raison du chang’einent 
intervenu sur le marche du credit, ulterieurement a Foctroi de Fbyp'dheque, 
•et la possibility d’obtenir ailleurs des funds ft des conditions plus avanta-

excep-
tionnelles qui, a son avis, necessitaient une derogation temporaire a la loi.

.4fin de reveiller Finduistrie privee de la construction, en stagnation 
depute 1914, on fit entrer en vigueur au mois de novembre 1920 une r&gle-
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geuses, nombre d’hypotheques fluent liWwes avant lenr tamo. A la fad® 
• 3928 on avait liberc, outre les ver semen ts obhgatoires, 41 millions de norms,,

de telle sorte qu’a cet-te cpoque il ne restait que F. 2.784.000— engages-
en hypotheques officielles.

Apres que Industrie privee de la construction eut repns et que-grace 
a la depression economique generate faisant que la demande de capitaux etait 
faible du cote du commerce, de Findustrie et de la navigation, il y avait des- 
disponibilites pour la construction - partant on pouvaifc pourvoir largemeiifc 
aux besoins de fonds pour premieres hypotheques; le gouvernement deeida 
d’aider les constructeurs h surmonter les dernieres difficultes de credit en 
creant le moven d’obtcnir de l’Etat une deuxieme hypotheque. Le reglemenfc 
afferent fut pris en 1924. Cette seconde hypotheque peut comporter, an 
maximum 20 % de la valeur estimee, sans depasser FI. 600.:—. Le montant 
global de la premiere hypotheque, contractee ailleurs, et de la seconde hypo­
theque, consentie par l’Etat, ne peut, cumulativement, etre superieur a 85 %■ 
<le la valeur de vente. Le risque de eette operation est supporte, conjointement 
Cette fois , par 1‘Etat et par la commune interess6e. Le taux de Finterer, 
primitive™ ent fixe a C %, a ete etabli a 5 % en 1926 et & 4 % % en 1927, 
Outre eet interet les communes peuvent exiger pour le risque couru le ver- 
sement d’une prime de 1 % au maximum. Les secondes hypotheques sont 
consenties pour une duree maxima de dix ans. Cumulativement Famortis- 
sement des premiere et seconde hypotheques doit comporter au moins 2 %. 
par an. La seconde hypotheque n’est consentie que pour la construction d’im- 
meubles pouvant etre consideres, vu leur grandeur, eomme des habitations 
ouvrieres. Cette reglementation est encore en vigueur.

Quand on regarde les chiffres du tableau II on remarquera que la grande 
majorite de ces immeubles out ete bati sans intervention de FEtat en mattere- 
d’oetroi de credit. Si, en outre, on considere qu’avant la guerre la production 
privee d’habitations n’a jamais depasse 25.000, et fut le plus souvent infe- 
rieure a ce chiffre, il semble bien que pour le moment Findustrie privee de la- 
construction n’est pas en butte a de notables dillieultes de credit.

On peut considerer que les circonstances exceptionnelles qui ont amene 
le gouvernement a deroger' aux principes inscrits dans la loi et l’ont porte 
a subventionner l’industrie privee n’existent desormais plus. Il semble done 
que le gouvernement pourra en revenir a la slricte observation de l’esprit 
de la loi et limiter son eoncours aux societes de ^habitations ii bon marche 
et aux communes.

!
:
;i

I

i
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Aeanmoins, cela n’implique nullement que pour Findustrie privee les- 

difficultes de credit soiont ii jamais abolies. Bien au contraire. Dos que Fessor 
economique reviendra, il est a prevoir qu’un nouveau lleehissement 
i'estera dans Findustrie privee de la construction. A l’inversc de la periode 
1914-1920 on ne pourra p*lus attribuer ce flechissement aux cireonstances 
exceptionelles decoulant de la guerre. Les raisons, il faudra les demander 
defauts inherents a Findustrie de la construction elle-meme et dont 
parle au debut. La loi n’y apporte qu’un seul remede: encourager la constru­
ction d’habitations par des societes speciales et par les

se mam- i
■ 1

aux 
nous avons-

communes.

b. Construction d’habitations par des societes. •— Aux societes d’habi­
tations h bon marche, dont les statuts satisfont h certaines conditions, la 
loi pennet de demander l’intervention financiere de l’Etat, qui consent dans 
ce eas des avances* de fonds pour la construction d’immeubles et l’acquisition de 
terrains. Ces avances sont versees par l’Etat a la commune et celle-ci a son 
tour les octroie aux societes. La commune doit se porter garante, envers- 
FEiat, des interets et amorlissements. En raison de eette responsabilite toutes 
les communes a peu d’exceptions pres ont pris une hypotheque sur les habi­
tations baties avec les subventions de l’Etat. En principe les avances de 
fonds pour la construction d’immeubles sont consenties pour le terme de 
50 ounces, eelles destinees a l’acquisition de terrains pour 75 annees. Les* 
interets et amortissements sont liquides sous forme d’annuites. Le principe 
guidant la fixation du taux de Finteret est que pour les avances on impose' 
le taux que PEtat peut etre cense devoir payer pour le lover des fonds qu’il- 
avanee. Avant 1914, ce taux yariait entre 3 f2 °/o et 4 %; depuis la decla-- 
ration de guerre, le taux a subi

Tablbad IL

Habitations Baties.

Annee Avec Fintervention de Ffitat Sans intervention

Habitations 2me Hypotheques Habitations
1924 66. FI 36.650. 34.295.
1925 5400. FI. 3.014.750. 

FI. 925.700. 

FI. 682.950. 

FI. 334.700.

34.552. les variations suivantes:
1926 1625. 4] .066.

4 V %en 1915 
» 191G 
» 1926 
» 1920 
» 1919 
» 1927

1927 1191. 42.603. 4 X %
%oJ92S 581. 40.516. °/o6
%5Total 8S63 FI. 4.994.750. 103.034. 4 % %.
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par les communes. Les premieres sources de capitaux a prendre en conside­
ration seraient les diverges institutions officielles (Banque nationale des

ilDe fa§on generate les societes lie disposent ]>as de forts capitaux. Par- 
fois, c’est Pexception, elles pavviennent a reunir elles-meiues une partie des 
fonds necessaires ii la construction. Ordinairement, le capital consiste entie- 

• rement dans les avauces consenties par PEtat.
JusqiPen 1914 inclusivement on alloua des avances pour la construction 

de 15.391 habitations an total, pour un montant global 'de FI. 33.600.000. •- 
Le tableau III indique les ehiffres depuis 1915.

Tableau III.

j assu­
rances, Fonds des Pensions, Banque d’epargne postale), puis les banques 
hypothecates, les compagnies d’assurance-vie ainsi que les fonds particulars 
de retraite et caisses d’epargne. Si les capitaux reunis de eette maniere ne 
suffisaient pas, on emettrait des emprunts sur le marche libre. Les bailleurs - 
de fonds recevraient les assurances necessaires attendu que PEtat garantirait 
tous les emprunts de Porganisme central envisage. Le risque afferent a cette - 
garantie donnee par PEtat incomberait par retour aux communes relevant 
des avances foneieres ou immobilieres sur les fonds reunis par Porganisme 
central. An reste Poetroi des avances se produirait exactement comme aupa- • 
ravant. La seule difference c’est qu’anterieurement PEtat devait avancer lui- 
nieme les sommes necessities par Pexecution de cette partie de la loi, tandis- 
que maintenant ces avances seraient faites par Porganisme. central.

Dans Pentrefaite ee projet a ete devance par les faits. La situation fi~- 
nanc-iere de PEtat s’est si bien amelioree qu’elle n’empeche plus une applica-• 
tion eonvenable de la loi par des avances du '.Cresor. La eirconstance que le 
gouvernement a neanmoins maintenu dans d’etroites limites l’octroi d’avances, - 
dans les derniercs annees est attribuable a des considerations qui n’ont au- 
cune liaison avec le credit de PEtat.

. I'

I
!

Annee Nombre d’habitations Sommes 5

19.15 FI. 14.774.000.—4711

19JG 3SS6 15.990.000.— ?»
i1917 5330 24.015.000 —» *

191S 7533 45.012.000.—»
i1919 13081 79.802.000.—» iDans le derniers temps le gouvernement parait desirer ne cooperer k 

Papplieation de la loi que par exception. Dans les quelques cas ou il se trouve- 
dispose a intervenir scion la loi, il y lie des conditions qui soul&vent frequem— 
ment de fortes Objections de la part des societes et des communes. Bref, cette 
procedure a produit que les communes se chargentde plus en plus duirole devolu 
k PEtat par la loi. La ou, pour le moment, des societes construisent, elles le-- 
fonfc avec des capitaux dans Pobtention desquels PEtat n’est pas intervenu. 
f'ela, est d’autant plus aise que les capitaux abondent inomentanement pour 
la construction. Nous ne citerons qiPun seul chiffre a ce propos. Dans les 
dernieres annees PEtat a consenti, en execution de la loi, pour F. 79.400.000 
d;avances a 6%. Il est possible de laborer ces avances avant le terme pour 
lequel elles sont contractees. Les societes et les communes out largement use 
de cette faculte dans les derniers temps; elles out rembourse, avec d’autres ■ 
capitaux que ceux provenant de PEtat, a peu pres 40 millions de florins.

Ordinairement les societes obtiennent maintenant les capitaux dont elles 
- ont besoin des fonds de retraite, institutions d’assurance, etc., bref destitu­

tions, qui ont des obligations a longue echeance et ont interet a faire des - 
placements a long terme a interet fixe. Ce terme, comme pour les avances 
officielles, est (Pune cinquantaine d’annees. Le paiement des interets et amor- - 
tissements se pi’oduit genoralement sous foiine d’annuites. Le montant du 
pret eouvre communement l’integralite du capital necessaire. Parfois ces 

sont garanties par des hypotheques, d’autres fois pas. Mais d’une 
maniere presque generale les communes se portent garantes du service des 
interets et amortissements.

Mentionnons que la Banque d’Etat d’assurance (Ryksverzekeringsbank); 
organisme qui administre les divers fonds officiels d’assurance invalidity ac--

1920 1S691 130.913.000.—»
1921 I19213 138.133.000.—»
1922 4735 24.141.000.—»
1923 369S 12.841.000.—»
1924 1553 C.327.000.—»
1925 1032 2.900.000.—»

I1926 607 1.773.000.—»
1927 925 2.576.000.—»

i1928 2694 12.521.000.—»

Total 876S9 FI. 511.698.000.—
Apres 1921 le gouvernement hesita a poursuivre une politique aussi libe­

rate d’avances que les annees precedentes; il considera que eela n’etait pas 
-compatible avec le souci des finances de PEtat. Le Conseil National de l’Habi- 
lation (Nationale Woningraad; l’organisation cent rale des societes d’habi­
tations a bon marche) chereha alors les voies et mo3-ens qui permettraient de 
faire garder a la loi ses effets sans imposer de charges trop loiu-des au Tresor 
Il etabiit un projet, qu’on peut resumer comme suit.

On creerait un organisme central ayant pour mission de mobiliser des 
capitaux pour la construction d’habitations ii bon marche par des societes et

|
*•

avances
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Dans le dernieres annees les communes aussi se sont prises a batir a Paide 
de capitaux provenant d’autres sources que ^intervention finaneiere de PEtat. 
II nous serait difficile d? exposer ici comment ce financement s’opere ou pour- 
Tait le mieux s’operer, attendu que la question fait partie integrante de la po­
litique finaneiere municipale et ne peut sJen separer. Nous nous contenterons 
de dire notre voeu qu’en matiere de financement des initiatives communales 
de construction d’liabiiations on en revienne le plus rapidement possible au 
systeme implique par la loi speciale.

Nous tenninerons en donnant un releve des fonds que PEtat a fourni, 
sous Pune ou Pautre forme, de 1915 a 1928 inclusivement, pour la construction 
•d'habitations.

! '
cideut, vieillesse) a engage de 1922 it 1928 pour FI. 14.214.000 de fonds dans 
des societes de construction; e'etaient des prets hypothecates avec garantie 

: municipale. Elle preta de plus FI. 1.917.000 aux 
•Cliemins de fer n^erlandais (pour des constructions d'habitations pour le 
personnel des cliemins de fer).

Une autTe institution de PEtat, la « Algemeen Burgerlyk Pensioenfonds » 
preta dans les dernieres annees F. 20.399.000 au total a des soci6t6s innno- 
bilieres. Ces avances ont ete consentie sous garantie par les municipalites.

Arrives a ce point nous tenons a faire observer que la metkode consistant 
a reunir des capitaux saus recours a PEtat et des dispositifs de la loi speciale 
test pas a nos yeux la meilleure. Nous nous maintenons au systeme de la loi 
speciale, permettant de centraliser la direction donnee a la solution du pro- 
bleme du logement et de repartir les capitaux de fagon a ce quhls se montrent 
le plus utiles dans leur emploi. Ayant dit nos preferences, nous formulous 
Pespoir que le gouvernement revienne bientot a un octroi plus liberal d; avances 
dans Pesprit de la loi organique.

11
\ 'societes, avec garantie des

i

Tableau V.

Nombre
d’habitatior.sSomme

c. Construction d}habitations par les communes. — Ce qui est dit plus 
haut au sujet des societes s’applique egalement en grande partie aux cas dans 
lesquels les communes batissent elles-memes. Les communes peuvent benefi- 

-cier d’avances off'icielles pour leurs initiatives immobilieres aux memes con­
ditions qu’elies les regoivent en vertu de la loi speciale, pour financier les so­
cietes locales de construction. Jusqu’en 1914 inclusivement PEtat alloua a des 

• communes des subvention pour la construction d’babitations a eoncurrence de 
1.366.000 florins, qui servirent a edifier 719 immeubles. Le tableau IV donne 
les chi ffres

Avances en vertu de la loi speciale FI. 669.064,000.— 114.850

Prets hypothecates en vertu du re- 

glement de 1920 7S.141.300.— 18.441)>

Avances pour deuxieme hypotheque 

en vertu du reglemenfc de 1924
se rapportant aux annees ulterieures a 1914.

4.994.750— S.SG3«
Tableau IV.

Total FI. 752.200.050— 142.154Annee Nombre d'habiiations Sommes

I 1915 S27
375

5658
1737
2987
'3530
3595
1832
2S28
1110

Summary.

The three main agencies are dealt with in the paper.

Private Enterprise. — As private enterprise was unable to meet the 
housing demand the Housing Act of 1901 was passed, by which loans were 
given to housing societies and local authorities only. In 1920 when the hou­
sing shortage became very acute state housing subsidies and mortgage loans 
were granted not only to local authorities and societies but also to private 
enterprise; the loans being for 15 years up to the value of 90% of the diffe­
rence between the subsidy and the total cost. The local authorities had to gua­
rantee the loans to private enterprise. The State also granted credits. Table 1. 
shows the loans granted to individuals, private enterprise and societies. Only 
PI. 50.585.400 were actually paid and owing to cheaper credit becoming avai­
lable only FI. 2.784.000 had not been repaid by the end of 192S. This scheme 
■came to an end in 1922.

FI. 2.347.000— 
1.122.000__

25.196.000—
9.386.000—

17.950.000—
25.730.000— 
36.9S9.000.—
11.504.000— 

9.567.000—
4.227.000. —
8.900.000. —

441.000. —
3.620.000. —

387.000. —

1916 »
1917 w
1918 »
1919 »1920 »1921 »1922
1923 »1924 »1925 1173 »1926
1927

235 »
1090 »1928 175 »

Trtal 27161
157.366.000—

)
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%i\ elite waren in 1 5 Jahren riickzahlbar und betrugen bis zu 00% der Different 
zwischen der Beihilfe und den Gesamtkosten; die Lokalbehorden mussten fur 
die an Private gegebenen Darlehen die Gar ant ie ubernehmen. E.benso wurden' 
aueh voin Staafce Kredite gewahrt. In Tabelle I sind die Darlehen an Einzel- 
personen, Priva tun ternehmen und Gesellsehaften ersiehtlieh. Nur FI. 50.585.400 
wnrden -tatslichlich bezaklt, und da in der Folge billigere Kredite zur Verfu- 
gung standen, waren zu Ende des Jahres 1928 bloss FI. 2.784.000 nock nichfc 
zuriickgezahlt. Dieses Ivreditsystem wurde im Jahre 1922 eingestellt.

Als sick die private Bautiitigkeit wieder erholte, Handel und Industrie 
jedoek darniederlagen, gab es reiehlich Kapital fiir erste Hypotkeken. Der 
Staat gab dann 10 jiibrige zweite Hypotheken bis zu 20 % des Wertes unter 
der Bedingung, dass die gesamten Beleknungen 85% des Yerkaufswertes nickt 
iibersehreiten durften und iibernabm gemeinsam mit den Gemeinden die Burg- 
sekaft. Den Gemeinden war es gestaltet, ein Depot in der Hoke von 1 % zu 
verlangen. Diese Begiinstiguugen gal ten und gelten nock aussckliesslick fiir 
Arbeit-erwohnungen.. Tabelle 2 gibt eine Uebersiekt iiber die mit Hypotbe- 
karkredilen und die okne Hypotkeken errickteten Hauser. Yor dem Kriege 
wurden niemals melir als 25.000 Hauser jahrlich gebaut. Bei Besserung der 
allgemeinen Gescliiiftslage und erkohter Nachfrage nack Handels und Indu- 
striekapital wird wieder Mangel an Baukapital eintreten und in diesem Fallo 
sollten Beihilfen nur Lokalbehorden und Gesellsehaften zur Yerfiiguug ge- 
stellt werden.

When private enterprise in building recovered and commerce and indu­
stry were depressed capital became plentiful for first mortgages. The Go­
vernment then created second mortgages up to 20 % of value for up to 10 years- 
with a proviso that the total mortgages must not exceed So % of sale value. 
The risk was borne by the State and municipality jointly. Municipalities could: 
also require a deposit of 1%. These facilities were given for working class 
dwellings only and are still available. Table 2. gives a summary of the houses- 
built with such mortgages and without. The number built per year before the 
War never exceeded 25.000. When general trade revives, however, and the 
demand for commercial and industrial capital increases there will be again a 
scarcity of capital for housing. Assistance should then be given only to local, 
authorities and societies.

$
2 i 1Mm
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Housing Societies. — State loans are granted to housing societies under* 
the guarantee of the municipalities for 50 years for buildings and 75 years for 
land. Interest which was 3 % to 4 % before the War rose, to 6 % in 1920'
and fell to 4 ^ % in 1927. In most cases societies obtained all their capital 
from public funds. The number of dwellings built since 1914 is given in 
Table 3. After 1921 the Government were loath to continue this liberal policy 
and with a view to retaining the effect of the law without putting a heavy 
burden on the Treasury the Rationale Woningraad prepared a plan for the 
mobilisation of capital. Meanwhile the financial situation improved and state* 
capital became available but for other than credit reasons building loans were 
restricted and the loeai authorities themselves assumed the responsability. 
Capital is abundant now, societies are able to obtain capital (nearly always- 
guaranteed by the local authorities), usually from insurance and pension funds..

■*

'
V;• •
:
&

Wohnbaugesellschaften. — Bei Garantie durch die Gemeinden gewahrt 
der Staat den Wohnbaugesellschaften auf die Da tier von 50 Jahren fiir Bau- 
zweeke, und auf 75 Jahre fiir Grundkaufe Kredite. Der Yorkriegszinsfuss 
3 y2 bis 4% stieg in Jahre 1920 auf 6 %, *ermassigte sich jedoch im Jahre 
1927 wieder auf 4 %. In den meisten Fallen erhielten Gesellsehaften das
Kapital aus Privatfonds. Tabelle 3 zeigt die Zahl der seit 1914 erbauten Woh- 
mingen. Naeh clem Jahre 1921 war die Regierung nickt liinger gewillt, die 
freigebigen Unterstiitzungsmassnahmen f ortzusetzen: urn jeclock die Wirk- 
samkeit des Gesetzes aufrechtzuerhalten, okne die Finanzen des Nationale Wo- 
ningraad zu sehr zu belasten, arbeitete sie einen Plau aus, durck welcken Ka­
pital fliissig gemacht werden sollte. In der Zwisehenzeit verbesserte sich die 
finanzielle Lage und es wurden staatliche Odder frei, trolzdem wurden Bau- 
darleken aus kreditpolitiseken Griinden eingesekrankt und die Lokalbehorden 
selbst standen daftir gut. Die Gesellsehaften konnen jetzt, da Kapital im Ue- 
berfluss vorhanden ist, meist von Yersickerungsanstalten und Pensionsfonds 
ihren Geldbedarf decken, fiir den die Lokalbekorden fast immer garantieren.

II von

Local Authorities. — The local authorities have had the same credit fa­
cilities as societies. Table 4. shows the number of dwellings built by them witli 
state aid since 1915. During the last few years they have also built without 
state aid.

f

.
i
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Table 5. shows the amounts advanced by the stale since 1915.
We are of the opinion that the special law for obtaining funds should be- 

maintained and thus control the distribution of capital so that it may be used 
in the best tray. (

i

!Auszug.

Die drei Hauptmethoden werden in dem Beriehte behandelt.

Privatunternehmcn. — Da die private Bautiitigkeit nickt hinreichte, 
den Wolmbedarf zu befriedigen, wurden durch das Wohnbaugesetz aus dem. 
Jahre .1901 Darlehen gewahrt, die jedoch ausschliesslich Wolmbaugesellseliaf- 
ten und Lokalbehorden zugute kamen. Als aber im Jalire 1920 die Woh- 
nungsnot sich sehr verscharfte, wurden staatliche Wohnhauunterstiitzungen 
und Hypothekardarlehen auch auf Privatunternehmen ausgedehnt. Die Kre-

.\

Lolcdbehdrdcn. — Den Lokalbehorden wurden die gleiclien Kreditbegiin- 
stigungen wie den Gesellsehaften gewahrt. Tabelle 4 zeigt die Zahl der mit 
St-aatshilfe seit dem Jalire 1915 errichteten Wohnungen. In den letzten Jahren 
wurde auck oline staatliche Unterstliizung gebaut.

um i

i "
I

Tabelle 5 gibt die vom Staate seit 1915 beigestellte-n Darlehen an.i.
6;i ■

v
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Wir sind der Meinung, dass das Sondergesetz fur Kapitalsbeschalluug 
beibehalten werden sollte, damit die entsprechende Yerteilung des Kapitals 
beaufsiebtigt mid somit seine bestmoglichste Verwertung gewlihrleistet werde.

Nella maggioranza dei casi le societa ricevettero finanziamenti dal eapi- 
• tale privato.

La tabeila III indica il numero delle abitazioni costruite dal 1914. Dope 
I’amio 1921 il Governo non ritenne di proseguire in questi aiuti finanziari di 
tavore. Per mantenere tuttavia in vigore le disposizioni legislative senza ag- 
gravare troppo le finanze statali, il «Nationale Woningraad » elaboro un 
piano per la mobilitazione di abitazioni popolari da parte di Society e di 
•Comuni.

!•

Riassunto.

I tre metodi priueipali vengono trattati nella relazione.

Impress private. — Poicbe le ease fabbricate da privati non. basta\ano, 
per soddisfare il bisogno di alloggi, furono concessi dei prestiti in base alle 
leggi per le nuove costruzioni dell'anno 1901. Di essi pero si avvantaggiaiono 
•esclusivamente le Societa per costruzioni e le Amministrazioni locali. Quando 
nel 1920 il fabbisogno di ease t'u maggiore, furono concessi dei contributi e 
dei prestiti dallo Stato anebe alle imprese private. I prestiti erano rimborsa- 
bili in 15 anni e potevauo salire fino al 90% della differenza tra il contributo 
statale e la spesa totale di costruzioue. Le autorita locali dovevauo offriie la 
garanzia per i prestiti dati ai privati.

Dalla tabeila I risultano i prestiti concessi a privati, a imprese edilizie 
e a cooperative.

In effetto furono pagati solo 50.585.400 fiorini e siceoine in seguito si 
pofcevano avere crediti a migliori condizioni, alia fine dell anno 192S soltauto 
fiorini 2.784.000 non erano stati ancora restituiti. Questo sisteina di credito 
ebbe terraine nelPanno 1922.

Quando l’attivita edilizia privata riprese, il commercio e la iuduslria erano 
in un periodo di rilasciamento e si aveva quindi a disposizione abbondante ca­
pitate per prestiti su prim a ipoteca lo Stato aecordb poi prestiti decennali su 
seconda ipoteca fino al 20% del valore, sotto la eondizione cbe le ipoteche non 
dovessero nelPinsieme superare 1;85% del valore della costruzioue e iusieme 
coi Comuni presto garenzie.

Ai Comuni era permesso chiedere un deposito nella misura delPl %. Que- 
ste agevolazioni erano e sono ancora eoncesse esclusivamente a favore delle 
abitazioni di operai.

La tabeila II fornisee dati sopra le cas» <ostruite con crediti ipoteeari e 
quelle costruite senza ipoteebe

Prima della guerra non turobo mai costruite piu di 25.000 ease ogni anno. 
Col miglioramento delle condizioni economiche gcnerali e con Paumento della 
richiesta di capitali per il commercio e Pindustria si avra di nuovo mancanza 
di capitale per le costruzioni. Yerificandosi questa situazione gli aiuti dovreb- 
bero essere messi a disposizione soltanto delle Autorita locali e delle Societa.

Nel frattempo la situazione finanziaria raiglioro, ma lo Stato ha deside- 
rato in seguito anebe per altri motivi limitare.i prestiti per costruzioni, il cbe 
ha porta to alia eonseguenza cbe i Comuni si aecollano essi la funzione che 
spetterebbe alio Stato.

Le Societa possono oggi ottenere finanziamenti (poiclie il capitale si trova 
in abbondanza) da isbituti di assieurazione e da fondi per pensioni. In generale 
la garenzia e fornita dai Comuni.

•>
i

Autorita locali. — Alle Autorita locali vengono assieurate le stesse faci- 
'.litazioni di credito eoncesse alle Societa. La tabeila IY indica il numero delle 
case costruite dalPanno 1915 con Faiuto dello Stato.

Negli ultirni anni fu costruito anebe senza aiuti statali.

La tabeila V indica i prestiti fatti dallo Stato dalPanno 1915.
Noi siarao del parere che la legge speciale per i finanziamenti edilizi do- 

vrebbe esser mantenuta per eontrollare la distribuzione del capitale e assieu- 
xarne Pimpiego nel modo piu eonvenieute.

.
.

<

Societa di costruzioue di case. — Con la garanzia da parte dei Comuni 
lo Stato concede alle societa di costruzione di case crediti della durata di 50 
anni per la fabbricazione e di 75 anni per Pacquisto dei terreni. Il tasso di 
sconto, che prima della guerra oscillava dal 3 ^ al 40%, sail nelPanno 1920 
al 6%, per ridiseendere nelPanno 1927 al 4 j%.

!
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plus avantageusement. En outre la Ca])itale a renonce au benefice de Fim- 
pot fonder municipal, et elle a fait d’importants sacrifices pour les travaux 
publics.Ressources Financieres pour 1’Habitation 

des Classes Ouvri&res et Moyennes en Hongrie* D’apres le principe du prix de revieut et en vue de limiter les prix 
du marche des lovers, la Capitale a fixe les lovers comme suit:

Par Dr. Odon Wildner. Ancien Conseiller de la Ville de Budapest. (a) Dans les immeubles a petits logements (edifices a plusiers etsges) 
pour les logements d’une piece et cuisine: de 300 a 400 couronnes; pour 
les appartements de 2 pieces: 460 a 1000 couronnes: pour ceux de 3 pieces: 
700 a 1300 eouronues; et enfin pour ceux de 4 pieces (logements rnoyens 

-exceptionnels pour employes): 1500 a 1700 eouronues.

(b) Aux colonies composees de maisons n’ayant qu'un rez-de-cliaussee ou un 
seul etage, pour les logements d’une piece et cuisiue: 180 a 280 couronnes; 
pour les appartements de 2 pieces: 400 a 500 couronnes.

Ces loyers (surtout ceux des logements d’une piece et cuisine) sont de 
bien meilleur marche que oeux demandcs par les proprietaires prives. Au 
•marche des logements le lover usuel des logements dJune piece a depasse 600 
couronnes, soit trois fois les prix des colonies a petits logements. II n'est 
pas done etonnant que les logements munieipaux soient Ires demandes et de 
bonne beure les autorites durent songer a classer ceux qui se presentaient 
pour avoir un logement, pour que ces constructions satisfassent au but social 
qu’on s’etait propose. D’abord on a donne la preference aux classes pauvres, 
aux families nombreuses, mais en meme temps on a eu soin que les loyers 
soient regulierement payes, d’autant plus que la loi, dont nous avons parle 
•plus haut, a fixe les loyers un peu trop bas. L’annuite de lempriuit repre­
sente 5.3 %, de sorte que cette annuite payee, il ne reste que 0.7 % du 
capital de construction pour Fadininistration et Fentretien aiusi que pour 
couvrir les frais communs d'eclairage, eaux et nettoyage, qui d’apres nos 
rdglements, sont a la charge du proprietaire. Pendant que les constructions 
etaient encore neuves, et ne demnudaient pas de reparations, les loyers sutfi- 
-saient, quoique tres mediocrement, pour nous maintenir en equilibre, surtout 
paice que les maisons etaient adminstrees ecouomiquement. Mais conune il 
etait a prevoir que plus tard, vu Paugmentation du eout des reparations et 
de Fentretien, Finsuffisance de ces rnoyens se fera sentir; la ville a fait 
des demarches aupres du gouverncment pour apporter une modification a 
la loi, permettant Faugmentation du loyer.

Telles etaient les conditions au moment oil la guerre mondiale a eclate. 
Les consequences funestes de cette guerre pour la Hongrie, les revolutions, 
la commune, le Traite de Trianon, et la crise financiere ont tout bouleverse, 
-et non seulement il ne pouvait plus etre question d’une continuation des 
-constructions 5. but social, mais on s’est trouve meme dans Fimpossibilite de 
payer les dettes qu’on avait contractees. Pour regler ses dettes cFavant-guerre, 
la Capitale a fait en 1927, ^arrangement d’Ostende. Aux termes de oet 
arrangement, jusqiFa Fan 1931, la Capitale ne payera que 75 % des interets 
stipules primitivement, et le pavement des interets primitifs ne recouuneneera

Pendant la premiere periode de la construction de petits logements ent-re- 
prise par la ville de Budapest jusqivau commencement de la guerre mon­
diale (de 1904 a 1914) 6,119 logements ont ete eonstruits: les frais de ces- 
constructions seleverent a 26,500,000 couronnes (100 couronnes or egalent 
105 francs or), de IS ii 20 couronnes par c.m. selon la qualite de la constru­
ction. Les frais de ces constructions ont ete converts par des emprunts*
etrangers.

La base de cette action se trouvait dans la loi XLVTII de 1908, « Sur 
le developpement de In Capitale: Budapest)). L’artiele 12 de cette loi edict©- 

((.Toute habitation constitute par la Capitale pour etre louee par cetteque
derniere a un prix de loyer correspond ant au prix de revient, est exempte 
de tout impot tant que les loyers n’exc&dent pas le prix de revient». Dans- 
ee prix de revient sont compris le loyer du terrain, Famortissement et Finteret 
du capital engage dans la construction, et les frais d’entretien et d’admini- 
stration de Fedifice. Pour la determination de la valeur du prix de revient,. 
le loyer du terrain ne pourra exceder Finteret maximum, 4 % de la valeur 
du terrain fixee au moment du commencement des travaux de construction,.

1
\

et. tons les autres frais ne pourront depasser les interets 6 % maxima du- 
capital engage dans la construction.

Par Fartiele VI, paragraphe 27 de la loi de 1909 cette exemption des* 
impots foneiers a ete etendue a tous les impots coramunaux de remplacement,. 
ou tout autre supplement d’impot ayant caractere de contribution directe.

1

' Pour des raisons mentionnees an commencement de notre rapport relatif 
an sujet principal No. IV, la municipalite lie Budapest s’est chargee, au prix 
de beaueoup de sacrifices, de la lourde taclie cFatlenuer la penurie de loge­
ments, en eonstruisant elle-meme. C;est par ses propres agents qu’elle en- 
a assure Fexeeution. Elle a cede les terrains, elle a meme renonce en partie 
aux interets afterents a ces terrains pour rendre possible la construction de 
21 colonies de petits logements, avec 3,500 appartements. Ces colonies com­
posees de maisons n’ayant qu’un rez-de-cliaussee, ou de maisons a un seul 
etage ont ete constmites pour loger les classes ayant un gain minime, qui' 
les rapproche des gens reduits aux logements de secours et dont on ne 
saurait attendre que le payement regulier d’un tres faible loyer, de sorte 
qnJil a ete impossible de tenir compte du loyer du terrain. En meme temps 
ces colonies constmites legeremeut (a cause de leur neeessite urgente elles 
devaient etre acbevees en tres peu de temps, 3 ou 4 mois) n'etaient prevuea* 
que pour une duree de 20 a 30. A Fexpiration de ee temps elles devront . 
etre demolies et les teiTains avec leur valeur

-
■

;
i

i
accrue pourront etre utilisSs-

!
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etre recommence le- compter de 1'emission dos permis d’hnbiter d’a pres les prix d’unite determine 
c.a.d. 27.36 liengbs par metre cube (100 pengos ogalent 91 francs or), on 
32 pengos pour les 450 appartements d’une execution plus soignee; ou bien 
la ville cedera les lovers aux entrepreneurs pendant 25 ans. II est a remarquer 
qu’on n’a pas fait usage de eette derniere methodc, etant donne que Pete 
passe la ville s’est aequittee de sa dette envers les entrepreneurs. A Paid® 
des banques 2,500 logements out ete eonstruits avec une depense de 19,200,000 
pengos, pendant que les logements eonstruits par la ville elle-merae ont 
epute 4,000,000 pengos. Le paiement de ces 23,000,000 pengos est eouvert 
par un emprunt or a 6 % contracts en .1927 par Pentremise du Bankers 
Trust Co., New York pour 35 aus, au cours de 88.5, au moment de la reception.

Dans ces immeubles les lovers moyens sont fixes comme suit: Logements 
cPune piece avec cuisine: 600 pengos; 2 pieces: 1000 pengos; 3 pieces 1500 
pengos; 4 pieces: 2000 pengos.

Dans eette deuxieme periode de construction, 1926 a 1929, avec produ­
ction de 4000 logements, pour determiner les loyers de base on a tenu eompte 
de l’interet 4 % du terrain, de Pamortissement de la dette principale et de 
son interet, des frais d’adminstration et d’entretien des batimentss et jardins, 
de la part du proprietaire pour le service commune des eaux, 6clairage et 
salubrite, des frais d’assurance et autres frais de moindre importance. En 
eonfrontant reeettes et. depenses on voit que pour les nouvelles constructions, 
le prix de revient est convert par les loyers. Mais si on fait entrer dans ces 
calculs les annuites des constructions de la premiere periode et en tenant 
eompte de ce qu’a la suite d’un nouvel essor du batiment on proeedera a la 
liberal ion definitive dcs logements, la Capitale, pour ne pas essuyer une perte 
provenant de ses constructions philantkropiques ne. poun*a plus se soustr-aire a 
!a neeessite de ramener a la moyenne les loyers trop bas des anciennes constru-

qu’eu 1931. L’amortisseruent de la dette principale va 
premier juillet 1924 et continue jusqivau commencement de 3981. Cet arran­
gement a modifie egalement Pamortissement des det-tes employees a la con­
struction des petits logements.

Entre temps, le gouvernement s’est vu force de suspendre le commerce 
libre des logements. Vu la situation financiere troublee et les mauvaises con­
ditions de gain, les loyers ont .ete maintenus au niveau d avant-guerxe 
rnalgre la depreciation monetaire tres pronoucee, et leur revalorisation partielle 
ne pouvait s’afTectner que dans ces dernieres annees, et avec beaueoup de 
circooispection. Les loyers actuels correspondent a So % des loyers de 191/.

Par Particle Y de la loi de 1927, le paragraphe 12 de Particle XLVIII de- 
Ja loi de 190S a ete abroge en nous accordant une exemption provisoire 
d’impots sur les maisons jusqu’a la fin de Tan 1950, y compris les centimes- 
additionnels communaux. De eette fa^on la determination du loyer par le 
prix de revient a disparu, et la Capitale, des le moment de la liberation du. 
commerce des logements ne pourra se soustraire a la neeessite d’apporter une 
modification aux loyers de ses petits logements, d’autant plus que pour ses- 
constructions d’apres-guerre et pour eelles non-assujetties a Petat de eontrainte- 
elle .s’est vue forcee, vu Paugmeutation des frais de construction, dc fixer un 
loyer plus elier, tout en renoncant a tout gain.

* Apres une interruption involontaire de plus de 10 ans, nous avons- 
recommence la construction des petits logements. Nous y etions forces, pour 
ainsi dire, par le manque imminent de logements et par la stagnation dee- 
constructions privees. Sept immeubles ont ete eonstruits en 1926 avec plus 
de 1000 appartements, aux frais de 7,000,000 couronnes or, eette somme 
etant couverte par le produit de Pexerciee du budget de 1926. Aux tercnes- 
de Particle XVIII de la Loi 1925, ces immeubles jouissent d’une exem­
ption provisoire des impots d’Etat et des centimes additionnels communaux:

I

i
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etions et les loyers relativemenit eleves des nouvelles.
Dans la categorie des petites maisons de la premiere periode, e’est de 

propos doliber6 que les loyers sont maintenus au dcssous du prix de revient. 
car on doit tenir eompte dc la capacite financiere des habitants de ces maisons, 
qui se recrutent parmi les gens les plus pauvres, a famille souvent tres nombreuse.

La balance des dernieres annees est faussee encore par le fait que, 
vu la situation financiere difficile, on a .du renoncer a toute reparation, et 
ce n'est qivau cours de ces deux dernieres annSes qiPon a supple a eette 
omission involontaire, en procedant aux travaux Preparation de toit, renouvel- 
lement des fourneaux, peiuture des chambres pour les nouveaux locataires ete.) 
auxquels le proprietaire est oblige, en vertu du paragraphe 8 du decret 
gouvernemental sur les logements et du paragraphe II du reglemeut muni­
cipal visant ^utilisation des locaux loues. Naturcllement ces charges extraor- 
dinaires ne sont que d’un caractere transitoire.

. Meme a l’henre qu’il est, le manque de logements a Budapest est si 
prononee que la municipalite ne pent eonsiderer ses constructions, ou elle 
a engage une somme dc 61,000,000 pengos, comme achevees, vu que le capital 

montre tres reserve quand il s’ngit des constructions destinees a

pour une duree de 30 ans. Dans ces immeubles la base du loyer est: pour les 
logements d’une seule piece avec cuisine: 600 couronnes or; pour les appar- 
.laments de 2 pieces: 1000 couronnes or; 2)our ceux de trois ^ficces 1300 

Couronnes or et 1800 couronnes or pour ceux de quatre pieces. Yu le condi­
tions difficiles de vie, la Capitale, dans ces immeubles de construction reeente,. 
ne fait paj'er que le pour cent dcs loyers egal a eelui qui est fixe pour les 
immeubles soumis k la limitation des loyers, c.a.d. a Theure actuelle, 8'5 %.

Selon le programme d’emploi de fonds approuve par TAssemblee Gene- 
rale du 30 mars 1927, 38,000,000 couronnes or ont ete affectes a la constri­
ction de petits logements, et 3.500.000 couronnes or a ^acquisition du ber~ 
rain necessaire. Pour Texeeution partielle -‘de ce programme, la Capitale 
a aecepte les oifres faites par plusieurs grands instituts financiers

- ■ i

pour
)a construction de 2,500 petits logements. En meme temps, la Capitale a. 
decide de faire eonstniire par ses propres agents, 600 petits logements. 
Pour toutes ces constructions la Capitale a donne son autorisation jusqu’a. 
concurrence de 20,000,000 couronnes or, au maximum. Il a ete 
Je remboursement aux

convenu pour
banques des frais de construction que les frais approuves 

seront rembourses aux entrepreneurs en une somme, dans la huitaine A
pnve se

.

1k'.
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>droit hongrois ne connait pas le droit de construction (Oberbaureclit) detache 
-de la propriety fonciere, ni le droit au batiment base sur l’emphyteose et 
rmeme la loi toute nouvelle de 19-4 «sur le propriete relative a des habi­
tations dont les parties appartiennent a divers proprietaires» (art. XII) 

•exige que les coproprietaires soient proprietaires du terrain au moins dans 
une proportion ideale. Pour remedier a ce mal, on a forme un pro jet 
d’apres lecluel la Capitale devrait founiir des terrains a long bail; chaque 
maison h. coproprietaire formerait une societe anonyme a part, oil la Capitale 
et les coproprietaires particuliens seraient les titulaires 'des actions. Les 
coproprietaires reeevraienfc un nombre d’actious correspondent a leur part sur 
la maison, et la.Capitale un nombre d’actions correspondaut a la valeur du 
terrain. L’immeuble serait inscrit sur les registres fonciers au nom de la 
societe anonyme. Les differentes parties de la maison seraient louees 
aetionnaires par la societe, laquelle assurerait a ces derniers 1’usage exclusif 
des parties a tic rentes. L’alienation de cos parties pourrait s'effeetuer au 
mo yen de la vente des actions. La societe pourrait merne permettre l’inscri- 
ption d;un emprunt eveutuel sur le registre foneier, mais elle gaxderait les 
actions correspond antes a titre de gage manuel. Les actions de la Capitale 
seraient des actions de priorite, auxquelles un dividende coiTespondant a " 
4 % ou 5 % de la valeur du terrain serait toujours assure.

En outre on a propose a Eta-t remission d’un emprunt a lots, pour 
assurer un fonds destine aux constmetions d’utilite publique.

Enfin l’Etat et la Capitale eherehent- les in ovens pour rendre possible 
a leurs employes la construction de petites maisons familiales, ou de loge- 
ments propriety, en faisant usage de leurs indemnites de lover et d’une 
assurance sur la vie.

le plus besom, mais quiproduire des logements de 1 et 2 pieces, dont on a 
comp or tent beaucoup de risques et de desagreinents.

A cole de ses propres constructions, la municipalite s’oeeupe <■P10 
blernes tendant a resoudre la question de la reprise de la construction pnvee, 

elle quineombe naturellement la lache de la production normale 
des logements. A cet egard l’Assemblee Generate du 4 juillet 192S a vise 
•un programme tres etendu, dont le but principal est d cncourager la ^cou" 
struction privee par les moyens suivants: (a) Exemption des impdts d^Etat 
et municipaux pour 30 a 35 annees; (b) facilites de credit offertes par PEtat 
et les communes, ou bien garanties d’interets; (c) un impot- special; (d) le 
eas echeant, un emprunt force assurant d’une part que pour avoir les fonds 
neeessaires, on n’aura pas recours a Pet-ranger et d"autre part garantissant 
au preteur un interet et le droit de se voir un jour paye pour ses sacri­
fices; (e) l’autorite se chargera- d’assurer les materiaux neeessaires pour la 
construction a nn prix avantageux. Mais la condition la plus importante 
serait une assistance convenable de la part de l’Etat.

Le 16 janvier 1929, une note a et6 transmise au gouvernement par 
l’Assemblee Municipale exposaut que, vu la situation materielle affaiblie de' 
la Hongrie d’apres-guerre et de sa Capitale, les moyens employes a Pet-ran­
ger pour encourager la construction privee ne nous sent pas accessibles. De 
la vient qivune importance toute particuliere doit etre attribuee aux exem­
ptions d’impots. C’est pourquoi la ville eroit neeessaire qir’une exemption 
d’impots complete de 30 ans ou exceptionnelle de 35 ans, soit aecordee pour 
tout le territoire de la Capitale, dans les restrictions visees par Particle 
XVIII de la loi de 1925. On espere que Pheure est proehe, ou ces voeux 
poirrrout devenir des realitos.

En ce qui c-oncerne les societes pour la construction d’utilite publique, 
quoiqu’a present on puisse enregistrer un certain essor (maisons en par­
ticipation, propriete par appartements, colonies de logements) jusqu’ici la 
Capitale n’a pas encore trouve le moven de venir en aide a ces derniers, 
sans porter prejudice a ses propres interets. Les negociations sont en cours. 
Les prineipaux traits caracteristiques des solutions finaneieres envisagees 
sont les suivantes: (1) exemption des impots d’Etat; et municipaux, (2) le 
proprietaire constructeur devrait se charger de son propre capital, en dehors 
de l’acquisition du terrain, de 20 % des frais de construction, s’assurer 
un pret garanti par une premiere hypotheque, jusqu’a concurrence de 40 % 
des frais de construction, et pour 1’autre 40 % la Capitale devrait aoeorder 
un pret a 3 % a 4 % pour 30 ans, garauti par une deuxieme hypotheque, 
ou bien devrait garantir la difference du taux, dans le cas d’un emprunt 
procure par une banque, et garanti par une deuxieme hypotheque. Mais 
tout cel a a condition que l’Etat se charge des deux tiers, ou au moins de 
la inoitie de ces depenses.

Ni le regime de eontrainte employe a Vienne pour founiir les fonds 
neeessaires a la construction (qui n’a pas eu un succes complet) ui le regime 
subventionnant les constructions privees au moyen d’un impot sur les loyers 
employe en Allemagne, ne pouvaient prendre raciue chez nous. Eu outre le

t
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Summary.

During 1904-1914, the first period of municipal housing, 6119 dwellings 
■were built in Buda-Pest at a. total cost of £1,105,000, about 15/- to 16/8d. 
per cubic metre, the capital being obtained from abroad. This activity was 

■carried out under Law No. 48 of 1908, which exempts the dwellings from all 
state and municipal taxes until they can be let at economic rents. Rents 
were lower than in private enterprise houses.

After ten years delay, owing to the war, the municipality built 1,000 
dwellings in 1926. The cost, 7,000,000 gold crowns (£292,000) was obtained 
from the budget. In 1927 the municipality accepted the offer of 
four large banks to build 2,500 dwellings, costing 19,200,000 pengos (£690,100) 
in all and averaging* 27.32 pengos (l9/'8d) per cubic metre: the municipality 
also built itself GOO dwellings costing 4.000,000 pengos (£143,782). The 
'23,200,000 pengos were obtained from part of a gold loan for 35 years 
at 6 % issued through the Bankers’ Trust Co., New York, and realising 

These dwellings are let at economic rents, which are: — for one 
and kitchen 600 p. per year (£20), two rooms and kitchen 1000 p. 

,(£36), three rooms and kitchen 1,500 p. (£54), four rooms and kitchen

■/
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2,000 p. (£72). There is still a marked scarcity of small dwelling* and the 
municipality will need to continue to build houses^ ^ following-

- The municipal programme of 4th Julj, n ° H n from
measures for encouraging private enterprise m building: m icipal d
state and municipal taxes for 30-35 years, the provision of municipal . 
state credit or guarantees, a special tax to provide funds, a ore 

and the provision of materials on special teims. u
assistance and this has been.

Das Gemeind'eprogramm. vom 4.Juli 1028 sieht folgende Massnahmen- 
zur Fdrderung der privaten Bautatigkeit vor: Befreiung von Staats-und 
Gemeindesteuern f'iir die Dauer von 30-35 Jahren: Bereitstellung von stddti-- 
schen und staatlichen Krediten oder Garantien; Schaffung einer besonderen 
Steuer zur Aufbringung von Kapital und notigenfalls eine Zwangsanleihe-- 
und Beistellung von Materialien zu besonderen Bedingungen. Die wichtigste 
Massnahme jedoch bestiiude in entspreclienden staatlichen Beihilfen, die auch 
von der Gemeinde verlangt worden sind.

Obwohl die Tatigkeit der gemeinniitzigen Gesellschaften in letzter Zeit 
zugenommen hat, war die Gemeinde bisher niclit. in der Lage, diesen ia- 
grosserem Masstabe beizustelien, docli sind jetzt diesbeziigliehe Verhandlungen 
im Zuge. Der wichtigste Vorschlag finanzieller Art geht dahin, Steuerfreiheit 
in der Weise zu gewahren, dass die Gesellsebaft 20 % des Baukapitals beitragt 
und dafiir eine erste Hypothek bis zu 40 % erhalt, und dass die Gemeinde 
entweder die restlichen 40 % als 3 %ige oder 4 %ige zweite Hypothek auiT 
40 Jahre ausgibt oder, falls das Kapital von einer Bank beschafft wird, die- 
durch hohere Zinsen entstehende Dift'erenz bezahlt. Es wird angeregt, den- 
Staat fiir 50 % bis 66 % der Risken haftbar zu machen.

<

-/

necessary
important measure would be adequate state 
requested by the municipality.

Although public utility societies have been 
cipality has not been able to help them much. Negotiations are 
on. The principal financial proposals envisaged are exemption from taxes,, 
the society to~ contribute 20% of the building capital, obtain a first mort­
gage up to 40 % and the municipality either to lend the remaining /o
at 3 % to 4 % for 40 years on second mortgage, or pay the difference in. 
the rate of interest if this is obtained from a bank. It is suggested that 
the state be responsible for from 50 % to 66 % of the risk.

active lately the muni- 
now going-

more

Auszug.

In den Jahren 1904-1914, welche die erste Periode stadtischer Wohn- 
bautatigkeit darstellen, wurden in Budapest 6119 Wobnungen, deren Gesamt- 
kosten Mark 22,100,000, d.i. ungefahr Mark 3:5 bis 16.7 per m-? berugen. 
errichtet; das Kapital wurde aus dem Auslande beschafft. Diese Bauta- 
tigkeit fiel unter das Gesetz No. 48 aus dem Jahre 1908, wonach Wohmmgen 
solange von alien staatlichen und stadtischen Steuern befreit sind, bis sie 
zu wirtschaftlichem Zins vermietet werden konnen. Die Mieten waren nie- 
driger gehalten als in den von Privatunternehmern erbauten Hausern.

Nach der dureli den Krieg bewirkten zelinjahrigen Pause erbaute die- 
Gemeinde im Jahre 1926 1.000 Wohmmgen, deren Kosten in der Hohe von. 
7,000,000 Goldkronen (Mark 5,840,000) im Rahmen des Budgets aufgebracht 
wurden. Im Jahre 3927 nahm die Gemeinde ein Anbot von vier Grossbanken. 
an, demzufolge 2.500 Wohmmgen urn die Summe von 19,200,000 Pengos- 
(Mk. 13,802,000) bei einem Durchschnittspreis von 27.32 Pengos (Mk. 19.7)- 
per m3 gebaut werden sollten; die Gemeinde selbst baute iiberdies noeh 600 
Wohnungen mit einem Kostenaufwand von 4,000,000 Pengos, (Mk. 2,875,640). 
Fiir die Bescliaffung der 23,000,000 Pengos wurde ein Teil einer 6 %igen 
Goldanleihe mit 35jabriger Laufzeit, welche durch. die Bankers’ Trust Co., 
New York, zum Kurse von 88.5 begeben worden war, verwendet. Diese 
Wohnungen werden zu wirtschaftlichem Zins vennietet, u.zw. ist der Preisr 
fiir Zimmer und Kiiche 600 Pengos jahrlieh (Mk.400), fur zwei Zimmer 
nnd Kiiche 1000 Pengos (Mk. 720), drei Zimmer und Kiiche 1500 Pen-os 
tMk. 1080) und fiir vier Zimmer und Kiiche 2000 Pengos (Mk 1040) °Es 
besteht noeh immer starke Not an Kleinwohmmgen und die Gemeinde wird 
bemussigt sein, mit dem Hausbau fortzufahren

Riassunto.

Dal 1904 al 19.14, prima fase dell’attivita municipale, vennero costruiti' 
a Buda-Pc-st 6319 alloggi, che costarono complessivamente L. 102.323.000 e- ■ 
cioe in media da 70 a 75 lire il metro cubo, mediante capitali mutuati al- 
Testero. Questa attivita venne svolta in base alia legge n. 48 del 1908, che- 
esentava detti alloggi da tutte le tasse per renderne possibile l’affitto a 
miti coiTisposte. Ed infatti queste rimasero eostantemente piu basse di quelle- 
delle imprese private.

Dopo dieci anni di inazione dovuta alia guerra, il Munieipio riprese la- 
cosfcruzione e nel 3926 costrui altri 1.000 alloggi. I fondi necessari, 7.000.000- 
di corone d’oro (27.039.200 di lire) vennero forniti dal bilancio comunale. 
Nel 1927 l’Amministrazione municipale aocetto Fofferta di quattro grandi 
banclie di costruire 2.500 alloggi, per un costo totale di 19.200.000 pengos- 
(L. 63.903.100) al prezzo medio di 27,32 pengos (L. 89,05) al metro cubo. 
Per conto sujo poi il Munieipio costrui 600 alloggi per 400.000 pengos- 
(L. 13.314.213).

I 23.200.000 pengos furono rieavati da una parte del prestito in oro per 
35 anni al 6 % ottenuto attraverso la Bankers’ Tmst Co. di New York. 
Questi alloggi sono dati in affitto dietro eorrisposta assai bassa e cioe: 
per una stanza e cueina, 600 pengos all’anno (L. 1.825); per due stanze & 
eucina, 3000 pengos (L. 3,333,60); per tre stanze e cucina, 1500 pengos 
(L. 5.000); per quattro stanze e cucina, 2000 pengos (L. 6.667).

Vi e aneora una cerla insuffieienza di piecoli alloggi ed occorre che il 
Munieipio eontinui a costruire case.

B programma dell’Amministrazione municipale del 4 luglio 1928 contem-
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pla le seguenti misure intese a. incoraggiare Pafflusso del capitale pinato 
nelle eostruzioni edilizie: esenzione dalle tasse per 30-35 anni, coneessione 
di crcdito da parte dello Stato e del Muuicipio, creazione 
ciale per raccogliere i fondi, e, se uecessario, imposizione di un piestito 
forzoso; fornitura di materiali da costruzione a condizioui particolari. Ma 
la misura piii proficua sarebbe Passistenza dello Stato: e il Muuicipio teude 
infatti a otteuerla.

Sebbene le soeieta private abbiauo svolto in questi ultimi tempi 
maggiore attivita, il Municipio non e stato in g'rado di aiutarle edicacemente. 
Attualmente hanno luogo in proposito delle trattative. Secondo queste, dovrebbe 

esenzione dalle tasse, le soeieta dovrebbero versare il 
:20 per cento del capitale uecessario, e ottenere ipoteclie per il 40 per cento, 
menrre il restante 40 per cento sarebbe prestato dal Munieipio al 3 o 4 
per cento su seeonda ipoteca per 40 anni, a meno che il Muuicipio non pre- 
ferisea invece eontribuire nel pagamento deg-li interessi, lasciando che questo 

-40 per cento venga procurato presso una bauca. Si vorrebbe auche che lo Stato 
-coprisse con la sua responsabilita dal 50 al 66 per cento del rischio.

Finanziamento delle eostruzioni.

Ing. G. Gorla, Consigliere delegato dell’Istituto per le case popolari e Vice' 
Podesta di Milano

lidi una tassa spe-
!

Non v’e ormai paese civile che non abbia aft’rontato il problema delle- 
abitazioni popolari e forse, a ragione, il grado di civilta di un popolo 
potrebbe anche misurai’si alia stregua delle sue abitazioni.

Il movimento verso un migliore tenore di vita impresso alle classi popo:- 
lari negli ultimi decenni del secolo scorso, ripreso vigorosamente nei primi' 
anni del nuovo secolo, ha portato, malgrado la guerra e alcuni sbandamenti- 
del dopoguerra, ad un decisivo miglioramento nel modo di vivere delle classic 
pin povere e oggi noi possiamo constatare che se la meta non e raggiuntar. 
ne potra mai proclamarsi raggiunta perche l’impulso al miglioramento 
dovra mai cessare, pure un gran tratto e stato pereorso e specialmente nel- 
campo del risanamento delle abitazioni si e fatto molto.

E’ una nobile gara fra i paesi eivili e fra persone illuminate e lungi— 
miranti che si appassionano a questi problemi sociali: preparare le case- 
sane, belle, economiebe, in cui il popolo possa crescere, prosperare, miglio- 
jarsi, perch?, e solo nella salute e nel henessere morale e materiale che ha. 
sede il germe della pace, della prosperity e del progresso umano.

In Italia dove il eulto della famiglia e ancora tanto sentito, dove Pele-- 
mento uomo viene salutato come primo elemento della ricchezza del paeser. 
non poteva mancare uno sviluppo adeguato di quel mezzo di elevazione e di* 
conservazione che e la casa sana, bella, economica espressamente cosfcruita 
per la popolazione piu bisognosa.

Non solo le grandi citta, ma quasi tutti i liovemila villaggi italiani hanno- 
visto in questi ultimi anni sorgere nuove abitazioni appositamente studiate 
e cosiruite per le classi popolari e se il potente ritmo di lavoro continuera- 
nncora per qualehe anno, fra non molto potremo dire di essere in vista della 
meta: dare un alloggio salubre ad ogni famiglia.

In questa campagna di redenzione le citta, le grandi citta, e special­
mente Roma e Milano, sono alPavanguardia avendo esse costruito per opera- 
<lei loro istituti per le Case Popolari e negli ultimi quattro anni, piu di 
trentamila loc-ali per ciascuna, ma il movimento e generate, e si estende- 
anche alle campagne dove il bisogno e anche piu grande, necessita quindi 
escogitnre mezzi a-degunti per corabattere questa battaglia i cui frutti, per il. 
bene della razza, saranno i piu copiosi.

una

essere concessa una

non i

Non sono antiebe le origini delle provvidenze per il miglioramento delle 
abitazioni popolari; risalgono a poeo piu di un cinquantennio ed e facile- 
ricordarle.

I
!
:
!
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cittadini ben forniti di mezzi, 
fllau-

Mutuate queste costruzioui, trassero altri capitali per far sorgere nuove 
ease e in questo modo, favoriti da leggi special! che li esoneravano da diversi 
tributi, prima di tutto d all’impost a fondiaria, poterono costituire un patri- 
monio in molti casi notevole recando aiuto efficace alle class! povere e ini- 
ziando potentemente la loro elevazione.

A questo punto li colse la guerra die rappresento per quattro anni 
una stasi completa.

Ma eoncluso l’armistizio e rimandati a casa i soldati risorse eome per 
incanto e in tutta la sua gravita il problema di alloggiare tante famiglie.

Le distruzioni provocate dalla guerra, l'arresto per diversi anni di ogni 
attivita costruttiva., i bisogni cresciuti, le promesse fatte ai combattenti, erano 
come tante cambiali giunte a scadeuza e che ehiedevano di essere pagate.

Posti di froute a tanti e si gravi problemi i govemanti. fecero quello 
•che poterono, fecero talora affrettatamente e percio sbagliarono spesso, cedet- 
tero taPallra ad imposizioni ed allora eommisero anche ingiustizie.

Ci6 che importava era di fare qualche c-osa e di far presto e quindi una 
legislazione faragginosa, eaotiea ed anche eontradditoria per agevolare ogni 
iniziativa e percio anche quelle non buone, investimenti di capitali forniti 
.speeiahnente dai grand! Enti parastatali e snssidi tratti dal bilancio dello 
St a to.

Furono da prima poclii pionieri, privati 
altri muniti solo di fcde e di volonta, che si diedero a costruire, Pel 

-tropia, o per altri nobili scopi, le prime abitazioni modello, espressam n
le classi operate che io

i

X

i•studiate per le classi piu povere, specialniente per 
sviluppo dell’industria ammassava in numero 

. luoghi.
considerevole in determinati

I
11 successo degli esperimenti, i vantaggi evidenti, le aspirazioni cre- 

; scent! verso tenon di vita migliori e piu umani, fecero moltiplicare questi 
•esempi, sicche da semplici tentativi di privati, divennero carapo di esperienza 
.e di lavoro per istituzioni pubbliche e finalmente si imposero come pioblemi 
.urgenti agli stessi Governi che non poterono piu tr as curare ii fenomeno.

Intervennero allora gli Stati con disposizioni e leggi a regolare questa 
nuova materia dapprima, e poi a incoraggiare le iniziative ed infine a pro- 
muoverle con Paiuto diretto di capitali e sotto forma di mutui o di contri- 
buti per il pagamento degli interessi dei mutui contratti per costruire.

Non si esagera affermando che il problema delle abitazioni in genere 
,e quello delle abitazioni popolari in specie, fu uno dei piu gravi che assillo 
•i Govern! nel dopoguerra, problema purtroppo non ancora risolto come lo 
■ dimostrano i vincoli che limitano la libera contrattazione degli affitti esistenti

f

;tuttora nelle legislazioni di quasi tutti gli Stati europei.
I primi costruttori di case operaie furono dei capitalisti che si lasciarono 

:guidare piu dal sentimento che dalla speculazione, mossi ugualmente dalla 
■volonta di fare del bene e dal desiderio di impiegare il proprio denaro in 
un investimento sicuro.

Era il tempo in cui il capitale si accontentava di interessi bassi purchd

In queste condizioni, assillati da tante necessita non e da meravigliarsi 
se si verificarono errori anche grossi. I meno scrupolosi, le coseienze elastiehe 
e i profittatori ne trassero i maggiori benefiei. La cooperazione prese uno 
sviluppo enorme, sperpero molto, ma si costrui. Certo che se fossero stati 
spesi tutti bene i rnezzi che lo Stato elargi nell’immediato dopoguerra si 
sarebbe potato fare molto di piu e molto megiio, ma molto si e fatto e i 
72 milioni annui di contributi per il jDagamento degli interessi e delFammor- 
tamento dei mutui fatfci per le nuove costruzioni che lo Stato paga e pagliera 
per cinquanta anni hanno permesso hinvestimento di quasi tre miliardi nel- 
Tcdilizia popolare.

Individuati i mali, era necessario porvi rimedio; si dovette pei'cio dare 
un colpo di ari'esto alia politica di concedere tutto a tutti senza troppi con- 
trolli. Si venne alia revisione dei valori, si tagliarono i rami secchi, si 
sfrondarono quelli troppo fronzuti e il risultato fu che le forze sane, pur con 
minori aiuti poterono continuare nella benefica opera intrapresa, apprestando 
ogni anno un numero impouente di nuovi alloggi popolari. In questo secondo 
periodo materiato cli seriela di intenti e di salda volonta di fare, rifulse 
specialniente 1’op era -degli Istituti per le Case Popolari che ben diretti e 
sotto Palto controllo del Governo poterono compiere una opera altamente 
proficua e meritoria.

Basandosi sui nuclei eostruiti lieiranteguerra e sui pochi contributi otte- 
-nuti nel dopoguerra, si procurarono col loro credito capitali ingenti che 
■investirono nelle nuove costruzioni le quali servirono a loro volta di garanzia 
■per ottenere altri'mutui e continuare in questa opera.

Cos! si giunse al periodo attuale con un grande progi'amma compiuto

:
. sicuri.

Se questi esempi non furono numerosissimi, furono pero quanto altri 
-mai profieui perche spinsero altri, sulla buona strada che avevano scoperta.

Vennero in seguito le cooperative a mettersi su questa via. Il sistema 
. cooperative e pero un sistema molto delieato e presuppone nei cooperatori 
una somma di qualita che e difficile poter trovare riunite.

Sia pure animato dalle migliori intenzioni, questo sistema non diede 
molti frutti, alrneno uei primi tempi, e, salvo rari casi in cui poterono 
fiorire specialmente per merito di qualche apostolo, non lasciarono traccia 
profonda di opere.

Intanto pero gli esempi erano sort), i bisogni e le aspirazioni cresciute, 
-i poteri pubblici non piu sordi alle necessita delle popolazioni.

Formulate le leggi si costituivano i primi Istituti per le Case Popolari 
Enti espressamente creati alio scopo di studiare 
salubri e adatte per le classi popolari.

Costituiti i primi capitali con l’apportb di qualche gruppo di 
costruito, sottoseritto aitro capitale da Enti o da Istituti bancari, non snecu- 
lativi, sotto forma di obbbgazioni o di conferimenti, questi nuovi or^anismi 
ineommeiarono la ioro opera cosh-uendo nuove ease e migliorando, °eon lo 
studio e eon le prove contmuan^ente ripetute, le abitazioni, introducendovi 
iutto quanto la teemea moderna fornisce di eomodita

di preparare abitazioni

case gia

e di razionalitii.

r
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soddisfare, bisogni improrogabih so- i* *»grandissimi bisogni ailcora da 
si vnole frnstrare anche il bene gia latto.

in a eon
non -1Dei bisogni passali in rasscgna rimangono insoddisfatti sopra tutti qnc’Ii 

delle grandi citta.
Oeeorre prowedere, oecorrono nuovi finanziamenti. Dovendosi demolire 

e ricostruire intieri quartieri, e fornire le abitazioni per migliaia di famiglie 
ciie ne sono prive, parrebbe che il capitale privato dovesse 
cercare questi mvestimenti, ma non e cosi e le cause sono molteplici. Il capi- 
tale privato cerca g’li investimenti piu redditizi e le ease popolari non pos- 
60110 elencarsi in queste categoric. Ancora: la legislazione vineolistica sugli 
alTitti, neeessaria per evitare altri mali, ha provocato un arresto nelFinve- 
stimento immobiliare di capitali die una volta vi accorrevano. Pinalmente, 
I’amministrazione e la manutenzione delle case divise in un grande numero 
di piceoli appartamenti e piu difficile e piu onerosa e queste difficolta sono 
piu grandi per un privato che per un Ente pubblico.

Esclusi o quasi i privati, rimangono le pnbbliche istituzioni e eiofc o 
gli Enti appositamente creati per la bisogna e i Governi e i Comuni.

I/intervento diretto dei Comuni e dei Governi non e consigliabile per 
molte ragioni e i tentativi che sono stall fatti hanno confermafco questo 
asserto.

‘ Come suole accadere allorc-he dope un grande sforzo snbentra un 
di stanebezza. cosi dopo i saerifioi compiuti nel dopoguerra dal Governo e 
da Enti pubblici per il problema deH’abitazione. che non c ancora nsoltor 
si e general a una specie di sfiducia e di sazieta con tendenza a consideiailo 
problema insolubile e quindi eronico e non urgento.

Questa tendenza va energic-amenie combattuta da clii ha i mezzi per- 
farlo, mettendo in chiaro i bisogni e incitando chi di dovere ad apprestare i. 
provvedimenti opportuni.

La situazionc edilizia in Italia e oggi a grandi tratti la seguente:

1°) Nelle citta pic-cole e medie la crisi degli alloggi e quasi risolta e lo- 
stato delle abitazioni. pur non essendo quanto di meglio si possa desiderare,. 
in complesso risponde ai bisogni delle popolazioni.

senso-
aceorrere e

f

Rimangono gli Enti pubblici espressamente attrezzati a cio e specialmente 
gli Istituti per le Case Popolari.

I Javori compiuti da cjuesti Enti, la pratica acquistata, Fattrezzatura che 
si sono formata, li indicano quali organi piu adatti a risolvere la crisi 
purcho yengano messi a loro disposizione gli indispensabili mezzi.

2C) Nelle grandi e specialmente nelle grandissime c-itta la fame di case e* 
ancora ac-uta ma sopratufcto le condizioni igieniche di inolti quartieri veccbi 
richiedono con urgenza Fintervento del piecone risanatore. L’accrescimento- 
rapido di queste citta ha provocato un agglomeramento eccessivo nei quar­
tieri pin veeehi e malsani perche piii a buon mercato, lie h conseguito un 
aumento grande di morbilita specialmente per la tubercolosi, diminuizione- 
della natalita e diffusione dei vizi; un complesso di cose tali da riehiedere- 
l’intervento energico di provvedimenti radicali: abbattimento dei quartieri 
malsani quasi tutti eentrali, spostamento deila popolazione alia periferia. 
delle citta, costruzione di nuove case salubri adatte per le classi popolari.

Trattandosi di organismi finanziariamente solidi e di piu appoggiati 
quasi sempre a grossi Comuni, non e difficile trovar loro ereclito per quella 
parte (di solito il cincjuanta per cento) del costo dei fabbricati, che possono 
garantire con ipoteea di primo grado sulle costruzioni.

Ma essi hanno la neeessita di otteuere il denaro a condizioni non troppo 
onerose perc-he le loro case sono destiuate alle classi meno abbienti. Si re- 
stringc cosi la eerchia dei possibili finanziatori "di queste imprese a quegli 
Enti die non hanno prevalentemente scopi speculativi, cioe agli Enti finan- 
ziari parastatali e alle Casse di Risparmio. Anche presso questi Istituti il 
tasso di intercsse ha ormai raggiunto limiti molto elevati; il 6.50 e 6.75% 
e se gli Istituti per le Case Popolari hanno potuto pagare questi prezzi pur 
mantenendo gii affitti ad un’altezza tollerabile, cio si deve solo al grado di 
perfezione raggiunto dalla loro attrezzatura che eonsente di trarre il 
simo rendimento dal denaro impiegato.

Trovato, mediante mutuo ipotecario il 50 % del finanziamento oceorrente, 
rimane da collocare il restante 50 % e qui le cose diventano piu complesse.

3°) Nelle c-ampagne lo stato delle abitazioni e quanto di peggio si possa 
immaginare e molte volte le costruzioni in eui la popolazione trova ricetto- 
non meriterebbero il nome di easa. E* questa una c-ausa della spiccata ten~ 
tlenza delle popolazioni campagnuole a trasfevirsi in citta, dove olt-re ad altri 
agi, sperano trovave abitazioni migliori. Il Governo nazionale ha nettamente 
individaato questo male e sta prowedendo in mo<lo adegnato e con grande- 
larghezza di mezzi. La bonifiea integrate intrapresa quest*anno e che dovr&. 
redirnere tutto il suolo del paese trasfovmandolo in terreno coltivabile, ha 
pure in programma il miglioramento anzi la costruzione ex novo di abitazioni. 
rurali adatte ai luoghi e alle popolazioni. Questa bonifiea, che si pud defi­
nite urnam, portera immensi beuefici alle nostre popolazioni rurali ed fc- 

. quasi c-erto sara il migliore mezzo e il pin effieaee per eombatlere la piag* 
deJFinurbamento.

mas-

7
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aNcl passalo il saldo si c ottcnuto mcdiante il eontributo governativo al 
paganiento dcgli interessi in quanto, assicurato da parte dcllo Stato i] 2 
c talvolta il 2.5 % annuo, era facile trovare, presso gli stessi Enti che avevano 

il mutuo ipotecario, la capitalizzazione del eontributo statale che
sorpassava il 40 % delPimporto delle 
ottenuto mediante il conferimento dei

:in cui aspirano alPalloggio. No risulta di conseguenza che essi dovranno 
pagare pero un’annualita piu forte in quanto avranno da ammortizzare 
,piu il GO ma P80 % o una percentuale maggiore. L’operazione e 
.•sibile se il capitale non richiede un interesse troppo forte.

Questo frazionamento della proprieta fra famiglie di levatura e di 
•capacita limitata, non e scevro di inconvenienti. E’ opportuno esaminarli 
:insieme agli accorgimenti escogitati per rimediarvi.

Pino a che dura Pammortamento Pamministrazione e la manutenzione 
•degli slabili e aflidata alPEnte costruttore, quando Pammortamento b 
piu to dovrebbe consegnarsi ai condomini.

Non essendo prudente, data la qualita dei condomini, affidare ad essi la 
•manutenzione degli stabili, si b stabilito di creare un Ente inearicato di 
quesla gestione di guisa che gli inquilini proprietari abbiano piu la figura 
di occupalori permancnli che di proprietari veri e propri, in quanto alcuni 
.atti inerenti alia proprieta vengono compiuti da questo Ente. Si tratta in 
.sostanza di un Istituto giuridico nuovo,

non 
ancora pos-

i,concesso
raggiungeva quasi sempre e spesso 
spese di costruzione. Il saldo era poi 
ferreni fatto quasi sempre dai Coiuuni, i quali, mediante questo apporto, 
rendevano possibili le costruzioni e diventavano comparteeipi degli Istituti

numero di costruzioni. Essa si

::
::

per le Case Popolari.
Mediante questa forma sorse il piu gran 

e mostrata la migliore fra le molte altre eseogitate e che si passeranno in 
ed 6 da deplorare che inderogabili esigenze di bilancio ed altre 

alio Stato di eontinuare a praticarla limi-

corn-

Srassegna
necessita, non abbiano permesso 
tando il suo intervento ai complessivi 73 inilioni annui che per cinquanta

.

. auni si e impegnato a versare.
Le case costruite coi finanziamenti ottenuti mediante le modalita esposte 

cedute in semplice godiraento, dietro corresponsione delPaflitto, 
fanno richiesta e che si trovano nella condizione di

ma che sembra corrispondere suffi- 
••cientemente alle necessita per cui si vuole creare. L’aequisto e Palienazione 
•della proprieta di questi alloggi pub awenire senza molte formalita colla 
iscrizione o la cancellazione dal libro dei condomini.

Queste operazioni sono pero assistite da tutte le garanzie che la legge 
.prescrive per i trapassi di proprieta, solo si riducono ad un atto piu semplice.

Esaminati i vari sistemi di finanziamento delle costruzioni, consideriamo 
'■quali, nolle condizioni attuali, si presentano piu opportuni a risolvere la 
crisi che ci travaglia.

Non si tratta di costruire poche camere ma molte migliaia di locali de- 
vstinati a raccogliere le famiglie sfrattate per il risanamento delle citta o 
per esigenze di piano regolatore.

Si tratta di risolvere un problema generale al quale sono direttamente 
interessate le amministrazioni della citta j esse percib non possono rima- 
mere estranee.

Si tratta di trovare capitali ingenti; occoiTe che i Comuni sorreggano 
-col loro credito gli Enti che si accingono al. grande e grave compito.

La forma che sembra migliore « quella delle obbligazioni ipotecarie 
Tantite con le costruzioni nuove e con la fideiussione dei Comuni 
sario anche dello Stato.

Rimane da deeidere se convenga fare una sola operazione in grande con 
Pintervento dello Stato, il quale poi distribuisca equamente la somma in rela- 

.zione ai bisogni, o lasciare ai singoli Comuni di provvedere come meglio 
■-credono e nella misura da essi ritenuta

sono tutte
alle famiglie che ne
averne bisogno. La proprieta rimane alPEnte che le ha costruite e le amministra.

Alla fine di dillondere e frazionare la proprieta e nello stesso tempo 
irapedire che gli Istituti diventassero organismi troppo grossi e 
amministrare, si voile tentare anche di cedere la proprieta delPappartamento 
occupato alPinquilino creando cosi dei condomini di cui si hamio esempi 
secolari in alcime citta italiane e specialmente a Genova.

A questo esperimento lo Stato contribui con 100 milioni a fondo per- 
duto una volta tanto e nella misura del 20 % del costo delle costruzioni, 
rendendo possibile cosi Pimpiego di mezzo miliardo nelPedilizia poi^olare 
che fu investito in un solo anno.

Per aspirare alPappartamento Pinquilino deve versare un 
e il rimanente 60 % viene coperto con emissione di obbligazioni garantite 

ipoteca di pi-imo gi'ado sugli stabili costruiti e con fideiussione dei Comuni. 
La proprieta completa si acquista dopo venti anni durante i quiali 

I'inquilino paga Pinteresse e Pammortamento del 60 % del costo del proprio 
appartamento, di quella quota cioe che non lia liberato alPatto dclPacquisto.

Questo esperimento, fatto nella misura sopracitata, si puo dire piena- 
mente riuscito. Solo va osservato che, mentre esso era destinato, dalla mente 
di chi lo ideo, alle classi operaie, awenne invece che ne usufrui in modo 
particolare, la piecola borghesia risparmiatrice non avendo potuto trovare gli 
operai, in genere poco risjjarmiatori, al momento opportuno, la somma ne- 
cessaria per il paganiento del 20 % indispensabile per acquistare Palloggio.

Questo esperimento suggeri alcune modificazioni da introdurre nella forma 
adottata per rendere accessibile Pacquisto della propriety anche alle classi in 
cui la pratica del risparmio non e molto sviluppata e spingerle cosi all^eser- 
cizio di questa virtu..

Se si toglie la necessity del versamento del 20% iniziale, Pacquisto 
diventa accessibile anche a coloro che non hanuo disponibilitb al momento

diflicili da

altro 20 %

con

ga-
e se neces-

necessaria.
Quello che importa b che si faccia, perchb il risanamento della cittb, 

la lotta contro il vizio e la tubercolosi e Pavvenire della razza valgono ben. 
jpib di qualche centinaio di milioni.

!
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11 est facile de trouver 50 % du capital nceessaire a la construction, ear 
3es grandes institutions financieres rattachees a l'Etat accorderont des hypo- 
Iheques jusqu’a cette proportion, mais il n’est pas aussi facile de trouver 
le reste. On peut l'obtenir grace a la garantie accordee par les grandes 
municipalites ou en emettant des bons hypothecates garantis par les auto­
rites locales et d'Etat. La derniere methode est la plus utile pour obtenir 
■des sommes importantes.

Summary. i ■:

i
The problem of financing bousing of the working classes has completely 

changed since the second half of last century, when the intelligent philan­
thropy of capitalists willing to lend money at a low but safe rate of interest- 
was ample for the needs of new groups of workmen in the growing industries. 
But industrial development soon necessitated special legislation and the direct 
intervention of the state and local authorities to attempt the solution of the-

i'i

!}

Auszug.increasingly difficult housing problem.
After the war government intervention was almost universal owing to 

the great need. In Italy a subsidy of Lire 72,000,000 yearly for 50 years- 
was given to assist in paying interest on the loans. This enabled nearly 
3.he 4,000,000,000 to be invested in building. The government also gave 
Lire 100,000,000 a fonds perdu as a contribution of one fifth of the buiJ- 
cLng cost the dwellings to become the propertj7" of the occupiers after 20 

In spite of this the problem is far from being solved and.

i

Das Problem der Finanzierung von Arbeiterwohnungen hat sich seit der 
.sweiten Half to des vorigen J ahrkunderts vollstandig geandert. Zu diesem 
Znitpunkte gab es unter der Intelligenz zahlreiehe menschenfreundliche Kapi- 
talisien, welehe bcreit waren, gegen niedere, aber sichere Yerzinsung, Darlehen 
iiir die Unterbringung der in den neuen, waehsenden Industrien beschaftigten 
Arbeilerschaft zu gewahren; durch die spfitere Entwicklung der Industrie 
ergab sich jedoch die Notwendigkeit einer besonderen Gesetzgebung, 
des direkten Eingreifens der Staats- und Lokalbeborden zweeks Losung des 
imraer schwieriger werdenden Wohnproblems.

Haeh dem Kriege musste iufolge der berrscbenden Hot fast liberal! der 
St-aat vermittelnd eingreifen. In Italien wurde fiir die Dauer von 50 Jahren 
<*ine jahrliclie Unterstutzung von 72,000,000 Lire als Zinsenbeitrag fiir Dar­
lehen bewilligt, wodurch fast 4,000,000,000 Lire in Bauunternelunen inve- 
stiort wurden. Die Regierung gab aueh a fonds perdu 100,000,000 Lire als 
•eiu Funftel des Kostenbeitrages zu Wohnungen, die nacb 20 jahriger Abzah- 
lujig Eigen!um ibres Bewobners wurden. Trotzdem ist das. Problem noch 
v.-eit von seiner Losung entfernt; in grossen S tad ten ist es sogar, namentlicb 
wegen der notwendigen Beseitigung dor verwabrlostcn Viertel, ernster denn 

• jemals.

years payment.
in large towns it is as grave as ever, particularly on account of the necessity sowie
for slum clearance.

It is easy to find 50 % of building capital, as the great financial insti­
tutions connected with the slate will grant mortgages to this extent but it; 
is not so easy to find the remainder. One can obtain it by the guarantee- 
given by the large municipalities, by an annual subsidy of the state or local, 
authorities, or by issuing mortgage bonds guaranteed by the state and local- 
authorities. The latter method is the most useful for obtaining large sums..

Ji

Sommaire.

Le probleme de la reunion des ressourees financieres pour le logement: 
des classes ouvrieres a completement change depuis la seconde nioitie du 
siecle dernier, ou la pliilantliropie intelligente de eapitalistes disposes a preter- 
de l’argent a taux d’interet faible mais sur etait largement sutfisfinte pour les. 
besoins de nouveaux groupes d’ouvriers dans les industries qui s'accroissaient. 
Mais le developpement industriel necessita bientot une legislation speciale et:. 
l’intervention directe de l’Etat et des autorites locales pour rechercher la. 
solution du probleme du logement, sans oesse plus difficile.

Aprcs la guerre ^intervention du gouvernement fut presque universelle- 
par suite de la grande necessity. En Italie un subside annuel de 72.000.000* 
de fires fut accorde pour 50 ans pour aider a payer Pinteret des emprunts. 
Ceci permit d’investir presque 4.000.000.000 de fires dans la construction. 
Le gouvernement donna aussi 100.000.000 de fires a fonds perdu commo- 
contribution d’un einquieme du prix de la construction, les habitations devant 
devenir la propriety des occupants apres vingt ans de paiement. Malgre cela,. 
le probleme est loin d'etre resolu et dans les grandes villes il est aussi grave 
que jamais, parliculierement en raison de la necessity de destruction des taudis-

Es ist Jeielit, 50% des Baukapitals aufzubringen, da die grossen mit 
<lem Staafce arbeiteaideii Finanzinstitute Belchnungen bis zu dieser Hohe 
vornebmen, viel schwieriger gestaltet sich hingegen die Besehaffung des iibrigen 
Yeiles. Garantien durch grosse Gemeinden, jahrliclie Beihilfen des Staates 
oder der Lokalbehbrden, insbesondere aber die Ausgabe von Pfandbriefen, 
welehe vom Staat und den Lokalbeborden garantiert wenden, sind geeignete 
Mittel zur Aufbringung grosserer Summen.

'i
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Stande ist mehr als 100 % der Friedensmiete zu zalilen, was aueh daraus 
hervorgeht, dass die neuerbauten Wohnhauser, deren Mietpreis diese 100% 
iibersteigt, nur iiusserst scliwer Mieter finden.

Der Staat bat bisher beziiglich des Bauwesens fur Hypothekenkredit 
gesorgt durch Griindung einer boson deren Institution, der Hypothekenbank 
Lettlands, zu deren Aufgaben es gehort, sowohl die Bautatigkeit, als aueh 
die Industrie und die Scliift’ahrt durch lang'fristige Darlehen zu fordem. 
Die Bank erlialt ihre Mittel durch ein eimnalig festgelegtes Grundkapital, 
sowie aueh durch jedes Jahr ins Budget eingestellte Assignierungen, und 
reielit Darlehen auf 18 Jabre zu 9 % jahrlich auf erste Obligationen aus, 
wobei die Darlehen gewbhnlich 50 % des Gebaudewertes nichfc iibersteigen. 
Die Mil tel der Bank sind einstweilen verhaltnismassig begrenzt und unge- 
aehtet des hohen Zinsfusses kann die Bank nicht alio Anforderung befriedigen. 
In orator Linie werden in hygienischer und techniseher Beziehung vorbildliche 
Bauten beriicksichtigt. Die stadtisehen :,Selbsterwaltungen haben bis ijetzt 
koine eigenen Mittel fiir den Wohnbau ansammeln konnen, da ihr Budget 
standig durch die ordentlichen Ausgaben belastet ist, und aueh-die kommu- 
nalen Kreditinstitutionen konnen wegen Kapifcalmangel hierbei nicht entge- 
genkommen. Dennoch halten die Kommunalverwaltungen fiir ihre unabweis- 
liche Aufgabe die Wohnungskrisis zu mildern und fiir die Erriehtung neuer 
Wohnungen uud das Bescliaft’en von Mitteln Sorge zu tragen.

Der oinzige reale Seliritt, was die finanzielle Ssite betrifft, ist die soge- 
nanute « Wohnungssteuer», mit der samtliche Wohnungen belegt sind, die 
clem Mietgesetz resp. gesetzlich normierten Mieten unterliegen. Die Mieter 
soldier Wolnmngen zalilen eine Steuer von 10 % der augenblieklicken Miete. 
Die Steuer steht in vollem Umfange der Stadtverwaltung zur Verfiigimg. Das 
Gesetz sieht vor, dass diese Steuer fiir Wohnbauten verwandt werden muss, 
wobei die Beslimmung liber die Art der Verwendung dieser Suminen dem 
Ermessen der stiidtischen Selbstvenvaltungen iiberlassen bleibt.

In der grbssten Stadt Lettlands, Riga, wird diese Steuer bereits seit dem 
Jabre 1926 erhoben. Mit Hilfe dieser Steuer errichtet die Stadt selbts Wohnlmu-

s Die Finanzierung
der Arbeiter-und Mittelstandswohnungen in Lettland- ,

Yon P. Dreyman, Erster Arehitekt der Stadt Riga.

Das BescbaiTen von Mitteln fiir Wohnbauten ist besonders ersehwert iiv 
•den durch den Krieg verwiisteten Landern, zu denen aueh Lettland gehort. 
Das freie Privatkapital, das friiher in Bauten angelegt wurde, ist wahrend des> 
Krieges verloren gegangen. Handel und Industrie sind vollstanding ruiniert, 
wahrend die wieder zu erneuernde Landwirtchaft die Anlage grosser, neuer- 
Kapitalien sowohl von privater, als aueh von staatlicher Seit verlangt. Be- 
trachfcliche Mittel miissen ausserdem fiir das Instandsetzen und die Remonte- 
der verwahrlosten und zerstorten Hauser aufgewandt werden. Alles dieses zei- 
tigt Verhaltnisse, unter denen Geld iiusserst schwer und dazu nur auf kurze- 
Eristen und zu hohen Prozenten beschalft werden kann. Gegenwartig betragem 
die gesetzlich festgelegten Mieten in bereits bestehenden, d. h. vor dem Krieg- 
erbauten Hausern nur 40-50 % der Vorkriegsmiete, (die faktiseh gezahlto 
Miete in solchen Hausern sind 60-70) die Baukosten dagegen sind um 160< 
gestiegeu. Vor dem Kriege war privater Hypothekenkredit zu 6 % zu haben,. 
wiilirend gegenwartig nur ein iiusserst begrenzter staatlicher Hypotheken­
kredit zu 9 % und ganz ausnalimesweise Privatkredit aufgenommen werden- 
kann, der zwisclien 12-15 % schwankt. Die Miete in den Neubauten miisste*
2^-3 mal holier angesetzt werden als die Miete von bereits bestehenden- 
Hausern, damit diese Neubauten sich rentieren. Diese Miete ist jedoch die' 
Mehrzahl der Einwohner bei der allgemeinen selilechten wirtschaftlichen Lago 
niebt im Stande zu zalilen, da das Einkommen des Mittelstandes und der* 
Arbeiter im Vergleieh mit der Lebensteuerung den Vorkriegsstand keineswegs 
iiberscliritten bat und aueh nicht zu hoffen ist, dass die Verhiiltnisse sich bald* 
bessera konnten. Die Anlage von Privatkapital in Bauten rentiert sich unter 
diesen Umstiinden nicht und der Wohnbau betragt gegenwartig nur 2-3 % 
der Vorkriegsnorm, wobei sich unter diesen Bauten cine verhal tnismassig 
kleine Zahl von Miethausern befindet, wahrend der grosste Toil auf Eigen- 
hauser entfallt. Der standig wachsende Wohnungsmangel v\nd aide damit'. 
zusammenhangenden Uebelstande legen dem Staafc und den Kommunalver- 
waltungen die Pflicht auf, dafiir Sorge zu tragen, dass den Einwohnern bei 
der Beschatfung von Wohnungen gchoJfen werde. Was die finanzielle Seite- 
anlangt, so wiirde die Haupl aufgabe hierbei darin bestehen die Differenz 
decken, die sich ergibt beim Yefgleich der den heutigen Lebens verhal tnissen 
der Emwolmer angepassten niedrigen Mieten mit den hohen Zinsen, die fur 
das im Neubau investierte Kapital zu zalilen sind. Wenn man aueh aner- 
kennen muss, dass die gesetzlich festgelegten Mietpreise in den vor dent 
Kiiege erbauten Wohnhausern verhal tnismassig niedrig 
dennoch enviesen, dass die Mehrzahl der Einwohner

I
I

ser und vergibt einen Teil als langfristige Darlehen privaten Bauherren. In 
dem einen, wie in dem anderen Falle wird, um die Baukosten moglichst zu 
verringera, nur der Ban von Hausern mit Kleinwolinungen unterstiitzt. Den­
noch wird iiberall die Porderung gestellt, dass diese Bauten in hygienischer 
und techniseher Beziehung und was Wohlfahrteinrichtnngen anlangt, vorbild- 
lich sind. Die Stadt hat bisher sowohl grosse mehrstockige Bloekbauser als 
aueh Familienhauser errichtet. Privaten Bauherren werden Darlehen nur zum 
Bau von Eigenhausern ausgereieht. Die Darlehen werden zu 4 % auf 37 Jahre 
als zweite Obligation ausgereieht und vorliiufig nicht hoher als im Betrage 

20 % des Bauwertes. Das Ausreichen der Darlehen ist dabei an diezu
von
Bedingung gekniipft, dass die Miete in den neuerbauten Hausern eine gewisse 
Norm. d. h. ungefahr 100 % der Vorkriegsmiete nicht iibersteigen darf Bei 
den Hausern, die die Stadt selbst errichtet, werden 60 % der Kosten durch 
die Einnahmen von der Wohnungssteuer und 40 % durch Darlehen der staat- 
lichen Hypothekenbank gedeekt. Die Miete in diesen Hausern ist auf SO %sind, so hat sick 

in keinem Falle ini

F
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AvarG eine grossere An lei he fur Zwecke des Wohnbaus, entweder beim Staat 
•oder ^im Auslande. Die Wohnungsstcuer wiirde in diesem Falle zur Zahlung 
<ler Zinsen resp. der Verzinsung des Kapitals dienen und zwar bis zu der 
Zeit, wo die Mieten selbst das investierte Kapital gen Li gen d verzinsen.

• Das wirtsehaftliehe Leben in Lettland begann sieh erst in den Jahren 
1921-1922 zu erneuern uiid wenn auch die okonomisehe Lage sich seither fort- 
gesetzt und sebnel] bessert, so ist dennoch zu Wiedergewinnung des friiheren 
Wohlstandes eine langere Zeitperiode erforderlieh. So wird sieh auch der 
Wohnbau erst allmaklich vollstandig entwickeln, aber erst dann, wenn sich 
grossere Kapitalreserven im eigenen Lande angesammelt haben werden und 
der Wolilstand der Einwohner gestiegen sein wird.

Dennoch ist nicht zu erwarten, dass auch unter den allergiinstigsten 
Verbaltnissen die private Initiative allein fiir den notwendigen Zuwaehs an 
Wohnungen sorgt und dadurch die Verwaltungsinstitutionen von dieser Ver- 
pflieh! ung befreit. Ganz abgesehen vom Kapitalmangel haben, was den Ausbau 
der Wohnungen selbst betrifft, so gewaltige TJmwalzungen in technischer und 
hygienischer Beziehung stattgefunden, als dass sie so bald wieder sozusagen 
•« lohnende Marktware » wiirden. Die vor dem Kriege zu Exploitationszwecken 
•erbautn Mietliauser befriedigten in allzu geringem Masse selbst primitive 
Anspriiebe in Hinsicht auf Bequemlichkeit und Hygiene in den Wohnungen 
und gerade hierin lag kauptsacklich ilire gute Rentabilitafc. Wie sebwer auch 
•die augenblickliche Lage sein mag, so denkt doeh niemand daran zu den vor 
•dem Kriege iiblichen Metboden des Baus von Mietsliausern zuruekkehren zu 
kbnnen. Aber zugleiek damit muss die Hoffnung aufgegeben werden, dass 
•lie neuemcliteten, hygieniseken und mit Woblfahi’tseinrichtungen ausgestatteten 
Wobnhaiiser in nackster Zukunft nur gangbare Marktware bilden konnten. 
Ilierbei werden sowobl der Staat, als auch die Kommunalverwaltungen und 
jeder Steuerzahler fernerhin betrachtliche Opfer bringen miissen, aber diese 
Opfer werden in Zukunft unzweifelhaft, was die Volksgesundkeit und die 
'Volkswohlfakrt betrifft, reiche Frii elite tragen.

der Yorkviegsmiete festesetzt, mit diesen Einnahmen kbnnen jedoch nur die 
Zinsen des Darleheus der Hypolhekenbank getilgt werden.

Bisher hat die Wolinungssteuer verhaltnismassig geringe Summen ergeben, 
die fiir die Ausfiihrung eines breiteren Bauprogrammes nicht geniigen. Obgleich 
die Mieten, ungeachtet ihrer Noimierung mit freiwilligem Einverstandnis 
der Mieter fortgesetzt steigen und im Zusammenhang damit auch die Summen 
aus der Mictsteuer waehsen, wird man dennoch, da das Bediirfnis nach Wok- 

zunimmt, grossere Mittel ausfindig machen miissen, sowohl 
zur Fbrderung der privaten Bautaiigkeit, als auch fiir die von der Stadt 
zu errielitenden Bauten. Es ist klar, dass selbst in dem Falle, wenn der 
Staat oder die Kommunalverwaltungen gegen 80-90 % des Bauwertes als 
Darlehen ausreichen konnten und sogar den Zinsfuss fiir die Darlehen herab- 
setzten, von privater Seite dennoch nicht ein regerer Bau von Miethau- 
sern zu erwarten ware, dass sich aber wohl sehr viele Erbauer von Eigen- 
hausern finden wiirden, die bereit waren personlich grossere Lasten auf sieh 
zu neluuen, um zu eigener Wohnuug und eigenem Hause zu gelangen. Im Zusam­
menhang damit muss die stadtisebe Selbstverwaltung auch fernerhin darauf 
bedacht sein, die Ausfiihrung grosserer Bauten in ihrer Iiaud zu behalten 
und durch Darlehen oder Pramien nur die Erbauer von Kleinhausern zu unter- 
stiitzen.

n ungen immer

Bei dem Gerlanken an das Beschaffcn von Mitteln muss man fiir die 
naehste Zukunft jede Hoffnung auf regere Mitwirkung privaten Kapitals 
vollstandig aufgeben. Den Selbstverwaltungsinstitutionen ist es bisher auch 
noch nicht gelungen, eine auswartige Anleihe abzuschliessen, da die ‘bisherigen 
Angebote fur Zwecke des Wohnbaus nicht annehmbar sind. Es ginge selir wolil 
an, dass der Staat in Zukunft dem Wohnbau grossere Aufmerksamkeit sehenkt, 
und solange die Wohnungskrisis besteht, einen Teil seiner Reservekapitalien 
im Wohnbau investiert, indem nr sie den Kommunalverwaltungen entweder 
dureh die Hvpothekenbank, oder direkt unter Garanlie zur Verfuguug stellt. 
Gewisse Reserven haben sich auch in den Kranken-und Pensionskassen der 
verschiedenen Institutionen angesammelt, die ungenutzt in der Staatsbank 
liegen. Diese Reserven konnlen fiir den Wohnungsbau ausgeniitzt werden 
und zwar fiir die Teilhaber der betreffenden Kassen, was in gewissem Masse 
die Aufgabe des Staats und der Kommunalvenvaltungen erleichtern wiirde. 
In sekwerster Lage befinden sich die Stadtiseben Selbstverwaltungen, denen 
keine besonderen Reservekapitalien zur Verfiigung stelien und deren Kredit- 
institutionen nicht in der Lage sind, grossere Mittel in langfristigen Dar­
lehen zu investieren. Bei Fortsetzung der bisherigen Polilik wiirde sich die 
Beseiligung der Krisis auf unbestimmte Zeit ausdebnen, was mit iiberaus 
unerwiinschten Folgen verb unden ware. Den einzigen Ausweg bietet die Wei- - 
ferentwicklung der Wohnungssteuer, indem ilire .Norm erhblit wird. Dieses 
ist aber nur in dem Falle moglich, wenn die Mietnorm auf gesetzliehem 
"Wege erhoht wird. Da es aber kierbei im Zusammenhang mit der Zaldkraft 
der Einwohner sehr bestimmte Grenzen gibt, lfisst sich nicht annekmen, dass 
diese Steuer allein geniigende Mittel ergeben wiirde, um aus diesen Summen 
die notige Zahl von Wohnungen errichten zu kbnnen. Der einzige Ausweg

if

!
■J Summary.

The State Mortgage Bank grants building loans on 50 % of value at 
‘9 % for 18 years on first mortgages, receiving yearly an: allocation from 
the State budget for this puipose. Loans are granted primarily for the 
■completion of buildings already begun and for buildings that are exemplary 
:in a technical and hygienic respect. As the funds of the bank are limited 
it is unable to satisfy all demands.

Rents of pre-war dwellings in towns are legally restricted to 50 % 
of the pre-war rents, but on the average 60 % to 70 % is paid. The buil­
ding index bas risen to 160 and first mortgages can only be obtained at 9 % 
(prewar 6 %) while second mortgages can only be obtained in exceptional cases 
and then at 12 % to 15 %. Rents of new dwellings would therefore have 
to be three times what is now paid for a pie-war dwelling, whereas most 
people are unable to pay more than 80 % to 100 % of pre-war rents.
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The whole of the­
be used exclusively for

vues de tout le conforfc rhoderne. Il n’y a pas destitutions privees de- 
credit pour finamcer la construction.

IfEtat pourrait trouver plus de ressources en utilisant les reserves de- 
la Banque d’Etat et le capital de reserve des Caisses de retraite et d’assu- 
rance-maladie, un droit de priorite etant accorde aux souscripteurs k ces 
Caisses. Les revenus de la taxe sur les loyers pourraient etre accrus en 
elevant le lover fixe, platant ainsi des sorames plus elevees k la disposition 
des municipalites qui pourraient alors contracter d’importants emprunts d’Etat 
ou etrangers destines a la construction, Finteret etant paye sur les revenus 
de la taxe sur les loyers. Le manque de capital libre est si grand et les 
possibilit.es de benefices dans les entreprises de construction si reduites que 
dans un proche avenir nous ne pouvons prevoir beaucoup d’entreprise privee 
de construction. Jusqu’& ce que le bien-etre de la population ait ete accru et 
des epargnes aceumulees, FEtat et les municipalites auront la charge de eon- 
struire de nouveaux logements.

There is a 10 % tax on rents of urban dwellings, 
tax is put at the disposal of the municipality, to - - ..
building new dwellings. The Municipality of Riga is building dwellings,. 
60 % of the cost being derived from the tax on rent and 40 % from the 
Mortgage Bank. Part of the proceeds of the tax is lent to private bul‘“*'s- 
on second mortgages at 4%Jor 37 years. Such loans are granted on -0 /0 
of value and only for «owner-occupier» houses equipped with all modern 
fittings. There are no private credit institutions for financing building.

The State could .find increased resources by utilising the reserves of 
the State Bank and the reserve capital of health and pension funds; sub­
scribers to these funds being given first consideration. The proceeds of 
the tax on rents could be increased by raising the fixed rent, thus placing- 
larger sums at the disposal of the municipalities who could then contract, 
large state or foreign loans for building purposes, the interest being assured 
from the proceeds of the rent tax. The lack of spare capital is so great and 
the possibilities of profit in housing enterprises so small that in the near' 
future we cannot foresee much private building enterprise. Until the well­
being of the population has been increased and spare capital accumulated 
the state and municipalities must be responsible for building new dwellings..

I

Riassunto.

La Banca ipotecaria di Stato concede credito edilizio prcstando al 9 % 
su prima ipoteca del 50 % del valore, e a questo seopo riceve annualmente 
un contributo dal bilancio dello Stato. I prestiti sono concessi specialmente- 
per il completamento di costruzioni gia iniziate o per la costrazione di sta- 
bili che possono considerarsi tipici dal punto di vista igienico o tecnico. 
Disponendo di fondi limitati, la Banca peraltro non puo far fronte a tutte- 
le domande.

Gli affitti nelle cit*i sono -limitati dalla Legge al 50 % delle corrisposte 
pagate prima della guerra, ma in realta si paga anche il 60 o il 70 %. 
Invece Findice delFattivita edilizia e salilo a 160, e le prime ipoteche pos­
sono essere concesse solo al 9 % (6% prima della guerra); le seconde ipo­
teche vengono concesse mol to raramente, e in questi casi Finberesse oscilla. 
dal 12 al 15 %. Date queste condizioni, gli affitti delle- nuove costruzioni 
dovrebbero raggiungere una misura tripla di quelli delFante-guerra, ma la 
maggioranza della popolazione non ha i mezzi per pagare quote supe- 
riori alF80 % o al 100 % di quelli di prima della guerra.

Nelle citta vi e un’imposta del 10 % sulle pigioni. I/intero gettito del- 
Fimposta e devoluto alFamministrazione municipale, ma la legge dispone 
che debba essere interamente destinato alia costruzione di nuovi allogg'L 
Il Comune di Riga costruisee abitazioni coprendo il 60 % delle spese con il 
reddito della imposta sulle pigioni e il 40 % con mutui della Banca Ipote­
caria. Una parte del gettito dell’imposta viene dato a mutuo a costruttori 
privati su seconda ipoteca al 4 % per 37 anni. Questi mutui sono concessi 
sul 20 % del valore e solamente per le costruzioni di abitazioni da darsi a 
inquilini-proprietari e prowedute di tutti i perfezionaiuenti moderni. Non 
vi sono istituti privati di credito edilizio.

Lo Stato potrebbe provvedersi di nuove risorse impiegando le riserve 
delila Banca di Stato e il capitale di Riserva del Fondo pensioni, dando

Sommaire.

?La Banque Hypothecate d’Etat accorde des prets pour la construction? 
jusqu’a concurrence de 50 % de la valeur a 9 % pour 18 ans sur premiere- 
hypotheque, et regoit a cet effet un credit annuel sur le budget de FEtaL 
Les prets sont accordes principalement pour Fachevement de batiments de- 

commences, et pour des batiments qui sont des modeles au point de vue- 
technique et hygienique. Comme les fonds de la banque sont limites il lui; 
est impossible de satisfaire toutes les demandes.

Les loyers des -logements urbains sont limit6s par la loi k 50 % des- 
loyers d'avant-guerre mais en realite on paie en moyenne 60 % a 70 %. 
Lidice des prix de la construction s’est eleve a 160 et les premieres hypo- 
theques ne peuvent etre obtenues qu'a 9 % (avant-guerre 6 %) tandis que 
Fon ne peut obtenir de deuxieme hypoth&que que dans des cas exception- 
nels et a des taux variant de 12% a 15%. Dans ces conditions les loyers- 
des logements neufs devraient etre trois fois les loyers d’avan-t-guerre mais la 
majorite de la population est incapable de payer plus de 80 % k 100 % 
des loyers d'avant-guerre.

Dans les villes il y a un impot de 10 % sur les loyers. La totalite- 
de cet impot est mise a la disposition de la municipalite k etre exclusi- 
vement employee a la construction de Iogemen^ neufs. La municipalite de 
Riga construit des logements pour lesquels 60 % du prix de revient pro- 
viennent de la taxe sur les loyers et 40 % de la Banque Hypothecate. Une- 
partie des revenus de la taxe est pretee a des constructeurs privSs, sur deu­
xieme hypotheque, k 4 % pour 37 ans. De tel prets sont accordes pour 20 % 
de la valeur et seulement pour des maisons d'occupants-proprietaires,

i
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turalmente la preoedenza agli iscritti a questi fondi. II gettito della imposta 
sulle pigioni potrebbe essere aumentato anmentando il limite fissato per gli 
-ailitti, e in t-al modo ‘le Amministrazioni comunali avrebbero a loro dispo- 
sizione dei capitali piu considerevoli, e potrebbero contrarre grandi prestiti 
con lo Stato o ali’estero per l’increniento delle costruzioni, garantendo gli 
interessi col reddito della imposta. La mancanza di capitale di risparmio 
e il poco profitto che danno le imprese edilizie non permetiono di preve- 
dere un grande sviluppo di attivita privata.. Fiutanto die il benessere della 
popolazione non sara accreseiuto, eonsentendo la fonnazione di un capitale 
di risparmio, la costruzione di nuovi alloggi non potra aver luogo ehe a 
dello Stato o delle Amministrazioni comunali.

Ressources Financieres pour 1’Habitation 

des Classes Ouvrieres et Moyennes en Roumanie.

Par Stefan Mihaiescu, Ingenieur, Depute au Parlement R'oumain, Bucarest.

Les classes ouvrieres et moyennes de la Roumanie doivent se contenter 
en general de leurs propres moyens pour batir leurs habitations. Il existe en 
Roumanie une seule societe pour la construction de maisons a bon marche. 
Comme nous le verrons plus has, elle ne dispose que de faibles capitaux. 
Pour la construction d’appartements pour les classes plus aisees, il y a 
des societes d’assurances, des banques et des capitalistes qui immobilisent 
lours reserves dans la construction d’appartements chers; pour les classes 
ouvrieres et pour les classes moyennes, on ne trouve pas de capitaux prives. 
Ces classes sont done obligees, ou de construire elles-memes de leurs eco­
nomies; ou, dans les grandes villes seulement et pour une faible proportion, 
de Jouer des appartements construits par des petits rentiers; appartements. 
qui sont en general tres mal eongus et construits. Les classes ouvrieres et 
moyennes n’ont trouve que peu de credit et a un taux superieur a 20% 
et a tenne tres court. Les industriels, les entrepreneurs et les negoeiants- 
ne disposent pas en general de capitaux libres et ils n’ont pas pu construire 
des maisons pour leurs ouvriers efc leurs fonctionnaires. L’Etat, les districts,, 
les communes et les autres autorites, sont en general dans la meme situa­
tion. (Test pour cela, sauf de petites exceptions dans les grandes villes, que 
les Roumains habitent leurs pro]Dres maisons, construites des faibles econo­
mies, qu’ils ont pu faire, et les maisons de Roumanie, meme dans les grandes- 
villes, sont done en grande partie des maisons individuelles, mal construites.

cura

;

v

Il existe en Roumanie quatre -institutions, qui ont pour but principal de 
financer la construction des maisons: les Societes de Credit Foncier urbain 
de Bucarest et de Jassy: la Societe pour la construction de maisons a bon 
marche de Bucarest et la Caisse du Travail des Chemins de fer Roumains.

Les deux premieres institutions ont finance surtout des maisons pour 
les classes riches et moyennes des villes. Elies sont des associations mutuelles 
de credit. Les sommes sont obtenues en pla^ant les obligations que la So­
ciete met h la disposition du nouveaui socictaire. Avant la guerre elles ont 
pu placer pendant une activite de pres de quarante ans, des obligations de 
200 millions «leis or» a 5 %. Les obligations se vendaient au cours de 
90 a 100 %. Apres la guerre ces societes ont place des obligations pour a 
peu pres 2 miliards de «leis papier», (le lei valant de 3 centimes a 40 
centimes or). Le cours fie ces obligations a ete en moyenne de 50 % a 60 %. 

La Societe pour la construction fie maisons it bon marche fie Bucarest. 
6te fondee en 1911. Les obligations sont exempt fi’impot. Elle a constrain 

avant la guerre 1420 appartements a bon niarch6 pour une sornine totale
a
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.
de 15 Vo millions de leis or. Elle obtenait le capital en pla§ant des obliga­
tions sur le marcbe a 5 %, au cours de 90 % & 100 %. Avec 1’argent 
obtenu par la vente des obligations, elle construisait des maisons qu’elle 
vendait & credit. On devait payer une avance de 10 % et le reste en 20 
•ans, it un interet de 5 %. Apr&s la guerre elle a continud le meme syst£me. 
Le cours des obligations de 5 % est tombe a 60 %. Elle n’a pu placer 
que pour 444 millions leis papier, avec lesquels elle a construit 1020 appar- 
tements a bon marcbe, qu’elle a vendus a credit: on paie une avanee de 
10% a 50%; le reste doit etre paye pendant 20 ans. On debite Faebeteur 
avec la eontrevaleur en obligations du cout de Fapartement. De meme que 
nous l’avons d£jit dit, le corn’s des obligations est tombe a 50 % et 60 %; 
la perte du cours tombe a la charge de Faebeteur. L’argent revient done 
•it un interet superieur it 10 %.

La Caisse du Travail des Cbemins de Fer Roumains est une institution

Tbe Credit Foneier societies operate mainly lor the better oil and 
middle classes. In the 40 years before tbe war they placed 5 % bonds on 
the market to tbe value of 200,000,000 gold lei (about L8,000,000); usually 
tbe price was from 90 % to 100 % of face value. Since the war 5 % 
bonds for 2,000,000 paper lei (the lei varying from 3 to 40 gold centimes) 
have been placed at prices varying from 50% to 60%.

The Buearest Cheap Housing Society, founded in 1911, issued 5 % 
tax-free bonds before the war at 90 % to 100 % of face value and built 
1,420 dwellings for 15,500,000 gold lei (£620,000). The houses were sold 
to members, who paid 10 % in advance and the rest during 20 years. After 
the war bonds could not be sold for more than from 50 % to 60 % of face 
value and 444,000,000 paper lei was all that could be raised. Members 
’had to pay from 10 % to 50 % in advance for a dwelling, the rest in 20 
years, and .1,020 dwellings were provided in this way.

The Railway Employees’ Fund, operating since 1920, is maintained by 
.a 5 % tax on railway tariffs. By it 2,200 dwellings, which remain the 
propertjr of the railway, have been built for 800,000,000 paper lei.

Apart from the above, the working and middle classes can find but 
little ci'edit for housing and that for short terms at more than 20 %. 
Industrialists and local and central government authorities have but little 
.spare capital. The people therefore have to finance their own housing 
•except in some large towns where a small proportion of badly planned 
houses to let have been provided by private enterprise.

Banks and other business houses should be obliged to set aside part 
of their reserve funds in housing so that in ten years they would be able 
to house their permanent employees. The state, departments and munici­
palities should get long period foreign loans to finance housing for their 
employees and the state should guarantee foreign loans to special societies 
for the working and middle classes, who for a payment of 10 % on cost 
could become owners in 20 to 25 years. Societies would also be able to 
.build dwellings to let at not more than 8 % on cost. After a few years 
if financial conditions permitted the state and local authorities might pay 
-30 % to 60 % of the interest charges or rent.

■ 1.!
I

d’assistanee sociale pour les ouvriers et fonctionnaires des Cbemins de Fer 
Roumains. (C. F. R.). Elle fonctionne depuis 1920 et elle est •alimentee par 
une taxe de 5 % sur les tarifs des C. F. R. Elle a construit dans les stations 
des C. F. R. 2200 appartements pour les cheminots. Les appartements 
restent la propriety des C. F. R. et Ont coute 800 millions leis papier.

t

Pour l’avenir il v a beaucoup a faire pour financer la construction de 
maisons pour les classes pauvres. Les banques et les entreprises devraient 
ctre obligees d’investir une partie de leurs reserves dans des constructions 
pour leurs fonctionnaires et leurs ouvriers, de sorle que dans dix ans elles 
puissent pourvoir a Fhabitation de leur personnel permanent. L’Etat, les 
departements et les communes devraient construire les batiments necessaires 
pour leurs services, qui sont iustalles en partie dans des maisons appar- 
tenant aux particulars. Pour ee but, le Gouvernement et les differentes 
autorites devraient conelure des emprunts a long terrne a Fetranger. L’Etat 
devrait garantir les emprunts strangers pour que des societes speciales 
struisent h credit pour les classes moyennes et ouvrieres. Ces classes auraient 
A pa>er une annuite de ?10 % du cout de Fappartement, pour devenlr 
proprietaire dans 20 h 25 ans. Les Societes pourraient construire aussi 
•ces emprunts des maisons a louer. Le cout du loyer ne devrait pas depasser 
8% du prix de Fappartement, ce qui est possible. Si apres 2 . .. 
les budgets de l’Etat et des communes le permettraient, ils pourraient payer 
■une partie de 30 % a 60 % de l’annuite ou du prix du loyer, pour les 
•ouvriers et les petits fonctionnaires publics.

! i:
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In Rumanien haben sich vier Institute, u. zw.: die Credit Foneier 
Oesellschaften in Bukarest und Jassy, die Bukarester Gesellschaft fur billiges 
IVohnen und der Eisenbahnangestelltenfond, die Finanzierung des Wohnbaus 
,zur Hauptaufgabe gemacht.

Die Credit Foneier Gesellschaften arbeiten hauptsachlich fiir die 
wohlhabenden Klassen und den Mittelstand. Wiihrend der letzten 40 Yorkriegs- 
jalire setzten sie 5 %ige pfandbriefe im Werte von 200 Millionen Gold 
Leis (ungefahr 160 Millionen Mark) in Umlauf, deren Preis 90 % bis 100 % 
des Nominales betrug. Seit dem Kriege wurden 5 %ige Pfandbriefe im

f
Summary.

There are four institutions in Roumania that have as their mam obiect 
the financing of housing, viz. The Credit Foneier societies of Buearest 
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Le Soeieta di credito fondiario finanziano principalraente costruzioni si- 
g.iorili o per classi medie. Nei quarant’anni prima deila guerra esse emisero- 
sul mercato azioni al 5 % per un valore di 200.000.000 di lei oro (circa
740.000. 000 di lire); il loro prezzo oscillava normalmente dal 90 al 100 % 
del 'valore nominale. Dopo la grierra, azioni al 5'% per un valore di
2.000. 000.000 di lei carta (il valore del lei ha variato dai 30 ai 40 cent, oro) 
sono state piazzate a quotazioni varianti dal 50 al 60 %. .

La Soeieta

Leis (der Lei schwankt zwischen 3 unci 
Kurswert von 50 % bis 60 %

Betrage von 2 Milliarden Papier 
40 Gold Centimes) ausgegeben, welche einen .1
baben. S'Die im Jabre 1911. gegriindete Bukarester Gesellscbaft fur billiges. 
Wobneu emittierte vor dem Kriege 5 %ige steuerfreie Pfandbriefe zu 90 % 
bis 100 9c des Nominates und haute 1.420 Wohnungen um den Betrag von 
15.5 Miliionen Gold Leis (12.4 Mill. Mark). Die Hauser wurden an Mitglie- 
der verkauft, welche 10 % im Vorhinein und den iibrigen Teil im Verlaufe 
von 20 Jahreu zu bezahlen batten. Nach dem Kriege erzielten die Pfand­
briefe nur mehr 50 % bis 60 % des Nominates und so betrag der Gesamterlos-

der Gesellscbaft mussten •

per le costruzioni economicbe di Bucharest, fondata nel 1911, 
c-mise prima della guerra delle azioni al 5 %, libere da tasse, per un valore 
variante dal 90 al 100 % del valore nominale, e costrui 1.420 alioggi per 
15.500.000 di lei oro (circa 57 milioni di lire). Le case venivano vendute 
ai Soci, che pagavano il 10 % anlicipato e il rimanente nel corso di venti 
armi. Dopo la guerra le azioni non poterono essere vendute a piu del 50 
o 60 % del valore nominale, e tutto quello cbe in questo modo pote essere 
raccolto fu 444.000.000 di lei carta. I soci devono pagare in anticipo delle 
somme che variano dal 10 al 50 % per ogni alloggio, pagando il rima- 
nente in veuti anni; gli alioggi costruiti con questo sistema furono 1.020.

La Cassa Impiegati delle Ferrovie, cbe funziona dal 1920,e alimentata 
<la una tassa del 5 % sulle tariffe ferroviarie. Essa ha costruito 2.220 alioggi, 
cbe rimangono propriety delle Ferrovie, per un valore di circa 800.000.000 
lei carta.

bloss 444 Milionen Papier Leis. Die Mitglieder
Wolmung 30% bis 50% im Yorhinein erlegen und den

zuriickzahlen. Auf diese Weise-fiir einenun
restlicben Betrag innerhalb von 20 Jahren 
wurden 1.020 Wohnungen gescliaffen.

Jabre 1920 bestehende Eisenbalmgestelltenfond ward durch.
Eisenbabntarife erhaltcn. Er bat bisher 2.200

800 Miliionen Pa-

>Der seit dem
eine 5 %ige Steuer auf die 
Wohnungen, welche Eigentuin der Eisenbalm bleiben um

i

pier Leis erriebtet.
Ausser bei den obgenannten Insfituten gibt es fiir den Arbeiter-und. 

Mittelstand wenig Moglichkeiten, sicb Wolmbaukredite zu verschalfen, selbst 
dann aber sind es nur kurzfristige Darlehen zu iiber 20 % Zinsen. Die 
Indust riel len, lokale und zentrale Regierungsbeborden verfiigen nur iiber wenig 

, freies Kapital und daber muss die Bevolkerung, ausgenommen in einigen 
grossen Stadten, wo eine verhaltnismassig geringe Zalil scbleelit angelegtei" 
Mietbauser durcli Privatunternehmer erbaut wurden, fii» die Finanzierung 
ibrer Hauser selbst aufkommen.

Banken und andere Gesehafksunternebmen sollten gezwungen werdeu, einen 
Teil ibrer Reservefonds fiir Wohnbauzwecke anzulegen, um im Yerlauf von 
10 Jahren iliren stiindigen Beamten Wolmungen zu verschaffen. Der Staat,. 
die Ministerien und Gemeindeu sollten langfristige Auslandsdarleben 
•Finanzierung des Wobnbaus fiir ihre Angestellten erhalten; ausserdem sollte 
der Staat zur Forderung der Emcbtung von Arbeiter-und Mittelstandswoh- 
nungen auslandisehe Kredite an bestimmte Gesellscbaften garantieren, um 
nach Anzablung von 10 % Kosten in 20 bis 25 Jahren Eigentum an den 
Objekten zu sehaffen. Gesellsehafteu waren auch in der Lage, AVobuungen. 
zu erstellen, die zu niebt mehr als 8 % der Kosten vermietet werden kdnnten. 
Falls es die finanziellen Yerhaltnisse gestatten, konnten dann einige Jalire- 
spater Staat und Lokalbebdrden 30 % bis 60 % des Zinsen-oder Mietbetrages- 
iibernelunen.

Alfinfuori di queste Societii, le classi medie e operaie possono trovare 
>)or le costruzioni edilizie un credito assai limitato, a seadenze brevi e a inte- 
resse molto elevato. Gli industriali e le autorita centrali o local! non disjDon- 
gouo cbe di ben scarso capitale proveniente dal risparmio. Il popolo, per- 
tanto, deve finanziare da se la costruzione delle sue case, tranne in qualehe 
grande citta, dove alcune imprese hanno costruito qualebe mediocre abi- 
tazione d’affitto.

Le banebe e le altre grandi soeieta dovrebbero essere obbligate a de- 
stinare una parte dei loro fondi di riserva alle costruzioni edilizie, in manie- 
ra da poter dare un alloggio a tutti i loro dipendenti entro 10 anni. Lo 
Stalo, le Provincie e le Municipalita dovrebbero ottener prestiti alfestero 
a lunga scadenza per poter costruire ease ai loro dipendenti, e lo Stato 
dovrebbe garentire prestiti all’estero a soeieta speciali per l’edilizia popo- 
lare e per le classi medie, le quali diventerebbero proprietarie in venti o 
ventieinque anni dietro pagamento di un’annualita pari al 10 % del eosto. 
Le Soeieta dovrebbero anche poter fabbricare degli alioggi, da affittare a 
quote non piu elevate dell’8 % del costo delle costruzioni.

Dopo pochi anni, se le condizioni finanziarie lo permettessero, lo Stato 
e le autorita locali polrebbero pagare dal 30 al 60 % dell’annualita 
pigioni
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Riassunto. i:

I
Yi sono in Rumenia quattro .Istituti cbe hanno il compito prineipale 

di finanziare le costruzioni edilizie, e sono le Soeieta di Credito Fondiario 
di Bucarest e di Jassy, la Soeieta per le costruzioni Economicbe, e la Cassa 
Impiegati delle Ferrovie. 8
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tbe payments received for amortisation of and interest on loans. It amounts 
to 220,000,000 pesetas and furthermore receives yearly grants from the 
tional budget to pay the housing subsidies and part of interest charges on 
private building loans. It is entitled to issue bonds with the guarantee of 
the State bonds it owns, of the new ones that the State may issue for this 
•purpose or with the Treasury’s endorsement. Therefore the bonds issued by 
the Fund may obtain the same consideration as public bonds. The Fund 
nnay open current accounts and deposit accounts, guaranteed by the State, 
mp to 50,000,000 pesetas.

Financing Working Class and Middle Class Housing

in Spain.

Housing Director, Ministry of Labour, Madrid.

In Spain we may distinguish three methods of financing working class 
and middle class housing by the State.

na-

By Salvador Crespo, i

jj

'

Other Funds.

Another method of obtaining resources for housing purposes has been 
the action taken by several institutions and individuals, that lend money at 
cheap rates, the State paying part of the interest charges. The most con- 
ispicuo.us among these are the National Provident Institute (which manages 
the social insurances) and the saving and loan banks, which have granted 
important loans at moderate rates of interest. The latter have also built 
eheap houses in several towns.

Local authorities have also encouraged the housing of the working and 
middle classes by lending cheap money, guaranteeing bonds issued by buil­
ding companies and contributing to the payment of interest charges on them.

It is exjjected that the Small Properties Fund, through the channels 
enumerated above, will get the necessary sums to lend money at cheap rates 
for bousing enterprises, and that tbe saving capacity of future house owners 
will provide the difference between public assistance and the total cost of the 
buildings.

:Loans, Subsidies and Bonds.

The first, established by the 1911 law, which may be considered as an 
experiment, consisted in inscribing in the national budget a small yeailv 
sum to pay the subsidies allowed for houses built in the year, fhe 1921 
and 1924 laws added to the subsidies State loans at reduced rates of inte­
rest. However, as these loans had to be paid in instalments in accordance 
with the progress of building, necessitating that the government have the 
funds available in due time, and as the loans would therefore become a 
heavy burden on public resources, the government found a new method 
to get the necessary funds. This was the issue of State bonds in sufficient 
quantities, according to current quotations, to provide the funds for loans 
granted. These bonds are part of the internal permanent debt, at 4 %, the 
debt that regulates the quotation of State bonds.

The bonds issued remained in the Treasury and were not circulated until 
required in the quantity necessary to pay the loans and subsidies. The pay­
ment in bonds at the average quotation of last month has met rapidly all 
the requests and these new bonds have infiltrated into the national economy 
without reacting on the money market or affecting the quotations for other 
public bonds.
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La fagon dont l’Etat a subventionne le logement des classes ouvrieres 
•et moyennes a subi divers changements en Espagne. La loi de 191£L accordait 
<les subsides a payer sur une faible somme inscrite au budget. Les lois de 
1921 et 1924 a j outwent a ces subventions des prets d’Etat a interet reduit, 
<]ui devaient etre paves par a-comptes suivant le degre d’avaneement de la 
-construction. Pour se procurer les fonds necessaires sans entrainer une trop 
lourde charge pour le budget national, cette methode d’inscription au budget' 
fut ebangee en emission de bons du Tresor public a 4 %, Les bons emis re- 
staient au Tresor et n’etaient pas mis en circulation avant que ce fut utile, 
■dans la proportion n6cessaire pour payer les prets et subsides. Quand tons 
les bons eurent ete emis le gouvernement, estimant que la crise du logement 
persistait, etablit la « Caisse pour les petites proprietes », qui est. une orga­
nisation finar.ciere autonome, garantie et controlee par l’Etat. Son capital 
de 222.000.000 de pesetas est constitue principalement par tous les bons de ' 
l’Habitation emis mais non mis en circulation au moment de son etablissement 
«et par les paiements regus pour l’amortissement des prets on leurs interets.

,
:

Small Properties Fund.

As soon as the credits allowed for housing loans and subsidies were ex­
hausted, the government, who thought that they could not allow public aid 
to housing to be discontinued and could foresee the evils arising from a 
large issue of public debt, established the Small Properties Fund to provide 
resources for housing the working and middle classes and the civil and military 
sendees in accordance with special laws. It will also provide funds for 
the replanning of large estates, their distribution into, small holdings and 
for other social purposes.

Ihe Small Properties Fund is an autonomous financial organisation, gua­
ranteed by the State and supervised by the Treasury, the Labour and Army 
Departments and the Mortgage Bank. Its capital is formed mainly by ail 
tbe housing bonds not circulated at the time of its establishment and by
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certaines conditions,.Elle a le droit d’emettre des bons garantis par l’Etat sous 
et aussi d’ncccpter des depots et des comptes courants garantis jnsqu a concur-

Scs titres sont onus pour le logement, le ie--

cjuello della emissione di obbligazioni al 4 %. Le obbligazioni emesse rimane- 
vano al Tesoro e non venivano raesse in eircolazione fintanto die non fosse 
necessario per il pagamento dei prestiti e dei contributi. Quando tutte le 
obbligazioni furono in eircolazione, il Govemo constatando che la crisi degli 
aUoggi ancora sussisteva creo un Tstituto finanziario autonomo, garantilo e 
controllato dallo Stato (« Cassa per le piccole propriety »), il cui capitale di 
232.000.000 di pesates e prineipahnente fonnato da tutte le obbligazioni di 
-credito edilizio emesse ma non circolanti alFepoca della sua eostituzione e 
dalle somme riscosse per l’ammortizzamento dei prestiti e per il pagamento 
degli interessi. Questo Istituto e autorizzato a emettere sotto certe condizioni 
delle obbligazioni garantite dallo Stato e a rlcevere depositi e conti eorrenti 
garantiti fino a 50.000.000 di pesates. I suoi titoli sono emessi per favorire 
la costruzione di case, le sistemazioni di piano regolatore, etc. L'Istituto 
Nazionale di Previdenza, gli Istituti di Credito e di Assicurazione, le auto- 
rita loeali e i privati hanno anch'essi finanziato imprese edilizie e si ritiene 
die l’lstituto autonomo potra agevolmente finanziare tutte le costruzioni a buon 
mercato in Spagna.

et aussi
rence de 50,000,000 de posats. i. , .
amenagement de domaines, etc... L’Institut National de Prevoyance, les caisses 
d’epargue et etablissements de credit, les autorites locales et les partaculiers- 
ont aussi fourni des capitaux pour le logement, et Fon espere que la « Oaisso-

fournir les fonds necessaires a tous les
:

pour les petites proprietes» pourra 
logements a bon marelie en Espagne.

!:

'
Auszug.

In Spanieu hat sicli die staatliche Finanzierung von Arbeiter- und Mit- 
telstan dswohnungen xnehrfach verandert. Das Gesetz vom Jahre ]93I ge- 
wiihrte aus einer kleinen, im Budget vorgesehenen Sumrne, Beihilfen. Die- 
Gesetze aus den Jahren 1921 and 1924 erweiterten diese Beihilfen durch 
Staatsanleihen zu ermassigtem Zinsfuss, welche bis 
ratenweise zu tilgen waren. Dm das notwendige Kapital aufzubringen, ohne 
durch Einstdlung der Summe ins Budget die Staatskasse tibermassig zu 
belasten, wurden in der Folge 4 %ige Staatspfandbriefe ausgegeben. Diese 
blieben jedocli vorerst im Scliatzamte und es wurde nur die zur Bezahlung- 
der Anleihe und der Beihilfen erforderliche Anzahl jeweils in Yerkehr gesetzt. 
Als alle Pfandbriefe bereits ausgegeben waren und die Wohnkrise noch immer- 
weiter bestand, errichtete die Kegierung den ICleinbesitzfond, cine vom Staale 
garantierte und unter staatlicber Aufsicht stehende autonome Finanzorgani- 
sation. Das GeseHseliaftskapital von 222.000.000 Pesetas besteht hauptsachlieh. 
aus alien, zur Zeit der Gruudung ausgegebenen, jedoch niclit in den Verkehr 
gebraebten AYolmbaupfandbriefen, sowie der fiir Amortisation und Verzinsung 
von Darlehen bezahlten Belriige. Die Gesellschaft ist berechtigt, unter gewissen 
Bedingungen staatlich garantierte Pfandbriefe auszugeben, sowie auch Depots, 
und Einlagen in laufender Reclinung entgegenzunehmen. Die Fonde sind 
fiir AYohnbauzwecke, die Neuplanung von Grundbesitz, etc. vorgesehen. Audi 
das Nationale Fiirsorge Institut, die Spar- und Darlehenskassen, Lokalbehor- 
den und Einzelpersonen baben zur Finanzierung des Wohnbaus beigetrageu 
urid man erwartet nun, dass es dem Kleinbesitzfond gelingen wird, den Ban. 
aller billigen Wolinungen in Spanien zu finanzieren.

Vollendung des Baues-zur n
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Riassunto.

D fmanziamento delle costruzioni edilizie per le classi medie e popolari 
da parte dello Stato ha subito in Spagna numerose trasforniazioni1. La legge 
del 1911 eoncecjeva contributi da prelevarsi da un piccolo stanziamento di fondi 
sul bilancio. Le leggi del 1921 e del 1924 aggiunsero a questi contributi dei. 
prestiti da parte dello Stato a interesse ridotto, erogabili mediante pagamenti 
rateali secondo lo sviluppo dei lavori. Per ottenere i fondi necessari 
iraporre al Biiancio un onere eccessivo, si sostitui al sistema dei contributi-

!
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iwert, sondern viel eher ihr Verkehrswert massgebend sein, der vom Bauwert 
und auch vom Ertragswert abweiehen kann. Da der Geldgeber zur Realisie- 
rung seiner grundpfandlicli gesicherten Forderung auf eine allfalligen Verkanf 
der Liegenschaft angewiesen ist, hiingt somit die Sicherheit des Schuldbriefes 
oder der Giilt vom allfalligen Verkaufswert der Liegenschaft ab, der durcli 
Sckatzung von Saehverstandigen auf Grund einer sorgfiiltigen Besicbtigung 
in jedem Fall besonders festzustellen ist.

Die Finanzierung der Arbeiter-
und Mittelstandswohungen in der Schweiz.

Peter, President des Scbweizerischen Yerbandes fur Wobnungs- 
und Wolmungsreform, Zurich.

-1

;
i
■Von Dr. H. 

wesen

Die staatliche Eigenart der Schweiz bringt es mit sich, dass nicht die- 
schweizerische Eidgenossenschaftj sondern die einzelnen Kantone und Gemein- 
den in Bau- und Wohnungsangelegenheiten und damit auch in den Finan- 
zierunsfragen zustandig sind. Trotz dieser Manigfaltigkcit der Losungen 
bestehen einheitiiche Gesichtspunkte, welche hier mitzuteilen allein von Inte- 
resse sein kann, unter Kenntnisgabe spezieller Regelungen von allgemeiner 
Bedeutung.

Die fiir den Wohnungsbau der breiten Bevolkerungschichten erf order- 
lichen finanziellen Mittel werden in der Schweiz, wie anderswo auch, norma- 
lerweise dureh Beschaffung von I. & II. Hypotbeken gegen grundpfandliche- 
Sicherstellimg aufgebracht. Die dariiber ihinausgehenden Restbetrage sind 
gewbknlieh eigene Gelder der Bauherrsehaft. Die iibliche Aufteilung dieser 
Baugelder ist folgende: Hypotheken im I. Rang bis 55-65 % der Anlage- 
kosten bei Xeubauten, und im II. Rang bis 80-90 %.

Unter Anlagekosten sind die Totalbaukosten plus Landwert zu verstehem 
Die Totalbaukosten sind alie mit der Erstellung des Gebiiudes zusammenhan- 
genden Kosten, einsehliesslich derjenigen fiir die Umgebungsarbeiten, die- 
Leitungs- und Kanalisationsanschliisse, Ai’ehitektenhonorar, Baufiihrung,. 
Gebiihren und Bauzinsen. Die Berechnung erfolgt gestiitzt auf einen detaillierten. 
Kostenvoranschlag oder einen detaillierten Baubeschrieb, gelegentlich geniigt. 
auch ein kubischer Voranschlag. Ferner wird der Finanzierung das Baupro- 
jekt zu Grund gelegt mit alien notigen Planen (Situation, Grundrisse, Fas- 
saden, Schnitt) in einem Masstabe der eine Beurteilung des Projektes und' 
eine Ueberprufung des Voranschlages erlaubt. Ferner muss (der Ausweis. 
iiber das Eigentum am Baugrundstiick. oder der Kaufvertrag vorgelegt oder 
wenigstens der Nachweis erbracht werden, dass der Bauherr in der Lage- 
ist, im Moment des Baubeginnes iiber das Grundstiick zu verfiigen, z.B., 
dureh Eintrag eines Baurechtes im Grundbuch. Sofern nicht im Baurecht 
gebaut wird, ist, wie oben mitgeteilt, der Kaufpreis oder ein angemessener 
Yerkehrswert des Grundsliickes in den Finanzplan aufzunehmen.

"Wlahrenid bei den Neubauten im allgemeiden (der Anliag’ewert (auch- 
«Gestehungskosten» genannt) derajenigen Wert entspricht, der dureh die 
Mietzinse seine normale Verzinsung fmdet, liegen die Verhiiltnisse bei den 
bestehenden Bauten fiir die Finanzierung, z.B. im Falle eines Eigen turner- 
wechsels, etwas anders. Da die iiltern Gebiiiidc eine geivisse Abnutzung erfahren 
haben, oder da ihre Einrichtung und Ausstattung von denjenigen neuer 
Wohngebaude wesentlich abweiehen, die Wohnungen also vielleicht nicht mchr 
so beliebt sind, werden fur die Finanzierung nicht allein ihr Bau- und Land-

Erste Hypotheken.

Die Hypotheken I. Ranges werden in der Schweiz auf dem freien Kapi- 
talniarkt erhoben. Als Geldgeber kommen in Betracht: die Kantonalbanken, 
die privaten Hypothekenbanken, die Lokalbanken, Spar- & Leihkassen, die 
Versicherungsanstalten, die ofCentlich-rechtlichen Institutionen, wie Yersicbe- 
rungskassen, Hiilfskassen, Fonds etc. Der Privatmann beteiligt sich, im Ge- 
gensatz zu friilier, nicht mein* im grossen Umfange oder mit grosseren Summen 
direkt am Hypothekarmarkt. Er zieht den Kauf von Bankobligationen vor und 
iiberliisst es diesen Instituten, die Arbeit der Gewahrung von Baukredit und 
erststelligen Hypothek zu besorgen.

Der Zinssatz der I. Hypotheken bewegt sich gegenwiirtig zwischen 5 %- 
5.75 %: vor dem Krieg war er auf 4 %-5 %, wiihrend er in den Zeiten der 
grossen Geldknappheit nach dem Krieg 6 % und mehr betrug. Es ist insbe- 
sondere der Tiitigkeit der unter Staatsgarantie arbeitenden Kantonalbanken 
zu verdanken, dass dieser Ansatz von 5 %-5.25 % sich in der letzten Zeit 
halten konnte, obschon das Geld steigende Tendenz aufweist. Um vor allem 
dem Bediirfnis der breiten Volkskreise entgegen zu kommen, begniigen sie 
sich mit einer ganz geringen Zinsmarge; da meistens die Durchschnittsbela- 
stung der geliehenen Gelder (Spargelder und Obligationen) dem Hypothekar- 
zinsfuss reclit nalie kommt. Der Zinfuss fiir I. Hypotheken, welche die Kan- 
lonalbanken gewahren, ist denn auch gewohnlich wenigstens 0.25 % niedriger, 
als derjenige der andern Tlypothekarinstitute. Einzelne Staatsbanken, wie z.B. 
die Ziirielier Kantonalbank, gewahren ausserdem den gemeinniitzigen Bauge- 
nossenschaften. welche bei uns aussekliesslich Arbeiter- und IMittelstandswoh- 
nungen bauen, fiir I. Hypotheken eine Zinsvergiinstigung von 0.25 % gegen- 
iiber den Ansatzen fiir den freien Baumarkt.

Die Abliangigkeit der erststelligen Hypotheken von den Zinsschwankungen 
der Kassaobligationen und von deren relativer Kurzfristigkeit hat es auch 
in der Schweiz seit Jahren als wiinsclibar erscheinen lassen, die Einfiihrung 
des Pfandbriefes vorzusehen, d.b. der Schuldverscbreibung, fiir deren Sicher- 
lieit direkt die beliehenen Liegen sell aften haften. Ein daliingehender Gesetz- 
entAvurf fiir ein eidgenossisches (nicht kantonales) Gesetz liegt gegen­
wiirtig vor dem Parlament und diirfte in relativ kurzer Zeit Gesetz werden. 
Man erbofft vom Pfandbrief grossere Stabilitiit und sinkenden Zmsemfluss 
fiir den Hj^othekarmarkt. • .
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lihnlieker Weise den Wohnungsbau, wie z.B. Basel, Biel, Lausanne, Luzern, 
«Sehaffhausen. Wenn die offentlicke Verwaltung die hinterste, III. Hypothek 
in Hiinden hat, ist die Besehaffung der II. Hypotheken, die im Zwischenraum 
zwisclien 55-75 % des Anlagewertes liegen, leichter und billiger. Dadureh 
kann ohne wcsentliehe fmanzielle Beanspruchung der offentlichen Hand ein 
■starker Einfluss im Sinne der Erleichterung der Finanzierung und zugleieh 
der Senkung der Mieten erreicht werden.

Da in der Schweiz cine eigentlieh Wohnnungsnot h.eute nicbt mehr besteht 
•sondern lediglich in einzelnen Gegenden, Slacken und industriellen Ortschaften 
ein Mangel an kleinen und biligen Wohnungen vorhanden ist, ist die Subven- 
tionierung ans offentlichen Geldern und damit aueh die Erleichterung der Finan­
zierung stark zuriiekgegangen. Im Jahre 1928 sind 81,1% aller neuerstellten 
Wolinungen ausschliesslich aus privaten Mitteln und uur 16,7 % mit offentli- 
cher Finanzbehilfe erstellt worden, wiihrend 2,2 % im Eigenbau von Ge- 
ineinden entstanden. Unter diesen Umstanclen spielt die Art der Unterbringung 
der II. Hypotheken wieder eine grossere Rolle.

Zur Erleichterung der Finanzierung des Kleinwohnungsbau im Ein- 
oder Mehrfamilienhaus wurde seitens des sclnveizerischen Yerbandes fur Woh- 
nungswesen und Wolmungsreform die Frage einer besondem « Hypothekenbank 
fur Kleinwohnungsbau» gepriift, aber nicbt weiter verfolgt.

Der sehweizerische Haus- und Grundeigentumerverband hatte aus ahnli- 
•clien Erwagungen die S'ehaffung einer «Iiausbesitzerbank» studiert und 
hierauf die Einfiihrung einer «Hypothekenversickerung». Beide Wege 
erwiesen si eh als nicbt gangbar. Letzterer nicht wegen der Unmdglichkeit einer 
Einigung liber die Verteilung der Priimienzahlungen und der gleickmiissigen 
Beurteilung und Schatzung der Liegenschaften in den versehiedenen Landes- 

.gegenden. Schliesslieh kain der Verband zur Griindung von ortlichen Biirg- 
schaftsgenossensckaften innerhalb seiner Mitgliedsehaft. Diese Genossensehaf- 
ien leisten Biirgscliaft fur nachgehende Hypotheken an Stelle der privaten 
Biirgen, und zwar gegeniiber den geldleihenden Banken, wie gegeniiber Privat- 

•personen. Der Hauseigentiimer soil damit von alien Nachteilen. Abkangigkeiten 
und Gefahren befreit warden, weleke die Biirgscliaft dureh Drittpersonen ikm 
bringt. Das Prinzip ist zweifellos gut; die Genossenschaften werden mit ihrer 
Entwicklung und weitem Ausdehnung und besonders mit einer zweckmassigen 
Vereinigung der ortlichen Institute in einem grossern Landesverband ihre 

'Ziele noeh bcsser en'eichen konnen, wenn sie finanziell erstarkt sind.

Zweite Hypotheken.

V;, Wall rend in der Schweiz bei der lieutigen Geldmarktlage I. Hypotheken 
relativ leicht erluiltlich sind, bestehen fur die Besehaffung von Hj^Dotheken II. 
Ranges, d.h. von Darlelien, die im Grundbueh liinler der ersten Hypothek 

Eintragung gelangen, grossere Schwierigkeiten. Sie mneken gewbhnlicli 
20-30 % des Boden- uud Bauwertes aus und steigen bis auf 80, 85 oder sogar 
90 % dieses Wertes an. Die Ivautonalbanken sind meistens dureh geselzliche 
Belehnungsgrenzen au der Gewiiiirung von II. Hypotheken ohne speziellc 
Sicherheiten verliindert. Dagegen sind private Hypotliekarbanken oder aueli

zu erteilen. Als Ent-

zur

Lokalbanken .in der Lage solche zweitstellige Baugelder 
gelt fur das erhohte Risiko wird ein hoherer Zinssatz berechnet, der mit 
Kommission und Provision heute 6 %-6.5 % erreichen kann. \ielfack werden 
die Bauherren zur Leistung von wesentlichen jiihrliclien Amortisationsbetragen 
oder zur Stellung von ausreichender Blirgschaft fiir diese naehgehenden Hypo­
theken verpfliehlet. Um den Zuschlag bei der Arbeilsvergebung zu erhalten, 
habeu sich vielfaeh die Baukandwerker vcrpfliehten miissen, diese Biirgsehaft 
zu ubemehmen, was aber stets auf die Hoke der Baukosten einen ungiin- 
stigen Einfluss ausiibt. Die gleiche ungiinstige Wirkung hat es meistens, wenn. 
die Bauhandwerker sich direkt zur Uebernahme der II. Hypothek bereit 
erklaren oder verpflickten miissen. Es ist verstiindlieh, dass sie die vermehrte 
Verlustmoglichkcit und die starke Festlegung ihrer Betriebsmittel dureh eine 
gewisse Erlibiiung ilirer Preise zum voraus moglichst auszugleichen suclien. 
Als zweitstellige Baugeldgeber kommen ferner die Arbeitgeber, insbesondere 
die industriellen Untcrnehmer in Betraeht, z.B. wenn auf genossensehaftlieher 
Basis fiir die nolwendige Unterbringung gi'osserer Arbeitergruppen gesorgt 
wird, oder wenn einzelne zuverliissige Arbeiter oder Angestellte fiir sich ein 
Wohnhaus baueu. Aueh Private veranlasst dureh die bessere Versinsung, 
geben gelegentlich II. Hypotheken.

Die hochverzinslichen II. Il^otheken mit ikren event, onerosen Neben- 
bestiimnungen, welclie bei sparsamer Bauausfuhrung zu einer Verteuerung 
der Mietzinse fiihren, haben besonders in der Nachkriegszeit Yeranlassug zu 
speziellen Massnahmen der Beholden und beteiligten Kreise gegeben, Unter- 
suehungen, auf welcbe wir weiter unten zu spreehen kommen. Wahrend der 
Zeit der abnormalen Bauverteuerung von 1917-1927, als die Eidgenossensebaft 
die Kantone und Gemeinden zur Bekiimpfimg der gi*ossen AVobnungsnot aus 
offentliche Mitteln nocli Subventionen ausrichteten, bestanid die Hilfe vielfaeh 
darin, dass die teuren II. Hypotheken zu einem massigen Zinsfuss iibernommen 
wurden. Der Kanton Zurich z.B., der noch in den Jahren 1927-1929 Unter- 
stiitzungen an den Kleinwohnungsbau zur Besehaffung billiger Wolinungen 
fiir Arbeiter und Angestellte gewahrte, gab u. a. Darlelien in der Hohe von 
10-20% des Anlagewertes zu 3 % Zins und 1% Amortisation oder sogar 
zinslos mit 4 % Amortisation, unter Bedingung der Eintragung einer 
Grundpfandverscbreibung im Grundbueh, welclie bis auf 90 % der Geste- 
bungskosten ansteigen kann, bei gemeinniitzigen Baugenossenschaften bis auf 
95 %. Aueh andere Kantone und ebenso Stadte subventionierten in dieser oder

a
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Zweite Hypotheken in Zurich.

Das gleiche Problem hat die Stadt Zurich dureh den Erlass von « Grund- 
rsatzen betreffend die Unterstiitzung des gemeinniitzigen Wohnungsbaues» 
gelost. Die ersten Vorsehriften wurden sebon 1910 erlassen; sie wurden nach 
den Erfahrungen der Nachkriegszeit ersetzt dureh die Bestimmungen vom 9. 
Juli 1924. Die Stadt gewahrt, ohne dass damit eine Subvention verbunden sein 
onuss, Darlehen gegen gnindpfandliehe Sicherstellung dureh nachgehende Hypo- 

lie ken bis zu 94 % der ausgewiesenen Anlagekosien. Da die I. Hypothek
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1925 1926 1927 192&mindestens 60% betragt, belauft sich diese zweite stadtische Hypothe g- 
wohnlich auf 34% des Anlagewerts. Dieses Darlehen wird zum jeweiligea 
Zinsfuss gegeben, wenn die Ztiricher Kantonalbank fur die ersten Hypotheken 
auf Liegenscliaften in der Stadt Zurich fordert, d.h. gegenwaitig /o ui 
gemeinnlitzige Baugenossenschaften; *dazu kommt 1% Als 'Amortisation.,. 
Diese Vergiinstigung wird nur den wirklich gemeinniitzigen Baugenossen- 
schaften eingeraumt, bei denen die Stadt ausserdem zu Erleichterung des Ban- 
vorhabens noch 10 % des Genossensehaftskapitals iibernimmt. Da die Genos­
senschaft mit ihren Mitteln noch 6 % des Anlagekapitals deeken miisste^ 
machen diese 10 % stiLdtischer Anteil am Genossenschaftskapital noch weiter 
0,6 % des Anlagewertes aus. Die Stadt leistet also Hilfe bis auf 94,6 %

noch 5,4% selbst

%
von der Stadt erstellt 
von Baugenossenschaf ten 

mit Unterstutzungen 
ohne Unterstutzungen

5 145 125 170.

455 1030 801 1256.
1728. .*!687 913 1531

'4Total. 1147 2088 2437 3154.
■ ;

t
Restkapltal.der Gestehungskosten; die Baugenossenschaft muss nur

auf br ingen.
Die weitgehende Hilfe wird aber nur unter sichernden Bedingungen 

zugestanden. Durch die Statuten muss jede Spekulationsmbglichkeit mit den. 
Bauten ausgeschlossen sein, die Hauser sind unverkauflich Oder nur unter 
sichernden Bedingungen ubertragbar, die Mietpreise sich nach den Selbstko- 
sten festzusetzen, Untermiete soil nur mit Bewilligung zulassig sein, eine- 
allfallige Dividende darf nur nach Vomahme angemessener Abschreibungeu 
und Reservestellungen verteilt werden und nicht hober sein als der Zinsfuss- 
des stiidtischen Darlehens, die Stadt hat das Recht, der Genehmigung der 
Plane und des Kostenvoransehlages, ferner das Recht der Aufsicht iiber die- 
Arbeitsvergebungen, den ■ Bau und den Unterhalt der Gebaude, sowie iiber 
die Geschafts- und Rechnungsfuhrung der Genossenschaft, im Liquidations- 
fall ist ein allfalliger Ueberschuss fiir die Zwecke des gemeinnutzigen Woh-' 
nungesbaues zur Yerfiigung zu stellen.

Yon diesen Grundsiitzen hat die Stadt Zurich zur Forderung des gemein- 
nliifczigen Kleinwohnungsbaues in weitgehendem Masse Gebrauch jgemacht. 
Yon 1911-1928 hat sie in der erwahntcn Weise Darlehen von insgesamf 
40,400,000 Franken (Schw.) ausgerichtet und Anteile am Genossensehaftska- 
pital fiir Fr. 875.000 iibemommen. Fiir die letzten Jahren belaufen sich die- 
Deziiglichen Aufwendungen auf:

Fiir das Restkapital nach der II. Hypothek, also von ca. 10-20 % des 
Anlagewertes, kommt bei uns gewohnlich die Bauherrschaft selbst auf. Ist 
der_Neubau ein Einzelhaus, so wird und sollte es dem Ersteller moglich seinr 
die genannte angemessene Bauquote aus eigenen Mitteln einzuwerfen. Ebenso 
diirfte eine Bauunternehmung, welche ein grosseres Wohnbauprojekt ausfiih- 
ren will, finanzkraftig genug sein, den Baurest stehen zu lassen. Oft werden 
die letzten Gelder auch dadurch zu deeken versucht, dass die vertraglicherr 
Conditionen der Bauhandwerker im Umfange von ca. 10 % wahrend der Garan- 
tiezeit von 2-3 Oder mehr Jahren zuriickbehalten werden; nachher sucht man 
Betrage anderweitig fllissig zu machen. Die Baugenossensehaften leisten 
diesen Rest mit ihrem Genossenschaftskapital das von den Mitgliedern zusam- 
mengelegt wird. Ueblicherweise sind die Mieter von Genossenschaftswohnun- 
gen auch Mitglieder der Genossenschaft. Um ein Ahrecht auf den Bezug 
einer Wohnung zu haben, wird ihnen vorgeschrieben, dass sie sich in einem 
gewissen Verliiiltnis an der Beschaffung des Genossensehaftskapitals beteili- 
gen; sie werden meistens zur Uebernahme einer nach dem Mietwert und der 
Grosse der Wohnung abgestuften Zahl von Genossenschaftsanteilen ver- 
pflichtet. Da die erhobenen Beti’iige gelegentlieh ansehnlieh sind, wird fiir 
deren Einzahlung oft eine bestimmte Frist gewahrt, oder die Begleichung in 
Raten zugestanden. Bei einzelnen Genossenschaften- werden verlangt: fiir 
eine Zweizimmerwoknung von Fr. COO bis 700 (bei andern Fr. 900)? Drei- 
zimmerwohnung von Fr. 800 bis 900 (bei andern Fr. 1200), Yierzimmer- 
wohnung von Fr. 1000 bis 1200 (bei andern Fr. 1500).

Gelegentlieh werden auch die Bauhandwerker, denen die Arbeiten ver- 
geben werden, verpfliehtet, Genossenschaftsanteile, je nach dem Umfang des 
Auftrages, zu tibernehmen. Die Wirkungen sind aber erfahrungsgemass fur- 
die Genossenschaften nicht gut, weil (wie bereits oben bemerkt) die Handwer- 
ker, um dem Risiko eines allfalligen Yerlustes oder einer Entwertung der 
An ted e zu entgehen, zur Erhohung ihrer Preise veranlasst werden. Die Bau- 
genossenschaften sollten daher auf diese Art der Finanzierung verzichten. 
Kanton und Stadt Zurich haben in ihren Subventionsvorschriften ein direktes 
Verbot der Beteiligung der Bauhandwerker an der Finanzierung aufge- 
nommen. Die Stadt Zurich hat durch die Erhohung ihrer zweiten Hypothek
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ii1925 1926 1927 1928
iDarlehen

Genossen­
schaftsanteile

5,748,380 6,157,490 5,491,406 10,655,119 Fr. schw..

81,050 94,400 SI,150 191,648 Fr. schw.

j
Die Leistungen der Stadt Zurich fur Baubeitrage a fonds perdu und fur- 

den kommunalen Wohnungsbau sind dabei noch nicht inbegriffen. Sie hat. 
durch ihre Unterstutzungen sich in wesentlichem Umfange an der Wohnungs- 
produktion beteiligt und damit was wesentHch in Betracht fallt, indirekt 
zur Niederhaltung der Mietzinse auch in den neuen Wohnungen beigetragen. 
Die Zahl der Wohnungen betragt:
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tonal Bank gives for first mortgages up to 60 %, at present 5 % plus 1 % 
amortisation. The municipality also subscribes 10% of the share capital 
of the co-operative housing societies, thus leaving them to raise only 5.4 % 
of the value of land and buildings. Speculation is completely excluded, rents- 
are determined on cost, interest on shares is kept low, plans and cost must, 
be approved and the management is subject to inspection.

Capital beyond first and second mortgages is provided by builders,, 
occupiers, or public utility societies; the latter sometimes try to attract the 
savings of their members for this purpose.

bis auf 04 % ubrigens die Voraussetzungen fur dieses Verfahren wirkungs- 
voll beknmpft.

Piir die Erleichterung der Finanzierung des Wohnungsbaues wird auch 
in versehiedenen Genossenschafleu versucht, die Spartiitigkeit ihrer Mitglieder . 
heranzuziehen. Sic haben eine Sparkasse fur sie eingerichtet .und verpfliehten 
•sich, den hinlerlegten Betriigen den bei den offentlichen Sparkassen ublichen 
Zins zu gewahren. Bis jctzt hat diese Art der Aufbriugung der Restkapi- 
talien in der Schweiz noch keine grosse Yerbreitung gefunden. Ob das Ver- 
trauen in die Sieherheit der Ivassen oder der Kreis der Interessenten noch 
Jiiehc gross genug ist-, liisst sich nicht absehatzen. Die Frage der Ausgestal- 
tung des Grundsatzes und der Zusammeufassung der wirtschaftlichen Kraft e 

•der Genossenschaftsmitglieder wird bei uns noch gepriift werden.

If•U

Sommaire.
I
!Ce sont les cantons et les municipality, et non les autorites federates, qui 

s’oceupent des questions ((’habitation. On donne ici des renseignements sur 
les pratiques qui sont communes h la plupart des cantons.

Le capital est generalement obtenu par des premieres hypotheques allant' 
jusqu’a 55 % on 65 % du prix du terrain et de la construction, une seconde 
hypotlieque porte 'cette proportion a 80% ou, 90%; laissant 10 %.-ou 
20 % a trouver. Les hypotheques sont inserites sur le registre foncier.

Les premieres hypotheques sont raises sur le marche libre de 1’argent 
et de cette fa^on le capital est fourni par des banques cantonales (avec ga- 
rantie de TEtat), par des banques hypothecaires privees, des banques locales^, 
des caisses d’epargne et etablissements de credit, des institutions d’assurance,. 
des caisses publiques telles que les caisses dJ assurance et d’assistance, etc... 
Les taux d’interet, qui avant la guerre etaient de 4 % a 5 %, et atteignaienfc 
6 % ou plus quand le capital etait rare, sont mainfrenant de 5% a 5.75 %. 
Les societcs cooperatives d’habitation, qui travaillent pour les classes ouvrieres. 
et inoyennes, obtiennenfc un rabais de 0.25 % de la part des banques cantonales. 
Une loi federate sur les aetes hypothecaires est attendue; el!e rendra plus 
facile d’obtenir des premieres hypotheques a des taux plus bas.

Les secondes hypotheques sout accordees par les banques hypothecaires. 
privees et les banques locales a 6 % ou 6.5 % avec diverses garanties et clauses 
d’amortissement. Souveut les construcfceurs sont obliges de se charger de la 
seconde hypotlieque ou de la garantir. Ceci a une mauvaise influence sur les 
frais de construction. Les emploveurs consentent quelquefois de secondes hypo­
theques pour leurs employes. Des particulars-en consentent aussi. Elies furent 
accordees aussi a des taux reduits, sur 'les fonds publics, par les autorites fede­
rales, cantonales et municipales durant la periode ou l’on accordait des subven­
tions, rnais a part quelques cas cos subventions ont pris fin main tenant Le 
canton de Zurich aecorde ton jours de secondes hypotheques pour atteindre la 
proportion totaie de 90 %, et de 95 % pour les soctetes cooperatives de con­
struction.

La Federation suisse des proprietaires a fonde des societes locales de- 
garantie mutuelle pour prendre la responsabilitS des secondes hypotheques que 
leurs membres. ont obtenues.

La municipalitc de Zurich a cmis des regtements spcciaux eoneernant le*

iSummary.

Housing questions are dealt with by the cantons and municipalities and 
not by the federal authority. Particulars are given here of practices that 
are common to most of the cantons.

Capital is usually obtained by first mortgages up to 55 % or 65 % of land 
and building cost, second mortgages taking it to 80 % or 90 % leaving 
10 % or 20 % to be found. The mortgages are entered in the land register.

First mortgages are put on the open money market and in this way 
•capital is obtained from cantonal banks (with state guarantee), private mort­
gage, local and savings and loan banks, insurance institutions, public funds 
such as insurance and assistance funds etc. Interest rates, which before 
the war were 4 % to 5 %, and were 6 % or mbre when capital was scarce 
Are now from 5 % to 5.75 %. The co-operative housing societies, who cater 
for the working and middle classes, obtain a rebate of 0.25 % from the 
-cantonal banks. A federal law on mortgage deeds is expected; it will facilitate 
■obtaining first mortgages at lower rates.

Second mortgages are granted by the private mortgage and local banks 
at 6 % to 6.5 % on various securities and terms of amortisation. Often the 
building' workers are obliged to take overvor be security for the second 
mortgages. This has a bad effect on building costs. Employers sometimes 
issue second mortgages for their employees. Private persons also issue them. 
They were also granted at reduced rates from public funds by the federal, 
•cantonal and municipal authorities during the period of subsidies, but apart 
from a few cases these subsidies have ceased now. The Canton of Zurich 

-still grants second mortgages to take the total to 90 %, and for co-operative ‘ 
housing societies to 95 %.

The Swiss Federation of Property Owners have fouded local mutual 
guarantee societies to take over the responsibility of the second mortgages 
Their members have obtained.

The municipality of Zurich have issued special regulations regarding 
public utility housing. Second mortgages are granted taking the total mort­
gages up to 94 % of land and buildings. The rate is the same as the Can-
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La Federazione svizzera dci proprietari ha fondato delle Society locali 
di mutua garanzia per assumere la responsabilita delle seconde ipoteche 
oitenute dai soci.

L’amministrazione Municipale di Zurigo ha emanato dei regolamenti 
speciali sull’ediliziu avente scopi di pubblica i^tilit^t. Si concedono delle 
seconde ipoteche che portano la proporzione totale delle ipoteche al 94% 
•del valore del terreno e delle costruzioni. II tasso & lo stesso di quello 
•della Banca Cantonale, per le prime ipoteche (fino al 60 %) e cioe il 5 % 
,piii l’l per Fammortamento. Il municipio sottoscrive anche il 10 % delle 
•azioni delle cooperative di costruzione, che in tal modo non. debbono pro- 
•curarsi altro che il 5.4 % del valore del terreno e delle costruzioni. La spe- 
eulazione & rigidamente impedita, • gli alTitti sono determinati in base ial 
•costo, Finteresse delle azioni e mantenuto basso, i progetti e il costo devono 
essere approvati, e la gestione e sottoposta a controllo.

Il capitale che rimane da trovare dopo la prima e la seconda ipoteca 
•e forailo dai costruttori, dagli intraprenditori, dai futuri inquilini e dalle 
Societa assistenziali, le quali cercano talvolta di attirare a questo impiego- 
i risparmi dei soci.

logement d’utilite publique. On accorde de secondes hypotheques portant la 
proportion totale des hypotheques a 94 % du terrain et des batiments. Le taux 
•est le meme que celui de la Banque cantonale pour les premieres hypotheques 
■allant jusqu’a 60 % actuellement 5 % plus 1 % d’amortissement. La munici- 
palite souserit aussi 10% du capital-actions des soci6tes cooperatives d’habi- 
tation, ne leur laissant ainsi a se procurer que 5.4 % de la valeur du terrain 
et de la construction. La speculation est complement empechee, les loyers 
sont determines d’apres le prix de revient, Finteret des actions est maintenu 
peu eleve, les plans et prix de revient doivent etre approuves et la gestion 
•est soumise a inspection.

Le capital restant apres les premieres et secondes hypotheques est fourni 
par les constructeurs, les occupants ou les societes d’utilite publique; 
dernieres essayent quelquefois d’attirer les economies de leurs membres & 
•cet efit’et.

ces

Riassunto.

Le questioni edilizie sono trattate dalle autorita cantonali e municipali e 
non da quelle federal!. La relazione fornisce particolari intorao ai sistemi 
•comuni alia maggior parte dei cantoni.

Il capitale e generalmente ottenuto mediante prime ipoteche, che possono 
^mdare fino al 55 e 65 % del valore del terreno e della costruzione, e con 
seconde ipoteche che portano le anticipazioni fino all’SO e al 90 %, rcstando 
scoperto il solo 20 o 10 % delle sorume necessarie. Le ipoteche sono trascritte 
•sui registri fondiari.

Le prime ipoteche sono lanciate sul mercato monetario e in tal modo 
il capitale e fornito da banche cantonali, con la garanzia dello Stato, o da 
•banche di credito ipotecario private, da banche locali, da casse di risparmio, 
da istituti di assieurazione, da casse pubbliche, come quelle di assicurazione, 
di assistenza ecc. H tasso degli intei*essi, che prima della guerra era del 
4 e 5 % e nei momenti di scarsezza di capitali raggiungeva il 6 % e lo supe- 
rava, oscilla oggi dal 5 al 5.75 %. Le societa cooperative che svolgono atti- 
vita a favore delle classi operaie, ottengono dalle banche cantonali una riduzione 
del 0.25 %. Si attende una legge su gli atti ipotecari, che renda possibile 
•ottenere le prime ipoteche a tassi minori.

Le seconde ipoteche sono concesse da banche di credito ipotecario e 
da banche di ammortamento. Spesso i costruttori sono costretti ad assumere 
•essi stessi la seconda ipoteca o almeno a garantirla. Questo influisce danno- 
^amente sulle spese di costruzione. I datori di lavoro concedono talvolta la 
seconda ipoteca a favore dei loro salariati. Qualche volta essa e concessa 
da privati. Un tempo esse erano anche concesse dalle 'autorita federal!, 
•cantonali e municipali, quando queste concedevano sovvenzioni e finanzia- 
•menti, a tassi ridotti e sui fondi pubblici, ma attualmente non rimangono 
di questo che poclii esempi isolati. Il cantone di Zurigo accorda sempre le 
seconde ipoteche per raggiungere la proporzione del 90%, e, se si tratta. 
•di Societa cooperative del 95 %.

i l
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approximately $0,000,000,000, was invested in mortgages, 
include loans on business property, hotels and expensive apartments as well 
as on small houses and moderate price apartments. In fact, many of the- 
largest companies prefer large loans to small ones and the rate of interest 
is usually somewhat higher on mortgages covering the small house and the 
moderate priced tenement than for loans on the large office building or 
apartment. The insurance companies and banks justify this policy on the- 
ground that their cost is less for placing the large loans, supervising them 
and collecting interest. They regard their primary and almost exclusive duty 
to be toward their policy holders and depositors, to secure the greatest income 
at least expense; on the other hand, many insurance companies express a 
preference for small loans on single family houses. They consider the 
rity greater and prefer to spread their assets over a wide territory. Unfor­
tunately, statistics are not available showing the distribution of mortgage loans- 
on various kinds of property.

Bates of interest as well as mortgage expense have varied in different 
parts of the country and at different periods. In New York City for many 
years a plentiful supply of money has been available to be loaned on first

These investments f
Financing Working Class and Middle Class Housing 

in The United States of America.
i. i

\By Alexander M. Bing, President of the City Housing Corporation, New York.

In discussing the financing of homes in the United States it will be useful 
to divide the subject into three parts, and to consider separately the finan- 
ing of that portion of the cost of a home represen led by a first mortgage, 
by a second mortgage and by the balance of cost, whicli we call the equity 
It will also be necessary to distinguish between the financing conditions in. 
large cities and the conditions prevailing in suburban and more remote 
places.

Before going into a detailed discussion of these aspects of the subject,, 
it should be pointed out that in the United States there is no government- 
assistance in the financing of housing projects. Viewing the question broadly 
however, without special reference to the problems of the housing reformer 
and enthusiast, there has been an ample supply of capital for ordinary 
demands; that is to say, private sources have been able to provide enough 
capital at a moderate expense to secure a supply of houses adequate in 
quantity for the country’s needs. The difficulty has been to find capital 
with which to supply so-called model housing at low cost, 
purpose have been available in very limited amounts onty. 
gage money, has also been expensive and has constituted a problem whicli 
will later be explained in detail. Building and Loan Associations, which, 
have constituted so important and successful a factor in financing the small, 
house, are treated in a separate paper by Mr. Charles O’Connor ITennessy..

;
sec-u­

rn or t gage at interest rate for loans on low rental multi-family houses of from- 
5 % to 6 %, usually 5 % or 6 %. The expense of procuring these loans
has been -small, a recording tax of one half of one percent and other charges 
which vary from three-quarters of one percent to two percent, and cover legal 
expenses but not the fees of brokers. For the small house, the prevailing 
rate of interest in the New York section has been 6 % and the expense of 
procuring the loan lias averaged slightly higher than for the multi-family 
house. The rate of interest paid on first mortgage by the owner of the 
small house has usually been the maximum which it was legal to charge in 
those jurisdictions (most of the United States) where thei*e is a usury law- 
Tbe prevailing rate in recent years in the Eastern States has been 6 %. 
In a number of states the rate is 7 %, and in a very few cases it 
high as 8 %.

Funds for this
Second mort-

1

runs as;

Many mortgag-e loans are also made in the larger cities by mortgage- 
companies controlled by oi* affiliated with title companies. These moi'tgages 
arc held in tnist and bonds in denominations of $100 and upward 
issued against them and sold to the general public. In this way, the small 
investor is enabled to participate in a mortgage loan which his own resources 
would not permit. Mortgage companies of this type usually guarantee the 
bonds which then pay one-half percent less interest than the mortgage. 
-These companies loan about the same percentage of value as savings banks 
and insurance companies, sometimes a little more; usually the cost of procu­
ring tlie loan is a little higher. In recent years a number of large private 
mortgage companies of another type have developed. They too sell bonds 
against the security of mortgages placed in trust. These mortgage bonds 
command interest i*ates usually of 6 % and 6 %, and sometimes highei*.
The loans are made for a very much larger proportion of the value of' 
the property, as much as from 80 % to 100 %. The expense of procuring

First Mortgages. I.

Speaking generally, there has been a plentiful supply of first mortgage- 
money, with loans ranging from 45 % to 65 % of the market value of the pro­
perty. The principal sources have been insurance companies and savings 
-banks, which have grown to enormous size. Endowment funds of churches,, 
colleges, foundations and other philanthropic societies have also contributed 
to the supply of mortgage funds. Before the World War, individual investors, 
were an important factor. Recently, however, the high income tax paid by 
people of wealth has resulted in the withdrawal of funds of large trust 
estates and of individuals with large incomes who have preferred tax exempt, 
securities. Individuals with smaller incomes still constitute an important 
source of supply for mortgage funds, especially as buyers of mortgage bonds. 
In 1927, insurance companies possessed assets of over $18,000,000,000 of 
which one-third was invested in mortgage loans. The assets of savings banks, 
were a little less than $7,000,000,000 of which, however, much the largest part*
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these loans runs very high indeed, averaging at least 10 % of the face 
of the mortgage, and at times costing as much as 15 % and 20 %. Generally 
speaking, this type of financing does not affect the home of the workman 
or the man of small means; these mortgages usually being confined to more 
expensive properties, such as high-class apartment houses, hotels, or business 
buildings.

•first mortgage, will not exceed 75% of the market value of the property, 
based on appraisals which are frequently very conservative. Many people of 
small means would be able to make a down payment of 10 % or 15 % of the 
■cost of the house, but are unable to get:a large enough second mortgage to make 
it possible for them to become home owners. It can therefore be seen that not 
only are second mortgages burdensomely expensive but the proportionate 
•amount of the cost of the property which can be borrowed is too small to 
-enable many people to buy a home.

I >

Second Mortgages.

The balance of the cost of the house over the first mortgage is frequently 
divided between a second mortgage and the owner’s equity. There are nume- 

for second mortgage money, all of them quite expensive, however. 
In some eases the owner of the land, when selling it to the builder, will agree 
-to supply the builder with second morgage financing. In the same way, the 
sale of houses is frequently facilitated by second mortgage loans made by the 
seller to the buyer. In such cases, a charge for the financing is usually inclu­
ded in the price charged for the land or the house. There are also individuals 
and companies who make it a business to lend money on second mortgage. 
It is customary in the vicinity of New York to charge «m interest rate of 6 % 
on second mortgages, and a bonus of from 3 l/2 % to 10 % a year for each 
year of the term of mortgage. This is the most expensive part of the finan­
cing of a house. Few builders have sufficient resources to hold until maturity 
the second mortgages they receive in part payment for their multi-family or 
•single-family houses. They must, therefore, figure as part of the cost of the 
building operation a discount on the second mortgage, resulting frequently 
in an increase of from 7% to 10% in the selling price of the house.

Investment in second mortgages is less secure than in first, and for this 
reason the lender insists upon a substantially higher remuneration. The pro­
blem in America is further complicated by the existence in man}' states of 
usury laws which forbid the charging of greater than a stated rate of interest, 
usury laws which forbid charging of greater than a stated rate of interest. 
Tlie second mortgage lender is seldom satisfied with this rate and is frequen­
tly compelled to resort to subterfuges in order to secure a satisfactory iute- 
rest return, and at the same time circumvent the usury laws. Thus a stigma 
is cast upon the business of second mortgage lending.

Savings banks and insurance companies and most other trust funds 
fire forbidden by law from lending on second mortgages because of the ha­
zard, and the supply of funds for these loans is therefore limited to indi­
viduals and to second mortgage companies. A recent survey in different ci­
ties in the United States shows second mortgage interest rates of from 6% to 
S%, and for loans having four years to run discounts varying from 16% 
to 30%. This bonus is collected in advance, which very much increases the 
cost of the financing, in fact, total interest charges including bonuses, 
from 10% to as high as 20% per year. The second mortgage difficulties for 
the man of small means are further increased by the fact that most second 
mortgage lenders confine their loans to an amount which, together with the

7 he Equity.

It is customary in America to sell houses on first payments which vary 
from 20% to 30% of the purchase price. Sometimes an owner will accept 
ns little as 5% or 10%. In these cases the purchaser may receive a contract 
rather than title to the property. He takes possession of the house and re­
ceives his deed at a later time when he has increased his payments. In other 
-eases, however, he is given the deed at once, even with so small a first pay­
ment as 5 or 10 percent. There are individuals who are forced to rent houses 

■or apartments because they have never been able to save a sufficient amount 
to make the initial payment. It can therefore be said that whereas the pro­
duction of houses is not limited by a scarcity of funds for first or second 
.mortgages, there is a limitation on home ownership, due to the inability or 
unwillingness of the members of the community to make the necessary, inve­
stment in the first payment As a rule interest on first or second mortgages 
is collected quarterly or semi-annnaly. When the first payment is very small., 
interest is sometimes paid in monthly instalments. The housing companies with 
which the writer is connected sells houses with a first pa3’ment of 10%, some­
times even less. The second mortgage, however, provides for monthly payment 
of interest on both first and second mortgage, as well as monthly payment of 
mortgage amortization and of one-twelfth of the yearly taxes, water rates, 
mid insurance. This method of payment makes it easier for the home owner 
.mid contributes to the safety of the second mortgage.

rous sources

i

!
Limited Dividend Companies.

When we come to consider the production of houses or apartments on 
;a non commercial basis, that is to say, the building of model tenements, or 
■of model communities without the profit motive, we are confronted in Ame­
rica, as in other countries, with a serious shortage of capital. Ample as are 
the financial resources of America for ordinary commercial enterprises, it 
is extremely difficult to secure capital with a limit on dividends to be paid 
or, as you would say in Europe, for public utility companies. The total in­
vestment in stock in limited dividend companies in the United States does 
.not exceed the sum of $10,000,000. This amount is so small in comparison to 
the total investment in housing that it would be negligible were it not for the
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influence which it may be possible tor limited dividend companies to exert* 
witli even a small amount of capital used wisely in experiments which may 
indicate to commercial builders better methods of house, block, and commu­
nity planning. In addition to the work of formally organized limited divi­
dend companies there have also been experiments in non-profit housing by 
wealthy individuals and there is an isolated example of this type of enter­
prise carried out by one of the largest life insurance companies in America. 
This company invested about $S.000.000 in building two groups of tenements 
in New York City, with the intention of earning 6% interest but no more. 
Special legislation was necessary to make this form of investment possible 
for funds of a life insurance company. Although this housing enterprise has 
been eminently successful, the company in question has not repeated its- 
experiment nor has its action been followed by any other life insurance com­
pany. A great deal could be done for better housing if only a small percen­
tage of the enormous assets of insurance companies could be utilized in some 
such way. However, as has been pointed out, the managers of our insurance- 
companies see their obligations to their policy holders to invest the funds at: 
their disposal in the safest manner and with the greatest return and least 
trouble, and they have been unwilling, except in this case, to embark upon 
a housing enterprise (except to the extent of lending on first mortgage). With 
total assets of 31S.000.000.000, the investiment of 5 % of these assets would 
mean the vast sum of almost $1,000,000,000 available for better housing. The* 
writer has no doubt whatever that such an investment would be eminently 
satisfactory to the insurance companies. They could easily earn 6% on the 
investiment (their present earnings average only 5.1 %) and there could be­
little doubt of the safety of the investment or of the enormous social benefits- 
that would follow the use of this vast sum for improved housing and 
nity building. Two hundred thousand families could be housed with such 
investment, and numerous garden cities could be built. Attractive as the pro­
spect- is, it must be admitted that there is very little likelihood of any change 
in the investment policy of our insurance companies in the near future.

There has also been an investment on a non-profit basis of between 
$20,000,000 and $30,000,000 by a few wealthy citizens. In some instances,- 
l-hey have built model tenements which have been eminently successful; in 
others, they have built model communities. With the vast fortunes which 
have been created in

-an average return of substantially less than G %. A portion of these funds 
•invested directly in housing would contribute enormously to improving hou­
sing and living conditions.

Another source of housing betterment might come from more liberal 
first mortgages and from cheaper second mortgage financing. It is be­
ginning to be recognized, partly by reason of the experience of building and 
loan societies and also from that of second mortgage companies, that the 
small inexpensive house occupied by its owner furnishes excellent security 
for loans of a much larger percentage of value than 50% or 60%, the amounts 
to which savings banks and insurance companies have limited themselves. 
This is particularly true when interest and taxes are collected monthly. The 
•writer is of the opinion that it would be perfectly safe for lending institu­
tions to increase their loans to 75% of the market value of the small owner- 
occupied house. Such an increase iu many cases would obviate the need for a 
second mortgage. The lender might make a small charge for lending these 

‘extra amounts. The aggregate of these charges would more than offset any 
losses, and yet the cost to the builder or owner would be very much less than 
present second mortgage expens.

In the same way a small part of the funds of savings banks and insu­
rance companies could be used safely for second mortgages; a fee could be 
-charged which, while much less than the present cost of second mortgage fi­
nancing, would be more than sufficient to build up a sinking fund to offset 
any losses. If this business were efficiently handled, it could be made a sa­
tisfactory and profitable investment for savings banks and at the same time 
it would contribute greatly toward better housing.lt ought in the first in­
stance and for an experimental period be confined to the investment of sur­
plus funds, so as not to use for this purpose either the capital of the banks 
or any part, of their deposits. The loans might also be limited in size to 
-$3,000 each and confined to houses which, at the time of the loan, are occu­
pied by the owner. Here again, however, it must be admitted that there is 
little likelihood of the adoption of such a policy. There is a better chance 
-that Building and Loan Associations, which are now permitted to make second 
mortgage loans in a few states, may be allowed to do so in increasingly large 
numbers. It is also to be hoped that at least a small part of the very large 
philanthropic endowments and foundations may become available for more 
.affective financing of working men’s houses.

!
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iAmerica, it is possible that this form of semi-philan­
thropic investment may increase sufficiently to become a substantial factor- 
in improving housing conditions. Practically all of the funds referred to- 
have been invested in the last few years. They point the way to a combi­
nation of safe investment and a reasonable interest return with great social 
Usefulness. A substantial increase of capital from this source seems probable 

Another possible source of funds for this kind of enterprise consists of* 
the endowments of the large foundations, churches, colleges, and charitable 
institutions. Total endowments of this kind amount to at least $5,000,000,000 
probably considerably more. The funds are at present invested in part in 
first mortgages, m part m government, industrial and railroad bonds, witli

i

Sommaire.

Aux Etats-Units il n'y a pas eu d’aide du gouvemement pour des en- 
•treprises de construction, mais on a obtenu assez de capital de sources
;privees.

On a 6te abondamment fourni d’argent prete sur premiere hypotheque. 
II provient principalement des c-ompagnies d’assurance sur la vie, de caisses 

•d’epargne, de fonidations philanthropiques ou d’enseignement, et de societies 
*le credit hypothecate qui, independamment de leur capital prop re, grou-

■i
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pent les hypoib^ques qu’elles accordeut et emettent des obligations dont le- 
montant est peu eleve, et auxquelles ces hypotheques servent de garantie. 
I.es taux d'intcret pour la petite maison dans la Region de Hew lork sont 
5.5% et 5%, ailleurs on general de 6% a 7%; ils sont un peu plus eleves- 
en quelques endroits. Les prets v orient entre la proportion de 45% a 65% 
de la valeur marchande de la propriety.

Le pret de capital sur seconde hyimth^que constitue

Auszug.
3In den Vereinigten Staaten wurden den Bauunternebmungen zwar keiue 

staatliehen Beihilfen, jedoch hinreichendes Kapital aus Privatquellen jzur 
Verfiigung gestellt.

Vor allem waren Kredite fur erste Hypotkeken in Fiille vorhanden, 
Den Hauptbeitrag leistcten Lebensversieherungsgesellsehaften, Sparkassen, 
pbilantropisclie und Scbulstiftungen und solclie Hypothekargesellschaften. 
welche Belelmungen in grossen Stile vornehmen und dagegen Pfandbriefe 
in kleinen Appoints verkaufen. Im New Yorker Gebiete betragt die Yerzin- 
sung fiir kleine Hauser 5 l/z % und 5 %, anderwarts meist 6 % bis 7% und 
sogar dariiber. Die Ilohe der Darlehen schwankt zwisehen 45 % und 65 % 
des Marktwertes der Realitat.

Das Problem der Finanzierung zweiter Hypotkeken ist viel schwieriger. 
Den Versieherungsgellschaften und Sparkassen ist es gesetzlich untersagt, 
Belelmungen an zweiter Stelle vorzunehmen, daker kommen als Kapital s- 
(juellen nur Einzelpersonen oder Gesellschaften fiir zweite Hypotheken in 
Betrachfc. Zu dem Zinsenbetrag wird meist eine Priimie zugeschlagen, welche 
im Yorhinein eingekoben wil'd. Die jahrlichen Gesamtkosten fiir die Yer- 
zinsung erreiclien oft 10 % bis 20 %. Die zweiten Hypotheken belelinen meist 
bis zu 75% des Wertes, doeh in einzelnen Fallen wird ein grosserer Pro- 
zentsatz erreicht. Die Kosten der zweiten Hypothek bilden fiir den kleinen 
Mann eine schwere Belastung und die Sehwierigkeit, Kredite zu beschaffen, 
die 75% oder 80% des Wertes iibersteigen, maeht yielen Leuten die Erwer- 
bimg eines Eigenbesitzes unmoglich.

In America werden Iiauser gegen Anzahlung von 20% bis 30% des 
Verkaufspreises abgegeben; manclunal betragt aber die Angabe bloss 5% 
oder 10%. Unbeguterte Leute sind bjiufig genotigt, in Mietwohnungen zu 
verblciben, weil sie niclit in der Lage sind, den fiir den Ankauf eines Hauses 
notwendigen Betrag aufzubringen.

Fiir Gesellschaften mit Gewinnbeschrankungen ist es sehwer, Kapital 
zu erhalten. Die von alien oft'entlich organisierten Gesellschaften dieser Art 
investierten Betriige iibersteigen nicht $10,000,000; dazu kommen nock 
$20,000,000 bis $30,000,000, welche von wohlhabenden Biirgern in gemeinniit- 

Wohnbauunternehmungen angelegt wurden und ausserden hat eine 
Yersichenmgsgesellschaft mit besonderer gesetzlicher Genehmigung

probleme beau-
eoup plus difficile. II est interdit par la loi aux compagnies d’assurance et 
aux caisses d’epargne de preter sur seconde hypotheque. L’argent n’est prete* 
sur seconde hypotheque que par des particuliers et des societes de seconde hy- 
pothdque. Une prime est generalement payee, a Favance, en outre de l inte- 
ret. L’interet total annuel s’eleve jusqiFii 10% a 20%. Le montant de la se­
conde hypotheque est frequemment limite a 75 % dc la valeur, mais est quel- 
quefois superieur. Le loyer de Fargent prete sur seconde hypotheque est un 
iourd fardeaux pour Fhomme qui n'a que de foibles revenus et la difficulty 
d?emprunter plus de 75% a 80% de la valeur dc la propriety rend difficile- 
a beaueoup de personnes de devenir proprietaires de leurs maisons.

En Amerique on vend les maisons contre paiement au comp tan t de 20% 
a 30% du prix de vente; quelquefois le paiement constant ne depasse pas 5% 
a 10%. Les gens n’ayant que de faibles revenus sont frequemment forces de- 
rester dans des appartements loues parce qu’ils sont incapables de paj'er la 
somme necessaire a Facbat d'une maison.

un

;

II est difficile d’obtenir du capital pour les societes h dividende limite. Ii 
n’y a pas plus de 10.000.000 de dollars investis au total dans des societes a di­
vidende limite formellement organisees, outre lesquels de 20.000.000 a 
30.000.000 de dollars ont ete investis par de riches citoyens dans des entre- 
prises hasardeuses de construction sans benefice, et une grande compa-gnie- 
d'assurance, en vertu d’une autorisation legislative speciale, a investi 8.000.000- 
de dollars environ dans des maisons collectives, limitant Finteret a 6%.

L’experienee des Associations de Construction et de Pret et des Societes 
de seconde hypotheque montre que la petite maison occupee par son proprie- 
taire constitue une forme exceptional]ement bonne de garantie. On propose- 
done que les compagnies d?assurance sur la vie et les caisses d’epargne soic-nt 
autorisees a accroitre leurs prets jusqu’a 75% de la valeur marchande des- 
maisons peu cofiteuses occupees par leurs proprietaires; et aussi que Fexce- 
uent des caisses d’epargne soit investi dans de petites secondes hypotheques 
sur de telles maisons, les redevances payees pour cette forme de logement 
etant aeeumulees pour former un fonds d’amorfcissement comme protection, 
contre les pertes.

Ces prets, sbls etaient fails de fagon effieace, constitueraient un place­
ment excellent, et contribueraient grandement a Famelioration du logement. 
II est toutefois tres improbable qu’il y ait un ebangement quelconque dans* 
la politique de placement des capitaux de ces institutions.

zjgen 
grosse
etwa $8,000,000 zu 6% .Zinsen in Hocbbauten investiert.

Die Erfahrung der Bau und Darlehensvereine und der Gesellschaften 
fiir zweite Hypotheken lehrt, dass das vom Eigentlimer bewohnte Kleinhaus 
ungewobnlich gute Sicherheiten bietet. Man bat daher angeregt: dass es den 
Versichernngsgesellschaften und Sparkassen gestattet sein solle, ihre Darle- 
ben bis zu 75% des Marktwertes billiger, von den Besitzern bewohuten 
Hausern zu erhohen; dass der Ueberschuss der Sparkassen in kleinen zwei­
ten Belebnungen auf Hauser dieser Art angelegt werde, wobei die Gebiibren 
fiir diesen Vorsckuss in einern Tilgungsl'ond zum Schutze gegen etwaige "Ver- 
luste zu hinterlegen waren. Bei gescbickter Handhabung wiirden solehe Dar-

!
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i
-casse di risparmio e le eompagnie cli assicurazione fossero autorizzate ad au- 
mentare i mutui fino al 75% del valore della easa eeonomiea occupata dal 
proprietary, e che inoltre si permetlesse die i fondi eecedenti delle casse di 
risparmio fossero impiegati in piceole seconde ipoteche su tali case, accu- 
mulandosi le corrisposte dovute per questa forma di alloggio per formare 
un fondo di ammortamento a copertura delle eventnali perdite.

Questi mutui, se fossero fatti in rnodo efficace, costituirebbero degli ot- 
timi investimeiiti di capitali e potrebbero migliorare notevolmente le con- 
dizioni degli alloggi. Ma e assai poeo probabile che si manifesti un eambia- 
rnento nella politica relativa all'impiego dei capitali di questi istituti.

tehen niclit nur eine ausgezeichnete Anlage darstellen, soudern auch we- 
■sentlieh zuf Verbesserung der Wohnverhaltuisse beitragen. Es ist jedoch 
haurn anzunelunen, dass in der bisherigen Investitionspolitik dieser Institute 
•eine Anderung eintreten wird.

i
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Eiassunto.

Negli Stati Uniti 1‘aiulo dello Stato alle imprese di costruzione e man- 
cato quasi completamente, ma in eompenso le fonti private liauno fornito dei 
capitali abbastanza rilevanti.

Sopratutto e stato abbondante il denaro prestato su prima ipoteca. Esso 
e fornito principalmente dalle eompagnie di assicurazione sulla vita, dalle 

di risparmio, dalle fondazioni filantropiche, da quelle didattiche, e da 
.Societa di credit-o ipotecario, die, oltre al loro capitale, raggruppano le ipo- 
leelie stesse. I tassi di interesse nella regione di New York, per le piceole abi- 
lazioni, souo del 5 o del 5,50 %, altrove salgono generalmente al 6 e al 7 %; 
in qualehe localita possono anche essere un poco piu elevati. I mutui variano 
dal 45 al 65% del valore della propriety.

La concessione di mutui su seconda ipoteca rappresenta un problema 
assai piu eomplesso. La legge proibisee alle eompagnie di assicurazione e 
alle casse di risparmio di c-oncedere mutui su seconda ipoteca. Percio i capi­
tali su seconda ipoteca non sono coneessi che da privati o da istituti di cre- 
dito che finanziano su seconda ipoteca. Generalmente, oltre agli interessi, bi- 
sogna pagare un premio antieipato. L’interesse annuo si eleva fino al 75% 
del valore, ma qualehe volta pub superare questo limite. Gli affitti da corri- 
spondere per i mutui coneessi su seconda ipoteca costituiscono un onere ben 
pesante per coloro che non dispongono che di piceole entrate, e le difficolta 
che si ineontrano a trovare mutui per una quota maggiore del 75 e dell’80% 
del valore rendono assai difficile per moltissimi diventare proprietari della 
casa

j

:
casse

:

;

In America le case sono vendute dietro pagamento a contanti del 20-30 
per cento del prezzo; talvolla il pagamento in contanti non supera il 5-10%. 
Ma le persone che non dispongono che di piceole entrate debbono quasi sem- 
pre rassegnarsi a oceupare delle case da affitto, non riuscendo a pagare la 
somma necessaria all’acquisto.

Per le societa a dividendi limitati e difficile ottenere dei capitali. Non 
vi sono piu di 10.000.000 di dollari investiti in societa a dividendi limitati 
regolarmente eostituite, oltre i quali vi sono da 20 a 30.000.000 di dollari in­
vestiti da capitalist in imprese risehiose di costruzione senza benefici, e 
S.000.000 di dollari investiti da una eompaguia di assicurazione, per espressa 
autorizzazione legale, nella costruzione di case ed appartamenti, con interessi 
limitati al 6%.

L’esperienza delle societa di costruzione e di credito e delle societa 
tuanti su seconda ipoteca mostra che la piecola casa occupata dal proprie­
tary costituisee una forma di garanzia ultima. Si vorrebbe quindi che le

!
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of small first mortgages upon small dwelling houses. From this fact it 
may be observed that the common name which applies to these associations 
is inaccurate. They are not building associations, for they do not build. 
They are, primarily, cooperative saving institutions whose accumulated funds 
are used to finance the purchase or erection of dwellings for their members.

Mr. Cellarius estimates that in the year 1928 these associations advanced' 
approximately $2,000,000,000 to their members for the purchase or erection 

While in a few instances, widely-scattered geographically, the 
public records reveal some large loans made by these associations for finan­
cing apartment houses or other large dwelling units of the multiple type,- 
it is probable that at least 95% of the mortgage advancee made to members^ 
of these associations relate to small individual dwelling, — usually houses 
of the one or two family type. The one family detached dwelling of five 
or six rooms, with bath, is probably the prevalent type covered by building* 
and loan association mortgages in tbe United States. Such houses are to 
be found in every small town, and in the suburbs of the large cities. Tbe 
two-family type of house financed through these associations is more com­
monly found in attached rows in city neighborhoods. The owner of such 
a house usually depends upon the rent received from a family occupying' 
a part of his house to make up his monthly mortgage « dues » to the building 
and loan association of which he is a member.

While during the last decade, banks, life and fire insurance companies- 
and various other money lending agencies have sought the field of safe 
mortgage investments in dwelling houses, the building and loan associations, 
it would appear, have been and are likely to continue to be the favorite- 
agencies through which the thrifty small homeseeker will seek to satisfy 
bis needs. The reason for this is inherent, perhaps, in the traditional fame- 
of these associations as promoters of home ownership, as well as in the 
easy and simple plan of mortgage credits made available to association 
members.

tFinancing Working Class and Middle Class Housing 

in The United States of America.

American Building & Loan Associations.

By Charles O'Connor Hennessy, President of the Franklin Society for 
Home Building and Savings of New York: Ex-President of the United-

Loan Associations; Chairman of the

of homes.

States League of Building and 
Executive Committee of the Land Bank of the State of 2sew York.

No picture of the progress of housing activities in the United States-
examination of the significant place in the-

and house-vould be complete without an
picture that is occupied by the mutual cooperative savings 
building institutions known commonly as building and loan associations.

Building societies, so called, of the same general type as those which 
have spread over the American Continent are old institutions in Great 
Britain. Indeed investigation has now established the fact that the first. 
American Building and loan association was organized by English and Scot­
tish emigrants in a suburb of Philadelphia in 1831. While Great Britain 
has witnessed a remarkable expansion of the building society movement of 

the American associations, both in numbers, membership and 
actually and relatively much greater than the British.

J

;
;

lata years, 
resources, are
pean investigators and commentators on the American movement of coope­
rative home financing through building and loan associations have found 
nothing to compare with it on the European Continent.

That in point of social and economic significance the building asso­
ciations have attained a status of great importance in the financial credit 
fabric of the United States can no longer be doubted. To those unfamiliar 
with the widespread activities and volume of business conducted by these 
associations, a conception of their importance in the aggregate may be 
derived from a brief summary of recent statistics. While laws and regu­
lations governing the organization and supervision of building and loan 
associations in the United’ States vary greatly in the different states of" 
the Union, it is possible to derive from official sources approximately accurate- 
figures relating to the number, membership and resources of these institu­
tions in each state. A compilation very recently made by Secretary Herman 
F. Cellarius, of the United States League of Local Building and Loan- Asso­
ciations indicates that the number of associations in tbe various states of the-

Euro-

t ■
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The great industrial Slate of Pennsylvania, where the building and’ 
loan association as an American institution had its birth about ninety eight 
years ago, still retains leadership over other American states with respect 
to the number of its associations and their aggregate membership and resour­
ces. This state has a population of about 9,750,000 persons, of whom ap­
proximately 1,800,000 were enrolled in the membership of these associations- 
at the beginning of this year. This accounts for more than 1S% of the* 
population. While in point of resources the Pennsylvania associations, with 
an aggregate valued at $1,366,000,000 register about 17% of the total for 
the country, in respect of the number of associations Pennsylvania accounts 
for more than 33% of the country’s total. This, it is interesting to observe, 
is because the type of association which for nearly a century has prospered’ 
and still prospers in Pennsylvania is the small neighborhood association, 
a group averaging from 300 to 500 persons of small or very moderate means. 
The structure of such an association is simple. Under the leadership of some 
of their neighbors a number of persons associate themselves together*

:

|
■
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American Union now exceeds 13,000. The individual membership, men women 
and children in these organizations is now in excess of 12,000,000 persons. The 
aggregate resources of the building and loan associations of the country,, 
on Jannuary, 2,1929, amounted to a sum exceeding $8,000,000,000.

The fae-t that should be grasped at once is that about 92% of the- 
resources of these organizations, aggregating at least $7,250,000,000 consists

.•.
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remen t of homes. Savings are accumulated through the payment by members' 
of regular weekly or monthly installments upon the shares of stock in 
the association to which each member has subscribed. Shares have an 
ultimate or matured value (usually established at $100 or $200) which is 
considered « paid up » or « matured » whenever the • earnings, usually de­
clared semi-annually, when added to the installments paid by the member- 
equal the set value of the number of shares subscribed for. The funds 
thus accumulated are loaned to homeseeking members upon the security 
of first mortgages upon dwelling houses. Those debts are ordinarily liqui­
dated by contracts requiring monthly payments of: interest and principal 
calculated to extinguish the debt in between eleven and twelve years. It 
is estimated that there are 1,650,000 of such mortgage contracts now in 
force in the building associations of the United States, taking $4500 as 
the average figure of individual debts in the ]3,000 associations of the* 
country.

for the purpose primarily of setting aside a part of their earnings regu- 
who desire to be home-owners. The members elect from their number the 
officers and directors who are to manage the affairs of the association. The

compensation, and, as a rule, no
Some­

s'

directors, as a rule, serve without money
■ officer of these smaller associations receives pay except the secretary, 
times a small compensation in the nature of an honorarium is received by 
the president or treasurer. This is the prevailing type of building and loan 
association not only in Pennsylvania, but in the neighboring industrialized 

.state of New Jersey. Between them these states account for nearly one 
half of all the associations of the United States, and for about 25 % of the 
membership and probably 30% of the building and loan resources of the 
country. Large employers of labor in these two great manufacturing states 
will readily testify to the social and economic value of the building and loan 
association as a factor tending to stabilize the so-called labor market and 
minimize the labor turnover in industrial plants. It is claimed that this type 
-of cooperation tends to increase the intelligence and efficiency of the workers.

Obviously because of the neighborhood character of the great majority 
of the associations in Pennsylvania and New Jersey, the field for the inve­
stment of mortgage funds is usually limited to a territory well known to the 
.association directors. Usually loans are confined to territory within a radius

It is, of course, also easy

*

I do not deem it within the scope of this paper to enter into a 
technical explication of the variety of plans under which building and loan 
associations are conducted throughout the United States. Plans vary with 
the different slates. Under the American constitutional system each of 
the forty-eight state legislatures is supreme within its jurisdiction in dicta­
ting the details of law which shall govern the organization and admini­
stration of these ((people’s banks» as someone bas called them. Thus,, 
there is no uniformity in pratice or even in name throughout the country. 
In Massachusetss, for example, these associations are legalty designated not 
as building and loan associations, but as « Cooperative Banks». In New 
York, the legal designation is ((Savings and Loan Associations)); in Loui­
siana the official name is «Homestead Aid Associations». Building and 
loan association is the prevailing name, however, misnomer though it may 
be. The one general characteristic which seems »common to all of the 
associations in the United States is that (1) they are (with few exceptions) 
mutual and cooperative in character and structure; (2) that their aim is 
to stimulate and encourage systematic savings through the purchase of the 
association’s shares on the installment plan, while providing for the inve­
stment of these savings in amortizing mortgages given by members upon 
their dwelling houses.

In the great state of New York, largest in the American Union in 
point of population and wealth, the mutual sayings and loan associations, 
though operating under an excellent banking law, have not attained the 
growth in resources or membership reached by similar associations in Penn­
sylvania, Ohio and New Jersey. Of late years, however, they have main­
tained a large and steady rate of annual growth. In New York these 
associations since 1915, have supported a unique and successful cooperative 
central credit organization which has considerably increased their usefulness 
and financial stability, This is the institution known as the Land Bank 
of the State of New York, a quasi-public organization whose main function 
is to supply funds to its constituent member associations whenever the--

t

of twenty miles from the association’s office, 
in such associations, where the personal history and environment of the 
member seeking a loan are likely to be well known to bis neighbors, to 
estimate the moral hazard involved in making a loan. These considerations 

rhelp to account for the fact that losses through bad mortgage investments 
are much smaller, as a rule, in building and loan associations than in other 
.and much larger financial institutions managed by expert and experienced

!

: financiers..
In the State of Maryland, with a population of 3,600,000, the neighborhood 

•type of association has also had a remarkable development. There are 1250 
-such associations in the state, with a membership of about 370,000, or more 
.-than 20 % of the population.

In the three states mentioned, tradition and state laws tend to the 
lencouragement of the smaller type of building and loan association. But 
rthere are many parts of the country in which individual savings and home- 
building associations have grown to large dimensions. There are probably ' 
twenty five associations in the country that have accumulated resources, each 
.exceeding $25,000,000. There are two or three which exceed $50,000,000.

These larger institutions, of course, are not strictly of the neighborhood 
•type, although usually limited by law to operations within a restricted ter­
ritory. Such associations, of course, operate on a plane of convenience and 

.efBciencj7 comparable to other types of banking institutions.
Speaking generally, however, after allowing for differences in plan of 

organization and operation in the various states, all associations operate 
■with the same objects and, practically speaking, employ similar methods. 
The objects may be stated It be the accumulation of savings and the aequi-

r
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demands upon them by homeseekers is in excess of their ordinary 
of loanable money. The capital of the Land Bank is supp ie >3 
member associations who support it. The Land Bank raises its oan un 
-by the issue of debenture bonds at low interest rates, the pa} men am 
redemption of these bonds being secured for the Land Bank by a < ®posi 
with the State Comptroller, (a public authority) by the association whith is 
receiving Land Bank aid, of a sufficient number of first mortgages upon 
-dwelling houses to amount in the aggregate to at least 125 % of the amount 
• of credit allowed. The borrowing association, incidental^, specifically pled­
ges itself to redeem within ten years, in equal annual installments, the 
debentures issued by the Land Bank for its account.

The Land Bank and its debentures and income derived from them 
are exempted by the state from all taxes. So well established have these 
■bonds now become in the investment markets that they are favored b\ 
the state itself for its sinking funds, and by the most conservative investors

•cracy. The fact, he said, that men and women taken from the common or 
humble walks of life to act as trustees and managers of the savings of 
their neighbors, could transact such business with intelligence and fidelity, 
seemed a proof to him of the wisdom and sufficiency of the political principles 
upon which the American republic had been founded. It seemed to demon­
strate the fact that ordinary men could be entrusted with the responsibility 
for managing the affairs of the people who elected them to l* their servants.

«For there is something about responsibility)), Mr. Wilson said, «that, 
by the Grace of God, sometimes makes a man bigger than he was really 
born to be ». ,

S
i

Sommaire.

Aux Etats-Unis s’est produit un aecroissement remarquable du nombre, 
des ressources et du nombre des membres des institutions d'epargne et de 
construction de maisons, connues generalement sous le nom d’assoeiations de 
construction et de credit, quoique les appellations legates varient suivant 
les Etats et que les metliodes diction varient aussi en quelque mesure.

La premiere associations de credit et de construction d’Amerique fut 
organisee a Philadelphie par des emigrants, venus d’Angleterre et d’Ecosse 
en 1831 et elle tire ses piiucipes et methodes du type britannique de societes 
de construction. Ces associations ont connu leur plus grand developpement 
dans les Elats industriels de Pennsylvanie, New Jersey et Ohio, et se sonfc 
repaudues dans tons les Elats de l’Union americaine. On en cornpte maintenant 
plus de 13.000; avec un nombre total de membres depassant 12.000.000 de 
personnes et des ressources de plus de 8.000.000.000 de dollars. Le fait 
signifieatif relatif a ces ressources enormes est qu'elles consistent presque 
entierement en premieres liypotheques de valeur miniine contractees sur des 
maisons que possedent des membres de ces associations. Les avances faites a 
des membres pour l’ach-at ou la construction de maisons atteignirent 1’an 
dernier 2.000.000.000 de dollars. La plupart sont des maisons pour une seule 
famille; lorsqu’elles sont du type pour deux families, fioccupant-proprietaire 
compte en partie sur le loyer que paye la seconde famille pour paye-s ses 
u-comptes mensuels.

Les associations sont mutuelles et cooperatives par leur earaetere et leur 
organisation, et sont administrees par des personnes que choisisseut les membres. 
Dans les Etats industriels de Pennsvlvanie et de New Jersey, les associations 
sont formees de petits groupes locaux. Les pertes resultant de mauvaises 
liypotheques sont generalement bien mo in dues que dans les grandes insti­
tutions financi&res.

Le mouvement des associations de construction, dans fiensemble, exerce 
la plus grand influence sociale et economique sur le developpement d’une 
nation. Sur ce point sont fournies d'intessautes citations de Sir Enoch Hill 
-chef du mouvement des societes de construction britanniques, et de feu le 
"President Woodrow Wilson.

of trust funds.
The American associations continue to grow in number, in member­

ship, and in resources, 
frue, in a lesser degree, of British building societies, which have had a 
remarkable expansion since the close of the world war. 
in the United States, these societies have been a leading factor in amelio­
rating the serious housing scarcity which came into view at the end of the 
great war, while the capital they have accumulated and put into the con­
struction industries has been an undoubted factor in the relief of unem-

Incidentally, it may be observed that the same is

In England, as
it

ployment in many trades.
Perhaps the social effects are as important as the economic gains that 

may be traced to the spread in recent years of this form of democratic coo­
perative financiering. An Englishman, Sir Enoch Hill, President of the 
largest building society in the world, that at Halifax, England, wrote
.recently:

«If I were asked what a building society was I should reply that a 
building society was not a building society except in one sense that it was 
a society building character, a society building good citizens, a society buil­
ding up happy homes, a society building foundations for useful and pro­
sperous and successful careers, a society for building great avenues through 
which ever-increasing masses of men and women go towards a broader and

■

better life ».
Philosophers and statesmen might draw some lessons from the success 

-in America as in England of these cooperative banks that have grown to 
such great capacity for social service without subsidies or special privileges 
granted by governments. Addressing a convention of the United States 
League of Local Building and Loan Associations in 1912, the late President 
Woodrow Wilson declared, in effect, that the real greatness of the 
nized building and loan movement in America did not consist in its stati­
stics of material accomplishment. The greatness of the'movement, he believed, 
.resided in its influence toward building the character of a self-reliant demo-

orga- Si
;1
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Quesli istituti hanno avuto il loro massimo stiluppo negli stat.i inf]ustriali 
della Pensil vania. del New Jersey e dell’Ohio e si eorio diffusi in tutta 
PUnione, raggiungendo il numero di circa 13 mila con piu di 12 milioni di 
soci e un capitale lot-ale di circa 8.000.000.000 di dollari. Il particolare signi­
ficative intorno alle origini di questa enonne massa di capitali h che essa 
sono formati quasi interamente eon piccoli prestiti ipotecari concessi 
di proprieta di soci. Gli aniieipi concess.i a soci per l’a-equisto o la costruzione' 
di case raggiunsero Panno seorso i 2.000.000.000 di dollari. La maggior parte 
delle eostmzioni sono ease per una sola famigliaj quando invece si tratti 
del tipo a due famig'lie, Finquilino proprietario paga una parte delle sue- 
quote mensili di ammortamento con la pigione che g'li viene corrisposta daj- 
Faltro inqnilino.

Le societa sono costituite come societa cooperative e sono dirette da: 
fidueiari dei soci. Negli stati industriali di Pensilvania e di Nuova Jersey 
esse sono formate da piccoli gruppi loeali: in questo modo le perdite deri- 
vanti da cattive concessioni di prestiti ipotecari sono molto minori di quello* 
che si veritiea presso grandi istituti di credito.

Il movimento degli istituti di eostmzioni edilizie esercita nel 
plesso un benetico influsso nello svilnppo di una nazione. Su questo puntoj 
sono date delle interessant-i osservajzioni di Sir Enoch Hill, il capo det 
movimento del credito edilizio inglese, e del defnnto Presidente Wilson.

'Auszug.

In den Yereinigten Staaten hat eine ----
der Anzahl, als aucli der Mitgliederzahl and des Kapitalsstendes der gewo in 
lich unter dem Namen Bau-mkl Darlehensvereine bekannten Spar-und Worn 
bauinstitute stattgefunden; die gesotzliehen Bezeichnungen und, bis zu eiiiem 

Grade aueh die Arbeitsmetlioden soldier Anstalten weicben in den

i

bemerkenswerte Erbdliung sou ohl

su case-

gewissen
verschiedenen Staaten von einander ab.

Die erste Ban-und Darlehensvereinigung Amerikas wurde im Jahre 1831 
in Philadelphia von englischen imd schottisehen Auswauderern naeh den 
Grundsatzen und Methoden britischer Bausparvereine gegriindet. Diese Verei- 
nigungen entwiekelten sicb am erfolgreichsten in den Staaten Penns}rlvanienr. 
New-Jersey nnd Ohio und verbreiteten sich in der Folge liber alle amerika-- 
nischen Bundest-aaten. Hire Zalil betriigt lieute iiber 13.000 mit einer Gesamt- 
zahl von melir als 12,000,000 Mitgliedern und melir als $8,000,000,000 Aktiven. 
Das Bemerkenwerte an diesem gewaliigen Kapitalsstande ist, dass er sich fast 
ausscbliesslieh aus kleinen ersten Hypotheken zusammensetzt. Im vorigen 
Jahre erreichten die Yorschiisse zuui Ankauf oder Bau von Hausern die

.

suo com-i

Sunune von $2,000,000,000. Die mei§ten dieser Hauser sind Einf amilien-- 
hiiuser; in Fallon, wo es sich uni Zweifainilienhauser handelt, ist der darin. 
wohnende Eiigenfciimer bei Zahlung der Monatsraten zum Teile auf den; 
Mietzins der zweiten Familie angewiesen.

Die Yereine sind ihrer Art und Zusainmensetzung naeh auf dem Ge- 
genseitigkeits-und Genossenschaftsprinzip aufgebaut und werden von durch: 
die Mitglieder gewiihlten Personen verwaltct. In den Industriestaaten Penn- 
sylvanien und New-Jersey bestehen die Yereine aus kleinen, lokalen Grup- 
pen. Die Yerlnste durch schleehte Hypotliekardarlehen sind im allgemeinen 
viel geringer, als bei den grossen Finanziustituten.

Die Baugenossenschaftsbewegung als solche iibte auf die Entwieklung 
des Landes einen iiberaus bedeutenden sozialen und wirtsehaftlichen Einfluss 
aus. Zu diesem Gegenstande werden interessante Bemerkungen Sir Enoch 
Hill’s, Leiters der britischen Bausparvereinsbewegung, sowie des verstorbenen 
Prasidenten Woodrow Wilson angefiihrt.

Biassunto.

Negli Stati Unit! si e verifieato un notevole incremento nel numero degli 
istituti di credito edilizio, come nel numero dei loro soci e nello svilnppo delle 
loro capacita economic-lie. Essi sono generalmente noti sotto il nome di isti­
tuti di costruzione e di credito, sebbene la loro designazione legale vari a 
seconda dei diversi stati e sebbene sovente le forme di attivita °differiscano ■ 
eonsiderevolmente.

!

:

In America la prima societa di credito edilizio fu fondala in Filadelfia 
nel 1831 da aleuni inglesi e scozzesi c quindi ispiro i suoi criteri e i suoi 
sistemi a cjuelli in uso nella Gran Bretagna per le societa di eostmzioni
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or ((membership)) shares) and pay regular contributions («dues») on each 
share until they have paid their « matured» or par value.

The method of the first American association (The Oxford Provident' 
.Building Association of Philadelphia County, founded 1831) was that members 
paid in their contributions at the monthly meetings and with them a loan 
was made to the member making the highest bid. If nobody wanted to bor­
row, those members holding shares upon which no loan had been made 
were compelled to become borrowers, i. e., take a ((forced loan». Every 
.member was obliged to borrow to the value of each of his shares (less the 
final monthly payment) before the shares could mature. When all the shares 
had matured the association was terminated. Except for its ((terminating)) 
feature (and perhaps «forced loans») this method is much the same as 
that of thousands of associations in the United States today, and (inclu­
ding its terminating feature) of the many terminating societies still in exi­
stence in England and the English Dominions.

The first non-terminating type of association was on the «serial» plan, 
uj) to recently the most common type in the United States and still general 
in Pennsylvania, Hew Jersey, Illinois and Massachusetts. The « serial» type 
Tepeats the main features of the «terminating » type, but instead of'having 
only one series of shares, the association offers new groups or «series » of 
shares for sale at periodic intervals.

Associations of the « regular permanent» type do not issue their shares 
an series at stated periods, but at any time. The payments for the shares 
of the different members may commence at different dates.

In the associations of the «Dayton permanent» type payments are 
not restricted to the regular «dues» and each member may pay in any 
amount at any time, or suspend making payments. This type is becoming 
the most common. All the largest associations in the United States and 
England are working on this method. Many combine various methods and, 
most of them issue different kinds of shares in addition to instalment shares.

In the « guaranty » type of association the « guaranty stock » is ussued 
to guarantee dividends on other shares and other liabilities of the association. 
Earnings in excess of liabilities accrue to the benefit of the guaranty share­
holders and the latter usually exercise control over the association's affairs. 
Thus the functions of the « guaranty stock » are identical with those of the 
«capital» in a bank. The method is used by an increasing number of 

associations in California, Colorado, Texas, Utah, and (with some modi­
fications) in several other states and may, with the «serial» method, be 
•considered as particularly characteristic of American development. Neither 
method is used outside the United States.

The co-existence of building and loan institutions of various «ages», 
often within the same locality, successfully performing the same kind of 
rservice in a very different way, is characteristic. The «terminating » method . 
is used today by some 300 small societies in England. In New South. 
Wales this type is still the most popular, while Canada seems to be the only 
.country where terminating societies are prohibited by law (since 1900). In

Financing Working Class and Middle Class Housing,

(Types of English and American Building 
and Loan Associations).

By Dr. Alexander Block, London.

term and BuildingBuilding and Loan Association is the generic American 
Societies is the English term used for a large class of financial institutions. 
Those societies originated in England in the IStli century; their structure and 
methods are still peculiar to English speaking countries. The use of the 
word «building», while probably accurate at the very early stages, is now 
misleading, for these institutions do not build; they finance the building 
and acquiring of houses.

There are at present some 13,000 such associations in the United States 
with more than 12,000,000 members and about $8,000,000,000 assets and 

societies in England with 1,500,000 members and assets of over 
In England at the end of 1927 88.S % of the societies assets 

America the mortgage loans averaged 
these it must be remembered

about 1,000 
£220,000,000.
were « mortgage assets »
91.7 % of the total assets. (In comparing
that in the United States municipal housing and the granting of municipal 
mortgages to owner-occupiers are practically unknown, whereas in England 
much is done by both methods). In England and in most of the states 
of the United States no legal limitations are imposed as to the kind of 
real estate that may be accepted as security but many societies lend only

It is

while in

on dwelling houses and most give preference to owner-occupiers.
the number of mortgage loans outstanding in all American

1,800,000 and
estimated that
associations and English societies by the end of 192S was
500,000 respectively.

jTypes of Associations and Societies.
?

Although there is a great variety in organisation and methods these 
societies can be treated as one general type, for they evolved from the same

often due to the various stages

I.

. original type and the differences are
A characteristic feature of this development is its organic

deliberate financial
.of development.

growth without the influence of economic theories or 
policy. The principal systems or « plans » of operation are: (1) the « ter­
minating », (2) the « serial », (3) the « regular permanent», (4) the « Dayton 
permanent» and (5) the « guaranty stock ». The word « permanent» used 
to describe some systems is misleading, as the other systems (except the 
terminating) are not less «permanent». 
classes: (1) terminating and (2) permanent. All the early associations and 
societies were of the « terminating» type and were often styled «building 
clubs», the members subscribe for a definite number of shares («instalment»

l
i

In England there are only two {!I
:i

;
i
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The-the United States «termination» was the first principle to disappear, 
principle of compulsory regularity of payment of contributions (still con­
sidered fundamental by thousands of «serial» associations) is also disap­
pearing. Applied for generations it seems to have made building asso­
ciations into stem schools of thrift. Notwithstanding its educational merits 
the principle has also been responsible for many abuses (now disappearing) 
in connection with the penalties used to enforce regularity of payment. The- 
principle of co-operation and mutuality is one of the most basic and lasting 
principles and only one group of American associations of the « guaranty »- 
type has renounced mutuality. This is partly due to legislation, partly to- 
exemption from taxation and partly to the high repute of the principle itself. 
The rigour of the application of the principles is, however, declining.

These changes may be traced by studying the relations between the asso­
ciations and their members, which in the early stages were strict and e? elu­
sive; transactions were confined to members and only shareholders could 
participate in the benefits of the association. Members were bound to the- 
association by heavy engagements (up to « forced loans») and membership 
involved not only regular payments for a considerable time (until the matu­
rity of the shares) but also the risk of losses. Moreover a member could 
not cancel his membership and withdraw his shares before maturity without: 
incurring heavy penalties. His interests were thus bound up with the inte­
rests of the association and the more mutual an association, the more the- 
association overshadowed the individual. In a large modern building asso­
ciation it is equally easy to become a member or to withdraw. As regularity 
of payment for shares and penalties for non-payment or for not borro­
wing disappear, members’ obligations are minimised and becoming strictly 
definite. Instead of «saving-members» undertaking obligations the asso­
ciation and society undertakes obligations towards the members, 
ferenee between a « mutual» and a « non-mutual» association is disappearing. 
Both practically deal with « customers »; both oiler a certain service; i. e.,. 
with the funds thej* receive from members or depositors they issue- 
mortgages to borrowers. There is a trend, therefore, in modern associations 
to reduce membership to a mere formality, corresponding with the tendency 
for dividends to resemble fixed interest rates. The « instalment share »,. 
for a long time the keystone of building: association business, is either 
replaced by deposits, or, while retaining its old form, is performing the 
functions of deposits. In spite of the various legal definitions and pro­
visions still in force, « investing members » are changing into depositor’s or. 
investors and, since loans in many associations are no longer repaid by 
maturing shares, «borrowing members» are no longer interested in the 
affairs of the association and are becoming purely and simply borrowers,, 
their shareholding, if still required, becoming nominal. Old and specific- 
practices and principles are disappearing; the institutions are gradually 
becoming like other financial institutions and. adopting « up-to-date » banking; 
methods.

Local and National Associations.

«Local» associations are a specific feature of American development. 
The early associations were all local, just as they were « terminating», not 
on principle but because there was no thought for distant people or f-»r 
distant future. It became a «principle» to be local since the failure of 
the « national » associations in the 90’s of last century. A national building 
association in America is one doing business on a national scale, or at least 
:in more than one state.

j

The laws of most of the states designate as «fo­
reign » those associations having their head office in another state. A « do­
mestic » or «local» association is one incorporated under the law of the 
state in which it operates, 
caused by the ((national fiasco)) in the 90\s that, in spite of the disap­
pearance of the old national associations, a feeling against this type of 
organisation is still alive. In most of ilie states restrictions have been 
placed upon « foreign » associations, in some slates they are still prohibited 
(New York, New Hampshire and others), 
operations to one state, or county, or some other limited territory. Many 
associations confine their activities even to a smaller territory than that 
determined by law. In England there are no legal limitations as to 
territory served and the larger societies operate all over the country The 
largest English society, the Halifax Building Society (the result of a recent 
amalgamation) has assets of more than £55,000,000, about one-sixth of the 
total assets of all societies in England. This Society has about 350 branches 
ami is far larger than any single American association. The tendency 
towards centralisation combined with a large number of dissolutions of ter­
minating societies is responsible for the rapid decrease in the number of 
English societies, whereas in the United States the number of associations as

So great was the reaction in public opinion

I

{

Most associations restrict thekr

:
:

iThe dif-
increasing each year. During recent years the process of centralisation and 
concentration has, however, gained ground in some parts of the Union.. 
Many associations, especially of the «guaranty» type, have branches in 
other states. There is also a growing tendency amongst the many small 
.associations towards amalgamation, and among some of the guaranty type 
associations for consolidation (holding companies, especially in California). 
Moreover, American practice is introducing methods of co-operation between 
associations without damaging their independence and without interfering 
with the local principle. The Land Bank of 1914 in the State of New York 
is an interesting example in tliis direction. An important project to bring 
about co-ordination among the associations throughout the country on lines 
similar to the Federal Reserve system is under discussion. On the other 
liaud, building associations in various states are creating special reserve 
systems, through which in time of stress ready fluids may be available. 
England with its very strong, highly centralised associations has so far 
nothing in this direction.

i
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Associations. The corresponding body in England is the National Association 
of Buikling Soeieties.

Building societies and associations in England and America are purely 
voluntary bodies and receive no funds or guarantees from public sources. 
In England the interest paid to investors is usually about 5 % free of 
income tax i. e. the societies pay the tax and mortgages are usually issned- 
at about 6 % for from 5 to 20 years. In America the terms vary and 
are generally higher than in England.

Functions of Building Associations and Societies.

The functions of buikling associations and societies in economic life are* 
twofold (1) as savings agencies and (2) as house-financing agencies. In both 
directions they successfully compete with other important agencies; in both 
they have attained and preserve a distinct place. As regards saving the 
associations work on lines similar to those of a savings bank, but they in­
troduce their own methods of attracting funds and have found a large 
clientele. Since building associations and societies have developed the ten­
dency to obtain funds by deposits and by other banklike methods instead' 
of by instalment shares (and especially since the increase of the « guaranty 
type» in several states), the difference between a building* association or a 
building society and a saving bank, so far as sources of funds are concerned,- 
is diminishing. Their chief attraction for investments, compared with savings- 
banks, is the higher rate of profits they pay. But this difference in also 
on the decline, as there is now a tendency to lower the rate of interest 
charged to borrowers. In lending money building associations and soeieties- 
operate on lines similar to those of a mortgage bank but specialise in mort­
gage loans repayable by small uniform monthly or weekly payments, for the- 
acquisition and building of houses (especially small residences). They have 
succeeded in making this class of mortgages a sound investment and have- 
eontribiited much to the promotion of home ownership. It fits in with the 
English and American habit of living in single-family houses. Since amor­
tised mortgage loans are becoming more popular with insurance companies 
and other financial institutions controlling large funds, building associations- 
are meeting with increased competition. The result is the growing recognition- 
of the necessity of extending to borrowers better service and easier terms.

The social significance of building associations and societies and their' 
position among other financial institutions is due to tbeir special combi­
nation of saving and lending. They stimulate new sources of thrift, consi­
derably increase the sum total of national savings and provide capital for 
housing. There has been an extraordinary growth in the membership and 
assets both in England and America since the AVar, due mainly to the 
housing shortage.

In the early stages building associations and societies were not incor­
porated and were not subject to Igislation. At present most of the states of 
the United States have enacted special laws providing for their organisation 
and supervision.

i

Sommaire.

Les Societes anglaises de construction et les Associations americaines de­
construction et de credit ne construisent pas: elles financent 1’achat et la 
construction de maisons (surtout de maisons pour une seule famille pour 
des occupants-proprietaires). En Amerique il y a 13.000 associations avee- 
plus de 12,000,000 de membres et environ S.000.000.000 de dollars d’actif. 
dont 91.7 % d’hypotheques. En Angleterre il y a environ 1,000 associations,- 
1.500.000 de membres et plus de £220,000,000 d’actif dont S8.8 % hypo- 
theques. En les comparant il faut se souvenir qu’aux Etats-Unis la con­
struction municipale et l’oetroi d’hypotheques munieipales a des oecupants-pro~ 
prietaires sont pratiquement inconnues, Landis qu’en Angleterre on fait beau- 
coup par les deux mcthodes.

Quoique les institutions varient quant au type et aux methodes elles 
ont beaucoup d’e traits eommuns a tous les types. A 1’origine, la mutualite 
et la cooperation etaient les principes fondamentaux, tons les membres em- 
ployant leurs economies et en meme temps empruntaut pour ache ter leur 
maison. Plus recemment s’est manifestee une forte tendance h trouver les fonds- 
<lans les Economies ou les depots de membres dont le role est surtout de 
placer des capitaux et a employer ces fonds a accorder des hypoth&ques a des- 
emprunteurs qui, meme s’ils sont des membres, ne le sont que nominaiement 
et s’inquietent surtout d’obtnir une hypotheque. Ces institutions tendent 
par suite & devenir des caisses d’epargne plagant 16111*8 fonds en hypotheques 
foncieres, la plupart sur des maisons a une famille. En Angleterre les so- 
c-ietes tendent a devenir nationales avec des quartiers generaux centraux 
et beaucoup de ramifications. En Amerique elles sont principalement locales,- 
mads, a une certaine tendance a la centralisation dans certaines parties de 
I’Union, s’ajoutent des tendances vers ^amalgamation ou la cooperation entre 
des associations locales independantes. On propose aussi une coordination 
scion im systeme analogue a celui de la Reserve Federate.

Dans les deux pays les societes et associations sont des organismes 
entierement libres; ils sont controles par l’Efcat (examen des livres, etc.) 
mais ne regoivent ni fonds ni garanties d’origine publique.

En Angleterre l’interet pave a ceuix qui placent ‘leurs capitaux est 
generalement de 5 % net d’impot sur le revenu et les hypotheques sont

|

These laws vary substantially from state to state and 
contribute to the lack of uniformity in building associations’ practices. The- 
main object of the law? is to prevent speculative promoters from exploiting 
building associations for their own benefit and to prevent such abuses as 
imposing exhorbitant fees, fines and forfeitures. An important factor in com­
bating abuses and keeping up the standai*ds of the service are the various 
state leagues and the United States League of Local Building and Loam
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general emeu t prises ii 6 (% environ pour 5 a 20 aus. En Anierique Ie<s 
conditions varient beaueoup mais certainement les taux sonc plus eleven 
qu-’en Angleterre.

Riassunto.

1
Le Societa Ingiesi di Gostruzioni e le Associuzioni nine ri cane per costni- 

-zioni e prestiti non fabbricano direttamente ma si limitano a finanziare Fatfci- 
\ ita edilizia e a fornire capitali per Facquisto di ease, special me ute di case 
per una sola famiglia, da parte di inquilini die vogliono diventar proprietari 
delPap.partamento abitato. In America vi sono circa 13.000 societa con pin 
di 12 million! di soei

Auszug.

Engliscbe Bausparvereine unci amerikanische Bau-und Darlehensvereine 
befassen sieli niclit mit dem Bauen, sondern finanzieren .Hauskauf-uud Bau 
(namentlich von Einfamilienhausern fiir den Eigenbedarf der Besitzer). In 
Amerika gibt es 13,000 Vereine mir iiber 12.000,000 Mitgliedern und ctwa 
S,000.000,000 Dollars Aktiveu, wovon 91.7% in Hypotbeken investiert sin1. 
In England bestelien ungefiibr 1000 Gesellschaften, welebe 1,500,000 Mit- 
glieder ziiblen und iiber Aktiven von mein* als £220,000,000 (4,400,000,000 
Mark), von vreleken SS.S % in Hypoteken angelegt sind, verfiigen. Beim 
Vergleichen dieser Ziffern isfc zu bedenken, dass in den Tereinigfcen Staaten 
sowohl Wohnbauten (lurch Gemeindcn, als auch Gemeindedarlehen an Besitzer, 
die ihr Hans selbst. bewohnen, ganz imgebrauehlich sind, svahrend in England 
beide Metlioden haufig ange-wendet werden.

Obwohl AYesen und Arbeitsmethoden der Institute versehieden sind, 
besitzen sie doch viele gemeinsame Merkmale. Urspriiuglieh waren sie auf 
dem Grundsatze der Gegeuseirigkeit und Zusaimnenarbeit aufgebaut, indem 
alle Mitglieder einerseits ihre Ersparnisse investierten, andrerseits Geld fiir 
Hauskiiufe aufnahmen. In letzter Zeit maclit sich ein starkes Streben bemerkbar. 
die Eouds aus den SparemLageu oder Depots jener Mitglieder aufzubringen. 
veleho sieli in erster Linie als Einleger beteiligen und das Kapxtal fiir Hypo- 
tlieken an solehe Darlehensnelimer, die nur nominell Mitglieder .und liaupt- 
saehlieh an der Hypothekeubesehafilung interessiert sind, zu verwenden. Diese 
Institute arbeiten also darauf bin, sich in Sparkassen umzmvandeln, welche ihre 
Ponds in Hypotheken (meistens fiir Einfamilieniiauser) anlegen Bei den engli- 
sehen Gesellschaften besteht das Bestreben, sich iiber das gauze Land auszudeh- 
nen und eine Zentrale mit vielen Zweiganstalten einzurichten. Amerika hing’egen 
besitzt hauptsachlich lokale Institute. Daueben lierrscht in einzelneai Teilen 
der Vereinigten Staat-en Neigung zur Zentralisierung* vor, man findet aber 
auch Beispicle der Fusionierung oder der Zusammenarbeit unabhangiger 
lokaler Vereinigungen. Es vurde aneli ein Zusammenwirken nach dem System 
der Bundesreserven in Anregung gebracht.

In beiden Liindern sind die Gesellschaften und Vereine vollig uuabhiingige 
Korpersehaften; sie stehen zwar unter staatlieher Aufsieht (Uberpnifung der 
Biicheretc.), docb erhalten sie weder Geklhilfeu, noeb Garautien aus bffent- 
lichen Mitteln.

In England betragt die Verzinsung von Einlagen bei Befreiung von der 
Einkommensteuer gewbhnlich ea.5%. Belehnungen werden meist zu ca.6% 
fiir 5 bis 20 Jabre vorgenoinraen. In Amerika sind die Bedingiuigen sehr 
ungleick, doch ist der Zinsfuss jedenfalls holier als in England.

■!

i
e circa 8.000.000.000 di dollari di attivo, dei quali 

circa il 91./% garentito da ipoteche; in Inghilterra le societa sono alPincirca 
mille, eon 1.500.000 soei e piii di 220.000.000 di sterline di attivo, dei quali 
iSS.8% garentito da ipoteche. Xel raffrontare queste cifre non bisogna dimen- 

rticare che negli Stati Uniti Pedilizia munieipale e i finanziamenti da parte 
•delle amministrazioni municipali sono quasi del tutto sconosciuti, mentre in 
Inghilterra molta attivr.a si svolge grazie a questi interventi di enti pubblici.

Sebbene queste societa presentlno non poehe differenze di organizzazione 
e di rnetodi, pure si notano fra di loro diversi punti di rassomiglianza. In 
origine la mutualita e il eooperatmsmo ne erano i principi essenziali. Tutti 
i soei investivano nelPacquisto di case tanto i loro risparmi Cjuanto i fondi 
•die si procuravano eon mutui. Recentemente si e manifestata la tendenza

:?

:

.
a procurarsi i fondi dai depositi di soei, la funzione dei quali nella societa 
e sopratutto quella di investire capitali, e a impiegare questi fondi in conces- 
sioni di ipoteche a person e. che se anclie sono socie, non lo sono che nomi- 
nalmente e solamente per ottenere i prestiti ipotecari. Queste societa tendono 
a trasformarsi in seguito in Casse di Kispannio, che impiegano i loro capitali 
in mutui ipotecari garentiti, speeialmente su srabili abitati da una sola 
rfamiglia.

;■

I
In Inghilterra le societa tendono a diventare nazionali, con una dire- 

.zione centrale e molte sedi nel Regno. In America esse sono invece gene- 
ralmente locali, ma a una tendenza alia centralizzazione che si presenta in 
qualche Stato delPUnione, si aggiungono altre tendenze alia fusione o almeno 
a ima cooperazione fra le societa locali indipendenti. Da qualche parte inoltre 

■si propone una coordinazione delle diverse societa secondo un sistema analog© 
e quelle della Riserva Federate.

In entrambi i paesi le societa sono completamente libere; sono eontrol- 
late dallo Stato, cbe ne esamina i Libri etc., ma non ricevono ne fondi ne 
garanzie da organi pubblici.

In Inghilterra Fiuteresse pagato a coloro che impiegano i loro capi­
tali e generalmente del 5 % netto cl’imposta sui reddito, e le ipoteche sono 
rgeneralmente coeesse al 6% circa per termini die vanuc dai cinque ai vents 
anni. In America le condizioni variant) mol to, ma certamente i saggi sono 

.assai piu elevati ehe in Inghilterra.
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• iDie Planung von Wohnhausbaugruppen 

in grossen Stadten in Osterreich.
,

IT
Von Staxltbaudirektor Dr. Ing. Franz Musil, Wien.

Bei der Answahl des Baugelandes wird von Einfluss sein, ffir welchc - 
Bevblkerungsschiekten die Woknliausgruppe gedacht ist. Handelt es sich. etwa; 
um Wohming'en fiir den besseren Mittelstand, so werden bevorzugte Lagen 
in Betraeht zu ziehen sein, vieileieht an aussichtsreichen Abhangen oder jkm 
Wasser, fern von Fabriksvierteln u.s.f. Sollen jedoch Wohnungen fiir die 
breite Masse der arbeitenden Sehichten bescheidenen Einkoxnmens bereitge-- 
stellt werden, so wird bei der Auswabl des Baugelandes der Gesiehtspunkt d^r 
Billigkeit sowohl des Baugelandes als auch bei der Zufukr der Baustoffe, ferner" 
in Bezug auf die Anfschliessungskosten massgebend sein.

Darunter werden solcke verstanden, die ausser dem Erdgesekoss nocli ’ 
2 bis 5 Obergeschosse enthalten. Derartige Bauten konnen naturgemass nur ‘ 
dort in Betraeht kominen, wo der Bauzonenplan hohe Bebauung vorsieht, d.h. 
in den zentral gelegenen Stadtteilen. Der Sekwerpunkt der Bautatigkeit der" 
Stadtgemeinde Wien seit 1923 liegt in der Erricktung solcher mehrstoekiger ' 
Bauten und es entfalien von den bis zum Dezember 1928 fertiggestellten 
34.000 neuen Volkswohnungen fast 30.000 auf mehrstbekige Hauserbloeke. Beil 
der Gelandeauswakl biefiir hatte die Gemeinde keineswegs voile Ereiheit. 
Im Gegenteil! Die Stadtverwaltung war gezwungen, das Baugelande frei-- 
handig dort zu kaufen, wo es ihr zu vertretbaren Pi*eisen angeboten wurde,.. 
ohne dass sie sich auf ein zweekdienliehes Enteignungsverfahren hatte stizt— 
zen konnen. Es mag als eine Folge der geltenden Mietersekutzbestimmungui 
angesehen werden, dass in Wien ein Wohnungswechsel gegenwartig, weil 
erschwert, nur selten stattfindet. Daraus erklart sich aber auch, dass das 
Bediirfnis nach neuen Wohnungen so ziemlich in alien Stadtteilen fast gleich- 
massig auftritt. Es musste sich daher die Neubautatigkeit der Gemeinde fiber" 
alle Bezirke verteilen. Der Umstand, ob ein Stadtteil mekr oder weniger ' 
liiekenhaft ausgebaut war, daher Baugelande in verschiedenem Ausmass 
angeboten wurde, beeinflusste wohl auch die Bautatigkeit, die im ubrigeii 
von dem Wunseh getragen war, die zu erricktenden Kleinwohnungen vomehm- - 
lick in den Arbeiterbezirken mit grosster Wohnungsnofc zu sch&CEen. 
Besteht in einer Grossstadt voile Ereizfigigkeit fiir den Mieter, weil der" 
Wohnungswechsei leickt durchfiihrbar ist, so ist es vernunftig, die Bautatigkeit 
in jene Stadtteile zu lenken, welche hiefiir besondere Eignung besitzen, etwa 
weil sie die geringsten Hindernisse fiir das Bauen bieten, entfernt von Eabriken • 
und dalier rauchfrei oder in besonders guter Verkehrslage liegen u.s.w;: 
Unter normalen Verhiiltnissen pflegt sich die Bautatigkeit den Linien des 
besten Verkehrs anzuschmiegen.

Durch die vorerwiilmten Zersplitterung der Bautatigkeit fiber das gauze ■
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Stadtgebiet und Besekrankung aaf die Ausfiilluug jener Bauliicken, die der 
Stadt zum Kauf angeboten warden, ergibf sich, dass aucli die Gruppierung 
dtr Bauten ini Sinne der besten Durcksonnuug nielit iiumer vollstandig 
mbglieh war. Die Orientierung der Wohnungen nach der Soune ist eigenfclicb 
nur dort nioglieh, wo e$ gelingt, die Baumassen frei zu gruppieren und 
aueh die Strassenziige dieser Gruppierung anzupassen. Iimnerkin sind in 
^ ien an meliveren Oertlickkeiten jeveils bis zu tausend Wolmungen und 
dariiber in srattliehen Baukomple.ven errichtefc worden, bei denen die zweck- 
dienliehe Orientierung der Wohuungen fur die beste Durehsonuung geiun- 
gen ist.

liindert mbglieh ist und die Luft frei zirkulieren kann. Aus dieser Ueberlegung 
lieraus wird in geschlossen verbairten Blocken • entweder der naeh Siiden zu 
liegende Bauteil ganz weggelassen oder nur niedrig ausgefiikrt.

Garten-und Spielhdfe, Klnderg&rten, fioiusmasse.

Eine der wicktigsten, bei den Volkswohnhausbauten zu erfiillenden For- 
•denmgen ist die, fur die Kinder geniigend Spielflaehen in staubfreier und 
•geschiitzter Lage zu bieten. Die Kleinwohnungen, anf die man aus wirtseliaftli- 
clien Riicksickten selbst kinderreiebe Familien beschranken muss, bieten den 
Kindern nicht geniigend Raum zum Spielen, gesebweige zum Auslaufen. Diese 
fehlende Gelegenheit soil auch nicht auf der Strasse mit ihreni Gofaliren 
gefunden werden, sondern in reichlich gross bemessenen, gartnerisch ausge- 
stalteten Spielhofen und vorgelagerten offentlichen Parkanlagen. Bei den Wiener 
Gemeindebauten wird im allgemeinen nicht mehr als 50 % des Landes bebaut, 
vielfach jedoch umfassen die Hofe bis zu 75 % der Gesamtflaehe. Beim 
durehschnittlichen Wiener Wohnhaus aus der Yorkriegszeit hatte der Hof 
ein Flachenausmass von kaum 60 bis 100 qra, er konnte dalier nicht als 
Spielflache dienen. Bei den Neubauten der Gemeinde kommen Hofausmasse 
vor, die selten unter 1000 qm sinken, jedoch bis zu 14.000 qm ansteigen und 
mit ihren Griinanlagen, Ruheplatzen, Plansclibecken u.dgl. Einrichtungen 
schon den Charakter offentlicher Parkanlagen aufweisen, wo auch der beim 
Kinderspiel entstehende Larm in keiner Weise mehr in den Wohnungen als 
belastigend empfunden wird. Die Beaufsichtigung der Kinder, die Anleituug 
zum Spielen und zum Lernen, wird in den Gemeindewohnhiiusern Wien’s 
durcli die geiibten Krafte der fast liberal 1 angeordneten Kindergarten besorgt. 
Es sind seit dem Jahre 1923 iiber 100 Kindergartenabteil ungen errichtet 
worden.

1
f

Stockwerksanzahl.

JWo Bauliicken derarc ausgefiibrt werden miissen, dass das neue Gebiiade 
unmittelbar an die Feuermauern der beuachbarten Hauser anzuschliessen ist, 
wird in der Regel das Hauptgesims in gleicher Hbiie durehgefiikrt. 
Seine grosste Hohe ist mit 25 m. fesfcgesetzt. Im allgemeinen werden 
dem Erdgeschoss daher nicht mehr als 5 Stockwerke

!
•I

:ausser
iausgefiibrt werden

konnen. Yom Standpunkte der billigsteu Erstellung kieiner Wohnungen in 
mehrstoekiger Bauweise ware die voile Ausniitzung dieser Mogliehkeit geboten, 
doch bescbranken sich die neuen Wohnhausbauten der Gemeinde hiiufig auf 
nur 3 Geschosse iiber dem Erdgeschoss. Die lichee Raumlibhe von 2,85 m 
hat sich liiebei durchaus bewakrt. Eine grossere Stockwerksanzahl als 5 
auszufiihren besteht bei dem Bau von Yolkswohnhausem, die vielfach kin- 
derreicken Familien der amieren Schichten als Behausung dienen 
gar keine Veranlassung. Aufziige schliessen sich schon deshalb 
in Anlage und Betrieb teuer zu soehen kommen, weim man im Interesse 
der Querdu^rekKiiumg -der Wohnungen bemiikt ist, nicht me hi' als $-4 
Klein wohnungen in jedem Stock an eine Treppe zu Iegen. Es bedarf kaum 
des Hinweises, dass das Gangsystem mit iudirekt belichteten 
Wohnraumen bei Yolkswohnhausbauten ausgeschlossen bleiben muss. Aufziige 
in Hivusern mit Familien, bei denen vielfach beide Elternteile dem Verdieust 
nachgehen miissen, sind unpraktisch. weil man den Kindern die Aufzugbo 
niitzung nur in Begleirimg Erwaclisener erlauben kann. Da aber Kinder in 
anneren Familien vielfach schon zum Hoien der Nahrungsmittel herangezogen 
werden und sie auch ihre Spieipliitze tunlichst oline Steigen allzu holier 
Xreppen erreieken sollen, schliessen sich liohere Bauten aus.

Gute Querdurehliiftbarkeit der Wohnungen und sparsamste Grundriss- 
'bsung widei-sprechen einander bis zu einem gewissen Grade. InsbesonJcrs 
wird die Zabl der kostspieligen TVeppenkriueer leicht zu gross, wtun man 
bei Kieinstwohnuugen die Querdiu'chliiftbarkeit systematise!! durebtiihren 
will. Bei den in Wien ausgefiihrteu Klein wohnungen gelingt es jedoch zumeisf, 
die Querdurchliiftung noeli befriedigend zu losen und doch 3-4 Wohnungen 
an jede Treppe zu legen. Ebenso wird bei diesen Wohnungen darauf geachtet, 
dass wenigstens ein Wohnraum reichliclie Durchsonnung aufweist. Grand - 
siitzlieb werden die Hofe so bemessen, dass der Lichtzutritt iiberall bin

■3
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sollen, 
aus, weil sie i

1
'

Enllastung der Wohnung vom W&schewaschen, BSder.und entliifteten

Das Reinigen der Wasche sollte man der vielbeschaftigten Arbeiterfrau 
so bequem wie mbglieh machen, damit sie nicht zu lange den Kindern und 
clem Erwerbe entzogen wird. Aus dieser Ueberlegung und um das Wasehen 
der Wasche in den kleinen Wohnungen zu unterbinden, warden bei den 
grosseren Wiener Yolkswohnhausbauten bereits iiber 20 vollkommen maselii- 
nell ausgestattete Zentralwasckereien eingerichtet, wo die Frauen die Wasche 
in einigen Stunden gereinigt, getrocknet und geplattet, mit germgem Auf- 
wnnd an Mlihe fertigstellen konnen. Die Entschadigung fiir die Beuiitzung 
dieser Zentralwasckereien wird. in einem Zusclilag zum Mietzins, der nach 
der Quadratmeterzahl der Wohnungsflache bemessen wird, geleistet.

Die Fordernng, jede Wobnung mit einem Bad im Wohnungsverschluss 
auszugestalten, aknlich etwa wie mit dem W.C. im Wohnuugsversckluss, hat 
viol Bestechendes in sich, fiir die breiten Massen der armen Bevolkerung 
Wiens jedoch ist sie in dieser Form nicht zu verwirklichen. Arme Familien

von diesem immerhin

'
:
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(und diesen sind die Kleinwosnungen zugedacht) wiirden 
1‘i'hebliclie Aufwendungen fiir den Ban und Betrieb erforderlichen Einrich-unge- f |
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Summary.

Special local conditions in Vienna determine the basic principles for 
building municipal dwellings. As there was a housing shortage in all parts 
of the town building had to be spread over the whole area, 
reasons sites had to be utilised that were near to developed areas and were 
therefore already provided with utilities (gas, water etc.).

The great majority of the new (municipal dwellings in Vienna are-
tenements. Although the sites of these dwellings are necessarily on exi- 
sting streets near other tenements, even when circumstances have been unfa­
vourable at least one living room has been given a sunny aspect. Complete*.__
freedom to build so that all living rooms in a dwelling can have direct 
sunshine can only be obtained when one is not restricted to building on
existing roads. Such freedom lias been taken advantage of by the city
of Vienna, in the building of 1.000 dwellings.

Large garden-courts as playing spaces for children are regarded as
a necessity. Frequently these courts are more than 1,000 sq.m, and in 
many cases are 14,000 sq.m., thus providing abundant light and ventilation.
As these dwellings are intended for the poorer classes the size and number 
of rooms must be limited to what is absolutely necessary. One must not 
forget, however, that in addition to the space and facilities in each dwelling 
there are also a number of facilities that may be enjoyed in common 
(kindergarten, well equipped wash-houses, baths, balconies, libraries, mater­
nity welfare bureaus, medical sendees etc.).

The housing need in Vienna has been and still is great and one must 
remember that more than 70% of the dwellings in the city are very small ' 
with at most a kitchen and either one room or a room and ante-room.

The number of floor's above the ground floor varies between two and 
five; to avoid necessitating lifts and for the benefit of children there is 
a tendency to restrict the number of storeys to- not more than three. In 
isolated cases and unfortunately because of architectural considerations in 
parts of very large schemes the number of storeys has # exceeded the usual 
limit.

tun gen nicht geniigend Gebraueh maclien. Es hat sich fiir Wien als vorteilhatt 
erwiesen in den grossen Wohnhausern, tunlichst im Anschluss an die Kessel-- 
anlagen der Zentralwaschereieu von alien Mietern beniitzbare Badeanlagen 
herzustellen. Sie enthalten Wannen und Brausen, getrennt fiir Manner und 
Frauen, wobei fiir die Beniitzung der Bader nur die Selbstkosten zu entrioh- 
ten sind. Diese Art der Deckling des Badebediirfnisses hat sich als sparsani. 
und vollig ausreichend erwiesen. Es mag zugegeben werden, dass anderenorts, 
fiir Schichten mit reichlieherem Einkommen, das Bad im Wohnungsverschluse

For economic I

geeigneter erseheinen kann.

!
:

Wohnungsgrossen.

Der bereclitigten Forderung, mogliehst vielen unwiirdig untergebrachten 
Familien gesunde Wohnungen zu bieten, wird man nm so eher geiecht 

sich bei der Bemessung des Wobnraumes anf das ver-
]

werden, wenn man
tretbar kleinste Mass beschrankt. Die in Wien gegenwartig zumeist ausge- 
fiihrten Wohnungsgrossen sind folgende: 14% der Wohnungen haben^ je 
*20 qm. Wohnfliiche Vorraum 2 qm., Abort 1 qm., Zimmer 17 qm.); 55% 
tier Wohnungen haben je 40 qm. Wohnflacho und bestehen (Vorraum 2 qm.,. 
Abort 1 qm. Kiiclie 9 qm. Zimmer 18 qm. Kammer 10 qm.); 25 % der 
Wohnungen haben je 4S qm. Wohnfliiche und bestehen (Vorraum 2 qm., 
Abort 1 qm., Kiiclie 7 qm., Zimmer 13 qm., zwei Kammern je 10 qm.); 
6% der Wohnungen haben je 56 qm., Wohnfliiche und bestehen (Vorraum 
2 qm., Abort 1 qm., Kiiclie 7 qm., zwei Zimmer je 18 qm., Kammer 10 qm.).

Die vorerwahnten, zur Entlastung der Wolmung dienenden Einrichtungen, 
als Kindergarten mit luftigen Spiclsalen, ferner Zentralwaschereien, Zen— 
tralbadeanlagen, Keller und Bodenabteile, Gasherde in der Kiiche sind hiebei 
in Riieksicht zu ziehen. Fiir die Beurteilung der in Wien ausgefiihrten Woh— 
nungsgrossen ist der Hinweis notwendig, dass der grosste Teil der Bewohner- 
sehaft Wien’s aueh in der Vorkriegszeit sich mit Zimmer und Kiiche oder* 
Zimmer, Kammer und Kiiche begniigen musste, dass aber seither die friiher* 
weitgehende Ueberf ill lung der Wohnungen der Arbeiterfamilien mit Unter- 
mietera und Bettgehem bedeutend abgenommen hat. In den neuen Gemeinde- 
hiiusern ist die durchsehnittliche Kopfzahl einer Wolmung 3’6 Personen; 
Untermieter und Bettgeher werden nicht geduldet.

An Nebenanlagen der Kleinwohnungen sei noch erwahnt der mit Wasser- 
spulung und direkter Entliiftung versehene Abort, sowie die Anordmmg* 
von Balkonen und Loggien an alien Fronten der Hauser, wo die Sonne- 
Zutritt hat. In den Gross-Wohnhausanlagen komraen wiederholt Biiehereien. 
mit Lesesiilen, Tortrags-und Theatersiile, Tumhallen, Freiluftturnplatze u.s.w.. 
zur Ausfiihrung. In Wohnhofen mit mehreren hunderten Wohnungen ist 
es auch zweckdienlieh fiir einen Arzt vorzusorgen, wiederholt sind Geschaft- 
riiiime fiir Krankenkassen, Mutterberaiungsstellen, Tuberkulosenfiirsorgestellen 
und Shnliebe Fiirsorgeeinrichtungen untergebracht, desgleichen auch Kinder- 
hoi’te.

I

1;

tSommaire.

Des conditions locales particulitres determinent a Vienne les principes 
fondamentaux de la construction d’liabitations municipales. Comme on man- 
quait de logements dans tous les quartiers de la ville la eonstrnction devait 
efcre repartie sur toute l’efcendue. Pour des raisons eeonomiques il fallait 
utiliser des terrains proches de zones urbanisees et- qui par suite etaient 
pourvus de services publics (gaz, eau, etc...).

En grande majorite les nouvelles habitations municipales de Vienne 
sont des maisons collectives. Quoique ces habitations s’elevent neeessairement 
dans des rues existantes, pr&s d’autres maisons collectives, rneme lorsque 

* les cireostances out ete defavorables on a donne une exposition ensoleillee
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classi piu povere, la dimensione e ii numero dei vani debbono ess ere limi- 
tati alio stretto neoessario. Non si deve dimenticare tuttavia che oltre lo 
spazio e le comodita di eui ciascun appartamento e j^rowisto vi e anche 
un gran numero di servizi in comune (giardini d’infanzia, lavanderie ben

me­

nu moms a une pi&ce d'habit-ation. On ne pent jouir de la liberte complete 
de construire de telle sorte que toutes les pieces d'habitation dans un loge- 
ment puissent etre Sclairees directement par le soleil que si Pon n’est pas 
contraint it construire sur des rues existaute3. La Ville de Vienne a profite 
d’une telle liberte pour la construction de 1000 logements.

On regarde comme une necessity de grandes eours-jardins servant de 
terrains de jeu pour les enfants. Souvent ees cours out plus de 1000 m2 
et en beaucoup de cas elles out 14.000 m2, ee qui assure ample eclairage et 
ventilation. Comme ces logements sont destines aux classes les plus pauvres, 
les dimensions et le nombre des pieces doivent etre limites a ee qui est 
absolument necessaire. On ne doit pas oublier, toutefois, qiPoutre Fespaees 
et les commodites dont chaque logements est pourvu il y a aussi un grand 
norabre de commodites dont on peut jouir eu comrnun (jardins d'enfauts, 
buanderies bien installees, baius, baicons, bibliotheques,. consultations mater- 
nelles. sendees medieaux, etc...).

Le besoin de logements a Vienne a ete et est encore grand et on doit se 
rappeler que plus de 70% des logements de la ville sont ires petits et 
comptent au plus une cuisine et soit une piece, soit une piece et une entree.

Le nombre dotages au—dessus du rez-de-chaussee varie entre deux et 
cinq; pour 6viter le besoin d’ascenseurs et dans Finteret des enfants on a 
tendance a reduire le nombre d?etages a trois au plus. Dans des cas isoles 
et malheureusement en raison de considerations architeeturales dans eevtaines 
parties de programmes de construction tres vastes le nombre dotages a 
depasse la limite liabituelle.

Ii
istallate, bagni, balconi, biblioteche, ambulatori di maternita, servizio 
dieo, ecc.).:: i•; III bisogno di alloggi a Vienna e stato ed e ancora grande: piu del 
•70 % degli apiiai-tamenti della cifcta sono piccolissimi e sono composti di 
una eucina e una camera owero di una eucina, di una camera e delPingresso­

il numero dei piani al disopra del rez-de-ehaussee oscilla fra 2 e 5; 
per evitare il bisogno di ascensori e nell’interesse dei bambini vi e la teu- 
denza a ridurre il numero dei piani a 3 al massimo.

In casi isolati e disgraziatamente per considerazioni architettoniche in 
alcane parti di programmi di costruzioni assai vasti il uumero dei piani 
ba sorpassato il limite abituale.

■

• r.
Riassunto.

Le condizioni speeiali dei luogo determinano a Vienna le rogoie fonda- 
mentali seguite nella eostruzione di case municipali. Essendovi scarsezza di 
alloggi in tutti i quarfcieri' della Citta la costruzione doveva essere ripartita 
su tutto il territorio urbano. Per ragioni economicbe oceoiTeva utilizzare 
terreni cbe per la vicinanza a zone eostruite erano prowisti di servizi 
pubblici (gaz, acqua, ece.).

Per la maggior parte le nuove abitazioni municipali di Vienna 
case ad appartamenti multipli. Bencbe questi alloggi siano stati per neces­
sity cdificati in vie gia esistenti presso alfcre case ad appartamenti multipli, 
quaudo le circostanze si sono presentate favorevoli, non si e maneato di- 
dare un’esposizione assolafca almeno ad una camera di ogni alloggio. E’ 
possibile aver completa liberta di costruire in modo cbe tutti i vani di abi- 
tazione di un appartamento possano essere illuminati direttamente dal sole 
soltanto quando non si e costretti a costruire sopra vie esistenti. La cifcta di 
Vienna ha profittato di questa possibility per 1000 appartamenti.

Si riconoscono indispensabili dei grand! cortili—giardino che 
come terreno da giuoeo per bambini. Spesso questi cortili sono estesi per 
piu di 1000 inq. e in molfci casi arrivano a 14.000 mq., cio cbe assicura un’am- ' 
pia iUuminazione e ventilazione. Poieke questi alloggi sono destinati alle

•:
:sono |
:

1
1

I
, i<

iservano
$■

\
■ i ;

.

■

.\
AL



/

165Bolcben. Planning Apartment Houses. Denmark.

Planning Apartment Housing Schemes 

in Large Towns in Denmark.
By F. C. Boldsen, Director of Copenhagen Co-operative Housing* Society..

The modern principles underlying town-planning and the choice of sites 
for large residential blocks in large towns are, no doubt, to such an extent 
international, that the exposition from the side of Denmark of those regarded 
as correct would have no particular interest, as they would, on the whole, 
coincide with the practices advocated in several other quarters. Here, as- 
elsewhere, it will be considered advisable to divide large towns into zones in 
accordance with a previously determined scheme, discriminating between dock, 
manufacturing, and residential neighbourhoods. The tendency is to design the 
individual blocks with a view to providing the apartments, with adequate light 
and air, and to lay-out the court-yards as gardens and play-grounds for the 
children and for the joint use of the inhabitants, thus following the example 
of the municipal authorities that split up residential streets by means of 
parks. All these experiments are to such a degree international, that they 
hardly merit a more detailed description, and I shall therefore confine myself 
to a few remarks regarding special conditions in our capital, Copenhagen.

The difficulties caused by the docks and a former generation's lack of 
regard for the problem of town-planning have resulted in an absence of 
the necessary systematic laying-out of the city, especially in regard to zone 
division, as mentioned above, although determined efforts are being made 
for their gradual introduction.

By purchasing large areas and imposing servitudes, the city of Copenhagen 
has succeeded in arranging a large portion of the city in conformity with 

. proper zone principles.
Regulations have been issued for the erection on these areas of blocks 

with from one to five storeys and the considerable development the city 
has experienced during the last Jo years or so has benefited from these 
regulations.

The inner city follows the general tendency, to become the essential 
mereial and shopping quarter, the building laws, by permitting such dense 
building, having further contributed towards residential buildings being! 
replaced by business establishments.

The appointment of a commission for the elaboration of a new building- 
law is now contemplated and, if the commission is appointed it will offer 
an opportunity for fixing modern principles in future residential building. 
During the past thirteen years the municipality has financed the greater part 
of house building with subsidies and loans, and has thus been enabled 
to assert its influence upon building development. Gradually, as this influence 
wanes, endeavours are being made to find a substitute in the form of a. 
modern building legislation.
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On this occasion it will be opportune to reflect, whether the hitherto 
recognised principles of reducing the heights of buildings from six storeys- 
to one in proportion to the distance from the heart of the city is equally 
well adapted to present conditions, and whether the erection of six-storeyed 
buildings should not be encouraged to a greater degree. If the immediate 
neighbourhood has sufficient gardens and parks, a sufficient proportion of 
the plot is left un-built upon, and ample light and air for the apartments 
obtained in- this way, there seems to be no particular reason to prefer the 
building with three, four or five store3rs to one with six. The greater 
economy, which rendered possible a number of technical improvements in- 
the flats such as lifts, mechanical laundries, children’s rooms, vacuum cleaning 
plant, central heating with hot and cold water, and refrigerating plant, is- 
an argument in favour of six storej’s. It might be possible to cons timet 
central kitchens and creches for the benefit of families where both parents- 
are out at work.

In tliis country a plan has been suggested, but never put into pratice, 
for erecting large, six-storeyed premises for families, sometimes families 
with a large number of children, in a space large enough for each family to 
possess its own modest, but still serviceable, little garden. The cheap cottages 
to which the population has to resort in order to have free surroundings 
and a garden for the children to romp in, are often sparingly and, from 
the technical point of view, badly equipped, the outer walls being insufficiently 
isolated, and the various above-mentioned technical and other comforts lacking. 
It would be possible to unite the highly-developed technique of the large 
storeyed buildings with free surroundings and playing grounds for the chil­
dren in small gardens by housing the people in what have been called « Pala­
ces in Parks ». Such buildings might even be erected in eight or nine storeys.

The illustrations to this paper indicate the standard of building.
The first shows a modern block of fiats, Classen’s Gardens, (Classens 

Have) belonging to the housing society of that name, in the precincts of 
which a park 10,000 sq. metres in extent has been laid out at the instigation 
of the municipal authorities, it having already been decided that a park 

\ should be made in this neighbourhood. The contrast between the large, sun-lit 
close or courtyard in this scheme and the small courts, devoid of sun and 
air, in the tenement scheme in the background, is striking. Every flat in this 
building enjoys the sun, and the flats in the one north frontage have been 
arranged in such a manner, that the kitchens, front and back staircases, 
bath-rooms, and may be a dining room, face north, while all the other 
rooms, especially the bed-rooms, are so contrived, that they have a south 
aspect, and the same time have the benefit of the view over the park.

About twenty years ago no particular objection to living in sunless fiats 
was encountered, but the tendency to demand light, sunny 
marked and one typical instance where a block was erected between a street 
and a cemetery with one wing in each direction, the wing facing, a really 
fashionable street was only let with difficulty, because it had a north aspect, 
while there was a good demand for flats in the wing facing the cemetery, with.
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a south aspect. In other words, living in a kind of court has, in constrast 
with former times, come to be considered an advantage, if more sunshine can 
be obtained in this way.

The erection of blocks enclosing a square, especially when economical 
sons do not permit the opening of one side for the admission of sunshine, 
has the disadvantage that the sunlight is hindered from reaching the lower 
floors and that it is difficult to get fresh air, especially when the distance 
from one wing to the other is not great. Other methods have therefore been 
tried, namely, building in rows leaving two sides completely open. In this 
way unpractical uneconomical cornel’s are avoided, and sun and air have 
freer access, especially when the rows have tbeir windows East and l\est. 
The second illustration show’s this type of building in a tenement bouse in 
Copenhagen.

Illustrations 3 to 6 give examples of types of flats utilised in The town, 
viz: four- rooms and kitchen with bath-room, central heating, and lift: three 
rooms, and kitchen, suitable for the family of a labourer; a smaller type for 
the working classes, consisting of two rooms only; and a flat for single 
folk, consisting of one room, kitchen and W. C. with a wash basin, and so­
metimes a bath.

The working classes in Denmark generally require, and can obtain, flats 
with two rooms, or two rooms and an ante-room or recess (with W.C.). There 
are usually two flats on each landing, one on either side of the staircase. 
Better paid workmen and officials live in cottages. The two-stair system 
(front and kitchen stairs) is the general rule in all multi-storeyed buildings, 
but the one stair-case system is gradually gaining’ ground. Only 3 % of the 
flats in Copenhagen are one-room flats, and of these more than one-half are 
inhabited by single folk..
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Ce rapport s?oec-upe essentiellement des conditions qui r&gnent a Cope- 

nbague. Les difficultes causees par les docks et par le manque detention 
qu’ont temoigne les generations precedentes pour Tamcnagement des villes out 
eu pour consequence une absence d’amenagement systematique de la ville 
et partaculierement de «zoning)). En acbotant de -grandes otendues et en 
imposant des restrictions la municipality y a remedie en quelque 
Ces etendues ont ete employees a Rectification de logements dans des bati- 
ments comptant de un a cinq etages. Les locaux residentiels dans la ville in- 
terieure ont eu tendance a etre remplaces par des locaux eoimnereiaux et des 
magasins, et le fait que les lois sur la construction ont per mis une construc­
tion dense y a eontribue. Durant les quinze dernieres annees le logement 
beneficie de Faide de la municipality qui a pu ainsi affirmer son influence 
sur le developpement de la construction, mais comme cette phase prend fin 
on cherche a trouver une nouvelie influence par des reglemeuts plus modernes 
sur la batisse, et on songe a creer une commission a eet effet.
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3. — Four rooms, kitchen, bath-room, central heating and lift.
4. — Three rooms and kitchen.
5. — Two rooms and kitchen.
-6. — One room, kitchen and toilet. (For single person).
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H peut etre bon de se deinander si le principe de diminuer le noinbie 
d’etages dans les batiments r^sidentiels en proportion de la distance au 
tre est juste, et si Fon ne devrait pas encourager davantage les batiments de 
six etages. Ils permettraient des economies dans la construction, et Fadjonc- 
tion economique d’ascenseurs, blancliisseries mecaniques, eliauffage central, 
etc... II sera.it possible de les pourvoir de plus de commodites que les cottages 
& bon marche qui ont ete construits. JusqiFici cinq etages ont ete la limite 
ordinaire.

Les groupes serres ont ^inconvenient de priver de lumiere solaire et 
d’air pnr les etages inferieurs. La metkode de construction en rangees paral- 
leles a ete essayee, donnant ainsi libre acces au soleil (partieulierement lor- 
sque les fenetres regardent a FEst et & FOuest) et evitant les dispositions ma- 
ladroites souvent adoptees pour les angles.

Dans les maisons collectives ouvrieres de Copenhague il y a ordinaire- 
ment deux appartements sur ebaque palier} un 
les ouvriers les mieux payes vivent generalement dans des cottages.

Le syst&me devoir deux escaliers (grand escalier et esealier de service) 
dans les maisons collectives a beaucoup d’etages fait graduellement place a 
nn systeme a nn seul escalier.

On donne des illustrations de groupes d’habitations et d’appartements

fals in den bisher errichteten billigen Einfamilienbausern Vorsorge zu treffen. 
Bisber sind fiinf StockWerke zumeist die Hoebstgrenze gewesen.

Geschlossene Hauserblocke baben den Nachteil, den tiefer gelegenen Stoek- 
werken Sonnenlicht und frisclie Luft zu entziehen. Man bat die Methode des 
parallelen Reihenbaues versucht, durch welchen der Sonne freier Zutritt ge- 
wiibrt (besonders Avenn die Fenster nacb Osten und Westen gehen) und die 
ungiinstige Eekenbildung vermieden wil’d.

In den Arbeiterzinshausern Kopenhagens befmden sich meist zwei Wob- 
nnngen auf einem G-ange, u. zw. je eine links und reebts von der Stiege; die 
besser bezahlten Arbeiter leben zumedst in Einfamilienbausern.

Das Zweistiegensystem in Mehrfamilienhausern (Vorder und Kiichen- 
sriege) macht allmahlick dem Einstiegensystem Platz.
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de ebaque cote de Fescalier; i
Riassunto.

La relazione si oceupa dello stato di cose esistente nella citta di Cope- 
naglien. Le difficoltb c-ausate dalla presenza dei docks e dalla inesperienza 
dimostrata dalla generazione precedente nelle sistemazioni urbane hanno 
avuto per conseguenza cbe e stato permesso lo sviluppo della citta senza se- 
guire un eriterio uniforme e particolarmente senza potersi ispirare a quello- 
dello « zoning)). D municipio ba cercato di porre riniedio a questa situazione 
nequistando gTandi estensioni di terreno e imponendo norme speciali. Q.ue- 
sti terreni sono stati impiegati per la costruzione di numerosi alloggi in case 
da unc a cinque piani. Gli stabili d’abitazione nei quartderi interni sono stati 
a poco a poco occupati da uffici o da imprese commerciali, e Fineoraggia- 
mento dato alia costruzione intensiva ha un poco contribuito a creare questa 
situazione. Negli ultimi quindici anni il Municipio ba cercato di aiutare la 
costruzione di alloggi, influendo in questo modo anebe sullo sviluppo delle 
costruzioni, ma poicbe ora questa tendenza sembra diminuire, si cerca di 
conrinuare a influire sulla attivita edilizia mediante nuovi regolamenti edi- 
lizi moderni e si pensa di costituire all’uopo una commissione.

Puo essere opportuno domandarsi se sia un giusto eriterio quello di di­
minuire il numero del piani in proporzione con la distanza dal centro, o se 
non sarebbe invece opportuno incoraggiare la costruzione di edifici a sei 
piani. Essi permetterebbero delle economic, nella costruzione, negli impianti 
di accessori, di lavanderie meccaniebe, del riscaldamento centrale, etc. Sarebbe 
facile prowedere questi stabili di maggiori comodita che non i villini fino ad 
ora costruiti. Sino ad oggi, in linea generale, il nuraero dei piani non ha su- 
perato i cinque.

Le costruzioni intensive hanno Fdnconveniente di privare di luce e di 
aria i piani inferiori. Si e tentata la costruzione per file parallele, sistema 
cbe lascia libero Faccesso ai raggi solari (specialmente se le finestre guar- 
dano ad Est e ad Ovest), ed evita la disposizione spesso infelice degli angoli 
fra i diversi ediftei.

-typiques. i

;Auszug.

!Dieser Bericht befasst sicb ausschliesslich. mit den Verhiiltnissen in Ko- 
penbagen. Die dureb die Docks gesehaffenen Scbwierigkeiten, sowie die 
Vernachlassigung stadtebaulicker Regeln dureb die friiheren Generationen 
baben dazu gefiibrt, dass bei der Stadtplanung und uamentlich bei der Zo- 
nung jegliches System feblt. Dureb den Ankauf grosser Gebiete und zAvangs- 
Aveise Besehrankungen bat die Gemeinde bis zu einem geAvissen Grade den 
Schaden gutgemacht. Die erworbenen Geliinde wurden fiir die Errichtung 
von ein bis fiinfstockigen Wohnbausern venvendet. In der inneren .Stadt 
sind liaufig Wobnungen in Gesckaftslokale umgewandelt worden, ein Vorge- 
ben, das von den Baugesetzen unterstiitzt Avurde, welcbe diebte Yerbauung 
zulassen. Wakrend der letzten fiinfzebn Jabre bat die Gemeinde den Woh- 
nungsbau unterstiitzt und biedurcb auf die EntAvicklung der Bautiitigkeit 
Einfluss genommen; da die Periode der Beihilfen'aber nun abgescblossen ist, 
versucht sie dureb neue Bauvorschnften wieder Einfluss zu gewinnen, und 
plant zu diesem ZAvecke die Einsetzung einer Kommission.

Es ware gut, die Frage auf'zuwerfen, ob es ein riehtiges Pi-inzip ist, die 
Zabl der Stoelnverke der Wohnbauser mit wachsender Entfernung von der 
Stadt zu vermindern oder ob den seebsstbekigen Bauten niebt das Wort 
geredet werden sollte. Diese wurden zu Ersparnissen beim Bauen fiihren und 
die Anlage von Aufziigen, mechanischen Waschereien, Zentralbeizung, etc. 
rentabel gestalten. Es ware ferner moglich, fiir eine bessere Ausstattung,
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fNolle case ad appartamenti multipli per la elasse operaia di Copena-
da ogni la to Planning Apartment Housing Schemes 

in Large Towns in England.
(Multi-Family Dwellings in London Housing Schemes).

By G. Topharn Forrest, F.R.I.B.A., F.R.S.E., F.G.S., Architect to London' 
County Council.

ghen vi sono in generale due appartamenti per })ianerotfcolo, uno 
della scala. Gli operai rneglio pagafci vivono in generale in villini.

II sistema di avere nelle case ad appartamenti multipli due scale, 
grande e una di servizio, viene rapidainente abbandonato preferendosi quello 
della scala uniea.

1una

Vengono mostrate delle iliustrazioni di gruppi di edifici e di apparta­
menti modello. •:

I
The London County Council, in its housing work since the War. has 

directed its main energies to overcoming the shortage of accommodation by 
developing large new estates near or beyond the borders of its area of local 
government. On these estates over 32,000 dwellings have been built since- 
1919. These are two-storey houses, with the exception of a small proportion 
of flats in buildings of two or three storeys. The need for additional housing 
accommodation in or near Central London has recently led the Council to* 
make schemes for the acquisition of suitable sites with a view to their deve­
lopment by block dwellings with an average of five storeys in height. The 
preparatory work on these schemes is, however, not yet beyond the preli­
minary stages.

Concurrently with the development of its new housing estates near the 
borders of the County, the Council has made substantial progress in clearance 
of unhealthy areas («slums») and the provision of new dwellings — of 
which nearly 2,300 have been completed since the War —r for the accom­
modation of the families displaced. In these schemes, the practical way of 
making the most advantageous use of the land available to accommodate the 
number of people to be rehoused under healthy conditions, has been found to- 
be the construction of block dwellings, i. e., multi-storey buildings containing 
flats. My contribution to the discussion of the main subject, «Planning 
Apartment Housing Schemes in Large Towns» therefore relates to block 
dwellings built by the London County Council in connection with the clearance 
of the London Slums.

I
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Layout.

In England the power to carry out a scheme for the clearance of a 
slum rests with the local authority, subject to the directions issued by the 
Minister of Health after the proposal .has been the subject of a public in­
quiry at which an official of his department presides. The Minister’s Order 
authorising a scheme always states the number of persons for whom accom­
modation must be provided in new buildings on the land to be cleared. To 
comply with the Minister’s requirement it is almost inevitable that the new 
accomodation shall be built in block dwellings. In the case of the Dickens 
Estate, of which the layout plan is produced, the Minister has required the
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Council to provide accommodation for 1000 persons on the cleared land. 
It was at one time suggested in deference to local feeling that the site should 
be utilised for houses of two storeys only. If that had been done the number of 
persons rehoused would have been about 560, The scheme finally adopted, 
however, was one in which the buildings are to be mainly of five storeys, but 
partly of three or four storeys, and will accommodate about 1,372 persons, 
i. e., 812 more than if two-storeys houses were built. As will be seen from 
the plan, the scheme allows, moreover, sufficient area for a playing space of 
about half an acre (0. 2 hectare) for the children. (

The old houses in a slum are usually of two or three storeys, closely 
packed together. In buildings averaging five storeys in height it is gene­
rally possible to provide, on the same area as that which the old and unheal­
thy buildings occupied, new housing accomodation for approximately as 
many persons as those displaced by the clearence, and at the same time to 
leave ample space around the buildings for 'light and air, as well as for* 
necessary courtyards. In cases where the industries in the distinct are such 
that a number of persons must of necessity live near them, the loss of 
housing accomodation on the area which would result from the use of cot­
tages would be a matter of serious consequence. Buildings in the vicinity of 
unhealthy areas are usually much higher than cottages; and cottages, and 
more particularly those on the borders of the area, might be badly over­
shadowed.

In the scheme illustrated the new housing sites have been secured wi­
thout constructing any new roads except one short diversion.. The question 
of roads is one which calls for most careful consideration. It is, of course,, 
important that mean streets, courts, and alleys should be obliterated and their 
sites thrown into the sites for new buildings. But, wherever possible, existing 
roads sufficient to meet the needs of the area should be retained and, if ne­
cessary, improved, raher than construct entirely new roads. This is dictated 
by the necessity for economy. Moreover, in cases where there is a possibility 
of any roads in the area becoming routes for through traffic, the new buildings 
along such roads must be set back sufficiently to allow for widening at a. 
minimum of cost at a future date.

mmsmsm P»
* '—;

Design of the Buildings.

Many of the buildings containing accommodation of the normal type 
five storeys high. The ground, first and second floors are planned as self-con­
tained flats, but the third and fourth floors are arranged as a series of two- 
storey lettings, also self-contained, with their living-rooms and domestic of­
fices on the third floor and their bed rooms on the fourth floor, usually con­
tained in the roof. This arrangement is shown in the plans reproduced and 
is devised in order to limit to the third floor the height to which any tenant 
has to mount to reach his flat. The living-rooms and most of the bedrooms 
are ranged along the side of the building with the better aspect; on the- 
other side are the entrance lobbies of the different flats, the kitchens and.
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3)y a senes of common staircases which could not generally, without waste- * 
^ul planning, be made to serve for more than two lettings on a floor. Common 
staircases are one of the most expensive parts of a building, and, moreover, 
are costly as regards management, because they must of necessity be ligh­
ted at night. Again, the ground space they occupy is sufficient for ah addi­
tional bedroom on each floor. An equivalent amount of balcony is cheaper, is

other domestic offices, and a few bedrooms; Eaeh flat extends from the front 
to the back of the building, thus ensuring throngh ventilation. On the first, 
second and third floors, there are balconies or e ternal corridors, from which 
open the front doors of the flats. These balconies are placed on the outside 
wall of the domestic offices and are approached by common staircases. This . 
arrangement offers the following advantages over the type of plan in which
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Kennings Estate — From a Drawing Exhibited in the Royal Academy, 1927. IWilloughby House. Balconies at rear.

le& costly as regards management charges, and leaves all the valuable fron­
tage available for rooms.

The balcony type of building can be used advantageously in London, 
which on the whole enjoys a mild climate, but I would question its suitabi­
lity for districts liable to prolonged periods of snow and frost.

Schemes for the clearance and* reconstruction of slum areas are domi­
nated by the requirement that tlie new dwelling shall have a generous supply 
of light and air. Slum4 are found in those parts of towns and cities closely 
packed : with buildings', and in; designing the reconstruction it is essential to 
lemeihber that there is no control ’ (apart from that of the building law) 
the' adjoining land. The layout must, therefore, be planned so that the dwel­
lings will not be robbed of light and air if buildings are constructed on the

■ Ithe flats are entered directly from the landings of common staircases: the 
accomodation is less expensive; the flats besides being better ventilated are 
quieter; and the tenants and their children are able to go out into the fresh 
air-without having to descend to the ground. The disadvantages commonly 
associated with external corridor balconies, namely that they darken the 
habitable rooms and disturb their privacy, are, it is seen, avoided by placing 
the domestic offices next to the balcony and the habitable rooms on the other 
side of the building.

An economic advantage of the external balcony as a means of approach 
is that it will serve for a number of dwellings, whether of two 
more. Were it not for the balconies the dwellings would have to be approached
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adjoining land to the maximum height allowed by the law. In other words 
the necessities as regards light and air must be provided for within the- 
scheme itself. During a visit to Vienna to see the housing schemes carried 
out by the municipality of that City, I was much impressed by the advan­
tages which may be obtained by varying the heights of the buildings. The* 
design of one of the large schemes in London is much influenced by this- 
impression and provides for the dwellings in buildings of heights between 
three and eight storeys. Parts of this scheme consist of garden courtyards, 
around which buildings are grouped. It was important that for adequate light 
and air the internal courtyards of(gardens should not be completely enclosed' 
by buildings so high as five or six storeys. The alternative adopted was to- 
leave an opening on one side flanked by building's of three storeys only; while- 
the remainder of the buildings around the courtyard are of four, five or six 
storeys. The design of- the buildings overlooking the playing space on the- 
Dickens Estate embodies these principles. The frontage on George Row will 
be kept open; small portions of the building which abut upon this street; 
will have three storeys; the remainder of the building to the north and south 
of the playing space will have four storeys; and the building to the west 
of: it five storeys. This arrangement safeguards the light and air of the pla­
ying space and of the habitable rooms overlooking it without regard to the- 
jjossible developments in the neighbourhood.

i
I
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Sizes of Rooms and Flats.
• All rooms are eight feet six inches (2.59 metres) high, except the be­

drooms in the roof, which are eight feet (2.44 metres) high. The minimum- 
areas of the rooms are as follows but the average areas are of course greater 
than thouse stated:

Living-rooms 
First bedrooms . .
Other bedrooms . .

160 square feet (14.9 square metres)
» )* 
» )

120 » (11.1 
» ( 9.3

»
100 » »

Each dwelling contains a living-room, one, two, three or four bedrooms,, 
according to the size of the dwelling, a small kitchen and a water-closet. To 
save the space which otherwise would be needed for passages, many of the* 
bedrooms open off the living-room but, as a rule, one bedroom in every flat is. 
approached independently.

•i
i■
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•i !
Equipment of Flats of Normal Type.

Each flat has a bath with table-top, a water-closet, a sink and draining- 
board, a washing boiler with furnace for coal, a ventilated larder with 
shelves, a crockery cupboard with a drawer,' a large cupboard in one bedroom,, 
and a coal bunk (capacity 2 cwts. — 101 kilogrammes). In the kitchen there- 
is a gas cooker and, as a rule, the living-rooms are fitted with a grate of a 
pattern which can be used either as a closed cooking range (with oven) or

i
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i « Normal » type of dwelling; kitchen fittings.
I

-



f

Forrest. Planning Apartment Houses. England.Forrest. Planning Apartment Houses. England.3S2

as an open fire. One bedroom is provided with an open fire. The fittings in the- 
kitchen and their disposition in that compartment are designed with the object 
of reducing domestic labour to a minimum. The water for the baths is heated 
in the washing boiler in the kitchens, and a simple syphonic device enables- 
the tenant to transfer the hot water from the boiler to the bath. This arran­
gement is much less costly to instal than an ordinary domestic hot-water- 
service, and is, moreover, very economical in expense to the tenants.. An illu­
stration shows the system in detail. When it is desired to prepare a bathr 
the swivel arm is lowered into the hot water in the boiler and the syphonic 
action is started by turning on the stop-cock and allowing water from the- 
cistern to flow until the pipe between the stop-cock and the bath is full; the 
stop-cock is then turned oft* and the water in the pipe flows into the bath, 
drawing after it the hot water in the boiler. The hot water continues to- 
flow into the bath until the swivel arm is raised or the boiler is nearly 
empty. For the easy disposal of house-refuse, which formerly was stored' 
in a dustpail, which had to be earned downs tail's by the housewife and empo- 
tied in to a dustbin in the yard, there are now on every floor, and within: 
easy reach of tlie front doors of the flats, dust-shoots by which the refuse 
can be sent to await removal from a closed chamber at the ground level. 
Until recently, the only facilities for the drying of domestic washing were 
provided by posts and lines in the courtyards. My visits to Continental 
cities led to the fitting up for this purpos of a part of the roof space in- 
one of the buildings recently completed. The experiment proved satisfac­
tory and similar provision has been made in some of the later buildings..

Simplified Dwellings tor Poorer Families.

In some of the schemes for clearance of unhealthy areas the
Council has been faced with the difficulty of rehousing families unable to
afford the rents of the normal type of flat. For this reason it has built 
dwellings of a simplified type to let at specially low rents to these poorer 
families. Seventeen blocks have been included in recent schemes. The 
rents are from l/6d. to 2/- a week lower than those of the normal type 
of dwelling with the same number of
storeys in height. The flats are not of the self-contained type, but never­
theless are arranged in groups of two or occasionally three flats, each
group being isolated from its neighbour. Each flat has a living-room, which 
is equipped with an open fire with a trivet, a coal bunker, a small gas- 
cooker with a ventilated hood over it, and a small ventilated larder. The 
bedroom or bedrooms open out of the living-room, so that living-room and 
bedrooms together form self-contained units. Approach to the living-rooms 
is by a lobby common to the two or three flats in the group. Each flat has 
its own small scullery and its own water-closet. These, too, axe approached 
from the common lobby, which also gives access to a wash-house with a 
bath and boiler for use by the two or three flats in rotation. Most of the 
flats have either one or two bedrooms; but there are a few having only one 
habitable room which is equipped as a bed-sitting room and also, if desired 
by the tenant, with a folding bed which can be raised during the daytime 
and enclosed in a ventilated cupboard.

The simplified type of accommodation naturally falls into distinct buil­
ding units of more or less fixed size and is therefore generally suitable 
only for sites which do not impose severe restriction on planning by their 
shape and surroundings.

Though this type of accomodation does not afford such a high degree 
of domestic privacy as the self-contained type, no complaints have been 
received from the tenants and it serves its purpose satisfactorily.

f

These buildings are fourrooms.

\

Flats with Accommodation lor Lodgers.

Lodgers being an integral part of the population of London (he Coun­
cil hasTalcen their needs into consideration, and in two of its estates has- 
included buildings in which each flat contains a room suitable for letting 
as a bed-sitting room. The bed-sitting room has approximately the same 
size as the living room. Otherwise the accommodation is of the normal type- 
The latest design allows for the probability that the lodger may be accusto­
med to a standard of life different from that of the tenant of the flat, and 
the fittings in the bed-sitting room are devised so as to afford the lodger a 
varying degree of independence of the tenant of the flat as regards board 
and service, ercept the preparation of hot dinners.

Normal Type of Dwelling with Reduced Standard of Finish.

Another type of accommodation which has been adopted quite recently 
for letting to the poorer families at specially low rents, takes the form 
of the normal self-contained flat with a reduced standard of finish.

The saving in first cost is small, about £4 a room, but the effect of 
the differences in the finish is such that the Council is able, without distur­
bing the general rent standard, to contemplate the letting of these flats 
at, rents from 2/- to 3/- lower than those of lettings which have the normal 
finish. Though this will result in an increase in the annual financial loss, 
it is considered justified having regard to the special object in view.

In these buildings the planning itself is identical with that of the 
normal type. It will therefore be practicable at a future date to give the

1
■

The fittings comprise 
the following items: Folding bed (to be raised during the day-time and 
enclosed in a cupboard recess) if desired bv the tenant. Gas or coal fire and 
gas ring. Cupboard accommodation for food, crockery and household uten­
sils. Cupboard for clothes. Separate meters for gas and electricity.

V
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On voit les facilites dont les cuisines sont pourvues dans les dessins 
-i*eproduits. L’eau des bains est chauffee par un foumeau bouilleur (a gaz) 
*et Feau chaude passe de la clmudiere dans le bain par un systdme de siphon.

On a prevu de la place pour des locataires dans quelques-uns des bati- 
ments recents oil chaque logement contient un salon avec lit, outre les cham- 
bres a coucher et «living-room » ordinaires.

Quelques habitations ont ete construites pour etre louees a des loyers parti- 
‘eulierement bas a des families incapables de payer le loyer de logements du 
type normal. Celles-ei sont de deux types : (1) Habitations de plan sim­
plifies, oil deux ou

finish, without undue expenditure, and to charge the
where the

, grooms the normal
ordinary rents. • Such lettings would be appropriate in cases 
need for accommodation at specially low rents is considered temporary. ;

•f

The hope of the future is the day when no slums will remain in London. 
While we are clearing away the existing slums, it is of the greatest impor­
tance that new ones should not be allowed to develop. One of the 
of a slum is, I believe, the gradual decline in the value of house property 
through the indiscriminate introduction of trade or business into a resi­
dential district. In my opinion, the extension of town planning powers 
to « built-up » areas would enable local authorities to maintain the amenities 
of their districts and thus to prevent the growth of slum conditions.

trois logements partagent une entree commune. Les 
«living-rooms» 'et les •chambres a coucher forment des unites indepeto^ 

•dantes. Sur le passage cFentree conamun chaque logement a sa propre petite 
laverie et ses W. C. (2) Habitation du type independant normal, mais moins 
bien finie interieurement. L’economie dans les frais de premier etablissement 
•est faible, mais les differences dans le fini ont pour effet de permettre, sans 
modifier les regies de fixation des loyers, de louer les logements a des taux 
•sensiblement inferieurs a ceux du type normal.

On demande ^extension des pouvoirs en matiere d’amenagent des villes 
aux zones deja baties, pour permettre aux autorites locales de preserver les 
beautes de leurs districts, empechant ainsi la creation de nouveaux taudis.

causes ;, •

Sommaire.

Cc rapport est limite a 1’oeuvre du Conseil de Comte de Londres.
Depuis la guerre la principal activite du Conseil a etc la construction de
grands programmes d’ensemble (formes de cottages en general), aupres ou
au-dela de la peripherie. Dans le centre, ou en son voisinage, quelques 
zones iusalubres taudis ont ete assainies. Comme Fordonnanee relative a
Fiissainissement des taudis fixe le nombre de personnes qui doivent etre 
1 ogees a nouveau sur F emplacement, la construction de maison b deux 
etages lie donnerait pas normalement la place necessaire au logement cFun 
nombre sufiisant de personnes pour satisfaire anx conditions requises.

Les nouvelles habitaiions baties par le Conseil en rapport avec des 
programmes d’assainissement de taudis se trouvent par suite dans des bail­
ments de cinq etages en moyenne.

Un bailment de cinq etages comprenant des logements du type norma­
lement adopte a des logement independants au rez de chausses, au jn’emier 
et au second etage; mais le troisieme et le quatrieme etage sont divises 
en series de logements a deux etages, independants aussi, dont le «living- 
room » et les pieces a usage domestic]ue sont au troisieme etage et les cham­
bres a coucher au quatrieme. Cette disposition est representee sur les plans 
reproduits et est eon^ue pour limiter au troisieme etage la hauteur ou doit 
monter tout loeataire pour atteindre la porte cFentree de son logement.

Aux premier, deuxieme et troisieme etage sont des balcons ou galeries 
exterieures, ou s’ouvrent les portes cFentree des logements. Les balcons sont 
atteints par des escalier communs. A Londres, ou Fon jouit dans Fensemble 
tl7un climat doux, cette disposition est a plusieurs egards meilleure que eelle 
qui fait entrer dans les logements par les paliers d'escaliers interieurs; elle 
ne eonvi'endrait pas dans des districts soumis h des neiges et des gelees 
proiongees. •

I
I

- «ji Auszug.

Yorliegender Bericht beschrankt sich auf die Tatigkeit des Londoner 
'Grafschaftsrates, der sich nach dem Kriege liauptsachlich mit der Errich- 
•tung grosser Anlagen (gewohnlieh Einfamilienhauser) an oder ausserhalb 
der Peripherie befasste. Im Zentrum oder in dessen Niihe sind einige 
ungesunde (verwahrloste) Wohnviertel beseitigt worden. Da die Verordnung 
fur die Beseitigung der verwahrlosten Viertel die Anzahl der auf diesem 
Komplex wieder unterzubringenden Personen festlegt, wiirde die Errichtung 
■zweistockiger Hauser nonnaler Weise nicht hinreichende Unterbringungsmog- 
lichkeiten fiir die entspreehende Zahl von Personen unter Beobachtung der 
erforderlichen Yorsehriften bieten. Die im Rahmen dieser Aktion von dem 
Kate errichteten neun Wohnungen sind daher in Gebauden . mit durch- 
.schnittlich fiinf Geschossen untergebracht.

Diese Fiinfstoekwerkshauser enthalten im Erdgeschoss, ersten und 
zweiten Stock abgeschlossene Wohnungen der iiblichen Normal type der dritte 
und vierte Stock hingegen enthiilt mehrere, in sich abgeschlossene, aber zwei 
Stockwerke umfassende Mietobjekte, deren Wohn-und Wirtschaftsraume im 
dritton, die Schlafraume im vierten Stock untergebracht sind. Der wieder- 
gegebene Plan veransehaulicht die Anordnung, welche darauf hinzielt, dass 
kein Miefcer zur Erreichung seiner Wohnung melir als drei Stockwerke zu 
steigen bat.

Im ersten, zweiten und dritten Geschosse befinden sich Balkons oder 
Aussenkorridors, auf welche. die Eingangstiiren der Wohnung miinden.-Die

U
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Balkons sind dureh gemeinsame Stiegen zu erreiclien. In London, wo un: 
allgemeinen mildes Klima herrsclit, ist diese Einrichtung in mancher Hin- 
sickt zweekmassiger, als wenn die Wohnungen vom Gange des inneren Stie- 
genhauses zu erreicken sind, fiir Gebiete mit langen Selmee-und Frostpe- 
rioden wiirden sie sich vielleickt nicht eignen.

Die Abbildungen zeigen die Ausstattung der Kiichen. 
wird in den Waschkesseln gewiirmt und durcli eine einfache Robrenanlage- 
aus dem Kessel in die Wanne geieitet.

Fiir Untermieter ist in einzelnen neuen Gebiiuden in der Form Vor- 
sorge getroffen, dass jede Wohnung neben dem gewohlichen Wohnraum und 
den Schlafraumen liberdies einen kombinierten Wohnschlafraum enthalt.

Einzelne Wohnungen sind so gebaut, dass sie zu besonders niedrigem 
Zins an Familien, welche nieht in der Lage sind, Normalraieten zu bezahlen, 
vergeben werden konnen. Es gibt hiefiir zwei Typen: —
1. ) Wohnungen mit vereinfachtem Bauplane, wobei Gruppen von zwei oder 
drei Wohnungen einen gemeinsamen Zugang besitzen; Wokn-und Sehlaf- 
raurne bilden ein abgeschlossenes Ganzes. Auf dem gemeinsamen Gange 
hat jede Wohnung eine kleine Spulkiiehe und W. C.
2. ) Wohnungen der abgeschlossenen Normaltype mit weniger guter Innenaus- 
stattung. Die Ersparnisse an den Herstellungskosten sind gering, aber der 
Preisuntersehied in der Ausstattung wirkt sich derart aus, dass es ohne 
Beeintrachtigung des Zinsenertriignisses moglich ist, die Wohnungen zu we- 
sentlich niedrigeren Zinsen als die Normalwohnungen abzugeben.

Es wird eine Erweiterung der Maclilbefugnisse der Stadtbaubehorden bei 
bebauten Flacken' befiirwofrtet, urn es den LokaJbehorden zu ermoglichen, die 
Vorziige ihrer Gebiete zu wahren und die Entstehung neuer verwalirloster 
Viertel hintanzuhalten.

piano Faltezza alia quale devono salire gli inquilini per raggiungere il proprio 
appartamento.

A1 primo, secondo e terzo piano vi sono loggiati o corridoi esterni sui 
quali si aprono gli ingressi degli appartamenti. Ai loggiati si accede mediante 
scale comuni. In Londra, dove il clima e in generale piuttosto mite, questo 
sistema e sotto molti aspetti migliore delFaltro nel quale si accede agli 
appartamenti dai pianerottoli delle scale interne; ma esso non sarebbe con- 
sigliabile in paesi soggetti a grandi nevicate o a geli prolungati.

L’eqijipaggiamento delile cucine h mostrato dai idisegni. L’acqua per 
il bagno e riscaldata nella caldaia e condotta nella vasca per - mezzo di un 
rubinetto a sifone.

In aleuni dei piu recenti edifici si e provveduto alFeventualitk della 
presenza di subaffittuari costruendo in ogni appartamento una camera da 
letlo-salottino oltre le camere ordinarie per gli inquilini.

Alcune costruzioni sono state ispirate a criteri di eeonomia per darle 
a famiglie che non possono sostenere gli affitti degli appartamenti di tipo 
nornmle. Esse sono su due tipi:

1°. — alloggi con pianta semplificata, in modo da costituire gruppi di 
due o tre appartamenti con una entrata comune. Le camere di rappresen- 
tanza e le camere da letto formano unita distinte. SulFentrata comune ogni 
appartamento ha il suo lavatoio e il gabinetto.

2°. — alloggi del tipo normale, ma finiti con uiinore perfezione. H rispar- 
mio nel costo della costnizione e piccolo, ma quello che si realizza nella finitura 
pennette di eoncedere gli appai*tamenti a una pigione molto piu bassa di 
quell a degli appartamenti normali.

L’estensione dei poteri per procedere alia costruzione edilizia e impedire 
il formarsi di nuovi aggregati edilizi malsani, al fine di permettere alle ammi- 
nistrazioni municipali la difesa della bellezza e dellhgiene dei loro distretti^ 
^ vivamente richiesta.

Das Badewasser

Riassunto.

Questa relazione h limitata alia sola attivita del County Council di Londra. 
Dopo la gnerra la principale attivita edilizia del County Council consistette 
nella costruzione di grandi edifici (di solito a cotbages) vicino o oltre la periferia. 
Nel centro o nelle sue vicinanze furono demolite molte costruzioni antigie- 
niche. Poich^ Fordinanza per Fesecuzione di queste demolizioni stabilisce il 
numero delle persone che debbono riottenere un alloggio in quei luoglii, la 
costruzione di case a due piani non sarebbe sufficiente a rispondere a 
queste esigenze, e pertanto i nuovi edifici costruiti in seguito alle demoli­
zioni contano fino a einque piani.

Un edificio a cinque piani comprende appartamenti indipendenti (flats) 
al piano terreno, al primo e al secondo piano; ma il terzo e,quarto piano sono- 
organizzati in comune come uno stabile a due piani, con i saloni e le rap- 
presentanze al terzo piano e le camere da letto al quarto. Questa organiz- 
isazione h mostrata nei disegni ed e stata immaginata per limitare al terzo
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the street, the remaining part of the wing is built in three storej's. Buildings- 
on the inner part of the site are also of three storeys. The usual width of 
streets is 15-20 metres, and the corresponding number of storeys is five or 
six. On especially broad streets and on open spaces, seven-storey buildings 
are built. Where the street is on an incline, the number of storeys can at: 
times amount to eight. In the City the number of storeys in office buildings 
has a tendency to be normally eight. The high building or « skyscraper » is- 
the topic of the day. ,

The extraordinary liveliness of building activity carried on during the- 
past five years has brought about a rise in the prices of building sites and 
simultaneously an attempt to increase the number of storeys. In the City 
the price of building sites is 25,000 marks (about £130) per gross room,, 
and in other parts of the town an average of 10.000 marks (£50) per- 
gross room (35 sq. in.). These prices, which are high for Finnish condi­
tions, are caused by the deplorable custom of using the ground floors for shopsr 
and it is now. scarcely worth while to build on any site a house of several 
storeys for dwelling purposes only. Building costs for a house of several 
storeys amount to 350-400 marks (£18-21) per m3, which equals 50.000- 
60.000 marks (£260-315) per room. In newer houses the rent is on an 
average 25 marks (2 l/0 shillings) per nett sq. m. per month, including- 
heating; the rent for the usual small shop is about 40 marks (4 shillings)* • 
per nett sq. m. per month.

The standard dwelling for the working classes is a flat consisting of one 
room (about 25 sq. m.) and one room and kitchen (about 40 sq. m.). The 
middle classes live in flats of two rooms and kitchen (60-70 sq. m.). and 
three rooms and kitchen (about 100 sq. m.). In the districts round the 
City there are different types of population. The body of buildings fronting- 
the street often contains larger flats of 3-5 rooms and kitchen, the yard 
wings containing small flats of one room and 1-2 rooms and kitchen. The- 
tradesmen’s staircase for the large flats is often used as the principal stair­
case for the small flats. In older apartment houses in the central districts,, 
the number of storeys rarely exceeds five. The number of flats per landing 
in these houses is usually two, but in the case of small flats can be as, 
high as four. As the floor construction of these older- houses is of wood,, 
and the width of the span could not thus exceed 5 or 6 metres (a normal 
measurement in older houses of the depth of a room), two interior walls, 
at a distance from each other of about 2 metres have been arranged. In 
larger flats the rooms are arranged in a straight row, one after the others 
independent of the direction, the reception rooms lie facing the street, 
and the kitchen, dining room, servant’s . room, etc., facing the yard. The- 
distance, between .the interior walls is used for halls, pantries, wardrobes, 
bathrooms, W. C. ’s and sleeping alcoves. . Chimney flues nm through the 
interior walls, as the rooms are heated by stoves. The depth of the whole 
block is about 15 metres. -

From the time a change was made and central heating and floor constru- • 
ctions of ferro-conCrete were introduced, the disposition of the plan became

Planning Apartment Housing Schemes 

in Large Towns in Finland.

Arnold Eriksson, Architect, Secretaiy of the Municipal Board of Social 
Affaire. Helsingfors.

I

Helsingfors (Helsinki), the capital, is the only Finnish town that can 
possibly be entitled to be called a city. The population is now about 

■220.000. As other Finnish towns capable of development follow the example 
of tlie capital as regards building style, the following report concerns only 
conditions in Helsingfors. The majority of people in Helsingfors live in 
apartment houses of stone. Thirty years ago, when the population was 
about 90,000, the inhabitants still lived to a great extent in wooden houses 
of one or two storeys, 
been to follow the example of the continent and to build chiefly apart­
ment houses of five to seven, sometimes eight storeys. The town plan 
and building regulations imply in the main this style of building, though 
certain districts in the town and in the suburbs have been reserved for 
smaller dwelling houses, chiefly built of wood (cottages, semi-detached houses). 
Conditions in regard to foundations are difficult. Cellars must as a rule 
be blasted downwards in the primary rock (granite), boiler rooms must 
be isolated against water pressure, and the massive outer walls, which even 
for a one-storey house must, because of the cold, be given a thickness of 
fiO cms. (two normal bricks), require a stable foundation. In order to 
make the most economical use of the deep foundation costs many storeys 
must be built.

Since then, the tendency in building activity has

:
■

I
The town lies on a hilly tongue of land, its plan is of 

Y-shape with the point towards the south, towards the open sea. Between 
the sides of the angle lies the central park. The railway runs in from the 
north and stops at the bottom of the angle; there lies the City with 
ding districts. The town is growing in the direction of the sides of the 
angle. The right side is growing more; there, in the east, live the working 
classes. As in many other large towns, the well-to-do classes live in the west. 

Building sites are generally 1000-1500 sq. m. For medial sites buildings 
may as a rule cover two-thirds of the surface, for corner sites bordering 
-on two streets four-fifths, and for corner sites bordering on three streets five- 
sixths. Space must be left for a main yard, in the centre of the town iti 
must measure 150 sq. m., in other parts 180 sq. in. 
is usually 12 metres.
For sites in the newer districts building limits have been fixed, in order 
to obtain wide, open courtyards, without wing buildings, 
a block depth of 12-16 metres. The blocks are built in the closed style. 
The frontage of the building- is placed on the line of the street. Yard 
■wings are built to full height, to a distance of 26 metres from the line of

*

Isurroun-

Its lowest breadth 
The inner yard is at least 9 metres in breadth.

These allow of
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freer. Keeping the depth of block about the same, it was possible to 
increase the span, and one interior wall only was therefore sufficient, which 
could be broken up as desired into supporting Pinal’s, often of ferro-con- 
crete. As the concrete framework could act ns brace constructions, the 
brick bracing- walls between the outer and interior wall, otherwise indispen­
sable owing to distance, could be eliminated, and the dividing walls placed 
as desired. ’With the introduction of gas as the only source of heat for cooking 
purposes, the chimney blocks could be eliminated. The disposition of the 
plan could thus be solved in many different ways. As no more than seven 
years have passed since it became possible to make use more generally in 
practice of the new construction methods, it is natural that no especially 
marked standard type for the different-flats, especially for the larger ones, 
has crystallized up to the present.

In the western districts where the well-to-do and part of the middle 
class live, flats are as far as possible placed in pairs on each landing. 
Between the flats one or two separate rooms consisting of bedroom and 
sitting room, for unmarried people with a separate hall and conveniences arc 
often inserted. Flats of less than four rooms and kitchen rarely have a 
separate tradesmen's staircase. There is always a lift on the main staircase. 
The bathroom is placed in he middle of the body of the building, and thus 
does not receive direct lighting. The W. C. is often placed in the bathroom. 
There is a separate servant's room measuring 7 sq. m. (the minimun size 
for a room according to building regulations) in flats of three rooms and 
kitchen; in flats of two rooms and kitchen a sleeping alcove in the kitchen 
is if possible reserved for the servant.

At the beginning of this decade buildings with centra! kitchens appeared. 
The flats in sueh buildings are generally small, consisting of two or three 
rooms, with several flats on each landing. The central kitchen, from which 
food is conveyed by lift to the different landings, is on the ground floor. 
This type which is a product of the housing crisis immediately after the 
war, has not become popular, and is only of historical interest.

When plans were drawn up for buildings consisting of small flats of 
one room and one room and kitchen, it was found that modern construction 
methods offered possibilities for concentrating a large number of flats on 
each landing. Certain builders excelled in carrying this to an absurdity. 
Reducing the number of staircases to a minimum and increasing the number 
of flats per landing- to a maximum, they lengthened the landings on each 
side, forming dark corridors, from which the entrances to the different fiats 
could be arranged. Thus in the working districts in the east of the town 
there are seven-storey houses in which up to seven separate-flats have been 
arranged on each landing. Although building regulations do not yet prohibit 
such an arrangement of plan, the authorities now refuse to approve of 
plans, in- which more- than five flats per landing for a corner staircase and : 
four flats for a middle staircase are projected. The latter (four flats of one 
room- and kitchen on each landing) has gradually become' typical- for 
workmen's dwellings.
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1. — Wooden joists wood fires and kitchen ranges 1905.
2. — Iron concrete joists, wood fires and kitchen ranges 1925.
3. — Iron concrete joists, central heating and gas ovens 1927;
4. — Iron concrete joists, central heating and gas ovens 1928.'
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I'
i. largest towns in Finland offers the most economical solution of the small 

dwelling problem. A virtue must be made of necessity, and 
possible of the disadvantages eliminated. Although economy demands that 
the best, type of staircase be used as much as possible, this must not be done 
at the expense of the hygiene and comfort of the dwellings, 
but climatic conditions in Finland do not permit building with staircases 
such -as have recently appeared on the continent, i. e., with 

\ open staircase and the different flats reached from open galleries running* 
along the whole side of the block.

1From the hall, which has a single door from the staircase and is about 
5 sq. in., doors lead to the kitchen, the room and the bathroom, if such 
exists, and to the W. C. and perhaps a couple of wardrobes. The kitchen 
is about 10 sq. m., and is furnished with a cold and a warm pantry. The 
room is about 18 sq. m. and often contains a sleeping alcove about 4 sq. m. 
People consider it a flaw if this alcove is missing. The absence of a bathroom 
does not cause any anxiety, as the working classes use the public bathouses.. 
very much. In newer houses, however, bathrooms are usually included in 

. small flats also, sometimes a shower-bath room taking their place. Two sucl> 
flats face the street and two the yard on each side of the staircase, which* 
generally has a lift.' The flats fronting the yard are somewhat smaller, often 
the kitchen in these is not a separate room, but is in the form of a 
kitchen alcove with direct lighting, an arrangement which often occurs in 
small dwelling houses in Sweden. When the block lies in a northeast-sou­
thwest direction this disposition of the plan is perhaps justified, as each, 
flat then gets its share of the sun during the day. However, when the 
body of tbe building lies, east - west or southeast - northwest, which 
occurs equally often, this design is unjustifiable, as half of the flats never 
get any sun. The yards are generally covered with asphalt, and the staircases 
have balconies for beating carpets.

Public utility building which has been aided by the State and muni­
cipalities, has attempted to bring about a better type of apartment house- 
with small flats. The number of storeys has been reduced to three or at 
maximum four. The flats, which consist of one room and kitchen, sometimes* 
two rooms and kitchen have been placed in pairs on each landing, and thus, 
receive cross ventilation. For economic reasons a tliird flats has in some- 
houses been inserted on the sunny side in the angle of the staircase. The- 
depth of the body of the building is 11-12 metres. No yard wings have- 
been built in the subsidized building enterprises. As far as possible green - 
plots have been arranged in the yards.

The extraordinarily lively building activity carried on in Helsingfors, 
during the last few years has been favoured by the special form of organi­
sation employed. Building activity is in the hands of public utility housing; 
companies, in which the tenants hold shares. This' form of organization 
which has become extremely popular, has given rise to special legislation 
(the law relating to public utility housing companies of 1926). The working 
classes have obtained dwellings e tensively in this manner.. The poorer classes 
Glasses have obtained dwellings extensively in this manner. The poorer classes*, 
however have for lack of the necessary capital, been excluded from this 
movement. To give the latter class an opportunity of obtaining small flats 
of their own, houses have been built by public utility housing companies,, 
in which the town has subscribed for the majority of shares. The tenants- 
can, by monthly instalments paid at the same time as the rent, redeem the 
shares for their respective flats. The time of redemption is at maximum:.

as many as

It is a pity,
1

a common
f!

Staircases must in Finland be well 
covered, supplied with heating apparatus, and as far as posible made of 

/ ferro-concrete without need of extraneous support. Although staircases 
;* costly, not more than two, at the most three flats should be placed on each 
v landing, following the example given by public utility building. Although 

foundation costs are high, it is best not to try to divide them over as many 
storeys as possible; the number arrived at in public utility building appears 
correct, at the most four. The cost of lifts is thus eliminated. This applies- 
especially to districts where building is carried on in the «closed» style.

Shops should not be placed in dwelling-houses, as they 
the price of building sites. Special districts should be set apart for smaller 
and larger shops, offices, etc., and there should be no dwelling-houses in 
these districts.

are

i

cause a rise m

Buildings should not be placed on the line of the street, but should be 
set back, and should have front gardens.

It would be best if the «closed» type of building could be entirely 
excluded and apartment bouses built in detached blocks, surrounded by 
gardens. The number of flats per landing should not for this reasons be 
increased beyond the limit suggested above, but an increase in the number 
of storeys to six, but not more, might then be justified.

Sommaire.

Helsingfors, la eapitnle, est la seule ville finlandaise qui peut a bon 
droit etre appeloe une « cite ». Sa population actuelle est d’environ 220.000 
habitants. Ce rapport eonsidere senlcment la situation a Helsingfors, ear les 
autres villes finlandaises suseeptibles de se developper suivent Pexemple de 
la capitale pour leurs melhodes de construction. A Helsingfors la majority* 
dns gens vivent dans des maisons a apparlements constitutes en pierre. La 
plnpart des nouveaux bailments sont de ce type, ayant de cinq a sept, on 
parfois huit etages. Le plan de ville et le reglement sur la batisse ont tons 
deux ete adapt es a la construction de ce type, quoique certains quartiers de 
la ville et certains faubourgs aient etc reserves a de plus petites maisons 
d’habitation, en general constitutes en bois (cottages, maisons semi detachees).

I
J
;

i

Les batiments sont du type « serre», le bloc entier etant bati jusqifa 
l’alignement de la rue. Les boutiques sont au rez de ehaussee. Les batiments 
ont plnsieurs ailes, et d’autres batiments dans Parriere-cour. Le nombre des9 years.

In spite of its many known disadvantages,* the apartment house in the*.-
13
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C ' Stages ne depend pas du nombre de pieces dans les logements. Les ouvriers 
rivent surtout dans des logements d'une pi^ce ou (Pune ime cuisine,
la classe moyenne dans des logements de deux ou trois pieces a\ec cuisine.

Dans les maisons it appariements plus ancienues le nombre des etages 
dcpasse rarement cinq. Dans ce type de construction le nombre de logements 

le meme palier dSpasse rarement quatre. Mais plus tard (aprfes la guerre) 
disposa autant de logements que possible sur cbaque palier. Ceei amena 

des situations intolerables. Maintenant le nombre maximum de logements sur 
escalier central est de quatre par palier, de cinq sur un escalier d’angle. 

Les maisons a appartements plus aneiennes n’ont en general pas (Fascenseur;
. les plus recentes en sont rarement depourvues.

fin vue du bien public, des efforts ont ete faits par les entreprises de 
construction pour produire un meilleur type de maisons a appartements. Le 
nombre d’etages a etc reduit a trois on quatre. De peiits logements ont etc 
places par deux sur cbaque palier. et peuyent ainsi etre aeres par courauts 
d?air. Un troisieme logement a ete ajoute sur le cote ensoleille. On ne permet 
pas d’ailes aux batiments dans les cours. Les cours sont partiellement arran- 
gees en jardins. De nouveaux batiments sont construits par des soeietes 
anonymes dont les locataires sont actionnaircs. Pour les classes plus pauvres, 
des maisons ont ete xecemment construites par de telles soeietes, subvezi- 
tionnees par la ville, qui momentanement possede la majority des actions. 
Les locataires racketent leurs actions par a-comptes. Malgre de nombreux 
inconvenients, la maison a appartements est la solution la plus economique 
du probleme des petits logements. On doit s’eff’orcer de faire de necessite 
vertu en diminuant autant que possible les inconvenients. Comme le type de 
construction «serre» est une necessite, les principes ci-dessus etablis par 
les entreprises de construction pour le meilleur type de construction devraient 
etre observes. H ne devrait pas y avoir de boutiques dans les maisons d'habi- 
tation. De eette fagon, le prix des teiTains a batir baisserait. Les batiments 
pourraient alors etre edifies en retrait sur Palignement. aetuel et on pouiTait 
arranger des jardins devant les maisons. II serait preferable que les maisons 
a appartements fussent construites en blocs detaches, chaeune entouree par ua 
jardin; ainsi le nombre d’etages poUiTait etre augmente.

Vororten die Errichtung kleinerer, meist bolzerner Woknhauser (einfamilien- 
hauser, BIbcke freistebender Hauser) vorgesehen.

Bei den Hausern wird die « gescblossene » Bauweise angewendet, so dass 
•sick der ganze Block in die Strassenbaulinie einfiigt. Die Gescbiifte sind im 
Erdgesebosse eingericbtet, Seitenfliigel uud Nebengebaude sind in die Hole ~ 
verlegt. Die Zahl der Stockwerke hangt niclit von der Zahl der Raume in 
den Woknungen ab. Arbeiter leben meist in Wobnungen, die 
Zimmer oder Zimmer und Kiiche besteben, der Mittelstand bewobnt Zwei- 
•oder Dreizimmerwohnungen mit Kiiche.

Die alteren Stockwerksbauser besitzen nur selten mebr als fiinf Geschosse 
und nur ausnahmsweise mebr als vier Wolmungen auf einem Gauge. Ih. 
einer spiiteren Zeit (nacli dem Kriege) wurden jedoch so viele Wobnungen 
wie mdglich in jedem Gesckosse untergebracbt; dies fiilirte aber zu uner- 
traglicben Verbaltnissen. Jetzt belragt die Hbchstzalvl der auf einen Gang 
miindenden Wobnungen vier bei Mittelstiegen und fiinf bei Eekstiegen. Die 
alteren Stockwerksbauser haben in der Regel keine Aufziige, in den neuen 
fehlen diese nur selten.

Das Baugewerbe bat sieb nun bemiibt, zum Wohle der Offentliebkeit 
eine bessere Type von Stockwerkshausem zu scliaffen, indem es die Zahl 
der Gescbosse auf drei oder vier herabgesetzt hat. Die kleinen Wobnungen 
wurden auf jedem Gauge paarweise angeordnet, urn auf diese Weise Durch- 
liiftung zu erzieleu. Auf der Sonnenseite wurde eine dritte Wobnung ein- 
gescbaltet. Die Ildfe diirfen niclit mit Seitenfiiigeln verbaut sein, sondern 
werden mit Gartenpliitzen ausgestattet. Neue Gebaude werden von Akfcien- 
gcssllschafien erriebtet und von den Aktienbesitzern bewobnt. Fur die annerea 
Klasseu erbauten in letzter Zeit Aktiengesellsehaften Hauser und erhielten 
dazu Beibilfen der Sfcadt, welebe vorerst den grossten Teil der Aktien besitzt. 
Die Mieter amortisieren jedocli diese Aktien nacb dem Tilgungsplane. Trotz 
vieler Nachteile bietet das Stockwerkshaus die wirtsckaftlieh giinstigste Lb- 
sung des Kleinwohnmigsproblems. Man mus versueben, aus der Not eine 
Tugend zu machen, indem man die Nachteile nacli Mogliehkeit aussehaltet. 
Da sieb die « gescblossene » Bauweise als Notwendigkeit erweist, sollten die 
oben erwahnten, vom Baugewerbe aufgestellteii Grundsiitze fur verbesserte 
Haustypen beobaehtet werden. Gesebafte sollten in Woknhausern keinen Platz 
fin den, um die Preise der Baupliitze zu erfliassigen. Dann kbnnten die Ge- 
biiude von der jetzigen Baulinie zuriiekgesetzt und Vorgarten angelegt werden. 
Am besten ware es, die Stockwerksbauser als freistehende Blocks mit umge- 
benden Garten zu errichten; in diesem Falle kbnnte aueli die Stockwerkszabl 
^erlioht werden.

3

■sur
on aus einem

■un

::
'i
:

: I
§

. I
!

Auszug.

Unter den finnisebeu Stadten ist die Hauptstadt Helsingfors die eiuzige, 
wclc-he als grosse Stadt bezeiebnet zu werden verdient. Sie zahlt gegen- 
wartig etwa 220.000 Emwobner. Dieser Bericlit befasst sieb nur mit den 
Verhaltnissen in Helsingfors, da fur die anderen entwieklungsfahigen Stiidte 
Finnlands die Baumetboden der Hauptstadt beispielgebend sind. In Helsing­
fors bewohnt der grossbe Teil der Bevolkenmg Stockwerkswoknuugen in 
Steinhausem. Die meisten neuen G-ebaude gehbren dieser Bautype an und 
besitzen fiinf bis sieben, gelegentlicb sogar aebt Gescbosse. Bei Ausarbei- 
tung des Stadtplanes sowokl, als aucb der Bauordnuug wurde zwar haupt- 
eiiehlich an diese Bautype gedaehfc, trotzdem aber in einzelnen S'tadtteilen und

Riassunto.
Helsingfors, la eapitale, e il solo aggregate edilizio finlandese che possa 

a buon diritto eliiamarsi «citta ». La sua popolazione odierna e di circa 
220.000 abitanti. La relazione considera solameute la situazioue in Helsingfoi’s, 
poiehe le altre citta oapaci di un certo sviluppo non fanno ebe eseguire i 
metodi edilizi della eapitale.

L
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In Helsingfors la maggioranza della popolazione vive in ease ad ap­

partamenti costruile in pieiva. Molti liuovi edifici souo di questo tipo, eon 
cinque, sei o sette e talvolta perfino otto piani. Tanto il piano regolatore 
quanto i regolamenti edilizi sono stati elaborati tenendo presenti le costru- 
zioni di questo tipo, sebbene in certi quariieri e nei sobborglu si costrui- 
seano anebe ease assai pin piccole. costruile per lo pin in legno.
• Le eostvnzioni sono del tipo intensivo e a filo stradale. A1 piano terreno 
vi sono le botteghe. Gli edifici lianno varie ali: nei eortili vi sono altre costru- 
zioni minori. Il numero dei piani non dipende da quello delle camere negli. 
appartamenti. La elasse operaia vive sopraintto in alloggi di una camera 
o di una camera e cucina; la elasse media in appartamenti di due o (re 
camere con cucina.

Nelle costrnzioni piii antiche il numero dei piani raramente supera i 
cinque. In questo tipo di edifici diffieilmente si trovano piii di quattro 
appartamenti per ogni piano. Ma dopo la guerra per ogni piano si eosiriu- 
rono quanti piii appartamenti fosse possibile, cib ehe condusse a uno stato 
di cose insostenibile. Ora il numero massimo di appartamenti e di quattro 
per ogni piano, e di cinque in iscale d'angolo. Le vecchie case in generale- 
maiK-ano di aseensore, nientre le nuove rarmente ne sono sprovviste.

Per migliorare le condizioni generali delPabitazione sono slati fatti nume- 
rosi tentativi nei campo delle costruzioni per creare un tipo piii moderno 
di casa ad appartamenti. Il numero dei piani e stato ridotto a. tre o a 
quattro. Piccoli appartamenti sono stati distribuiti a eoppie su ogni piano, 
in mode da otteuere una ventilazione ineroeiata. Sul lato assolato e stato 
agginnto un terzo appartamenlo. Non sono permessi muri e costruzioni nei 
eoriili, die lianno inveee delle aiuole. Le nuove costruzioni sono state intra- 
prese da soc*ieta, Ie cui azioni sono in possesso degli inquilini stessi, nientre 
per le c-lassi povere si sono costituitc delle socielu di costruzione, sussi- 
diate dal Coinune, die temporaneamente possiede la maggioranza delle azioni. 
Gli inquilini riseattano le loro azioni con versamenti parziali.

Nonostante i suoi molti difetti la casa ad appartamenti inuitipli rap- 
presenta la soluzione piii economica del problema degli alloggi, e bisogna 
pertanto fare di necessita virtu, cereando di attenuare quanto piii e possi­
ble questi difetti. Poic-he la costruzione intensiva. b una necessita, i prin- 
cipi elaborati per la costruzione nelle migliori condizioni possibili di questo 
tipo di abitazione dovrebbero essere osservati. Non vi dovrebbero esse re bot- 
teghe nelle case d’abitazione, in quanto il -prezzo delle aree verrebbe in 
tal modo a diminnire. Le case potrebbero cost essere eostruite in rit-iro sul 
filo stradale iasciando dello spazio die potrebbe essere utilizzato per Pimpianto* 
di piccoli giardini. Sarebbe anclie opportune die le ease ad appartamenti 
mnltipJi fossero eostruite isolate Puna dalPaltra e circondate da un giar- 
<liuo. Sarebbe cosi possibile aumentare il numero dei piani.

L’Amenagement de Groupes de Maisons Collectives 

dans les Grandes Villes en France.
.

Par Georges liisler, President de l'Union Nationale das Federations d'Orga- 
nismes d’Hahitations a Bon Marche, Paris.

La question des maisons collectives ne se pose pratiquement que dang­
les grandes villes: P importance des maisons, le nombre des logements et 
des etages est en raison directe de la dierte des terrains et par cela meine 
de Pimportanee des villes.

La legislation fran<;aise sur les habitations ii bon marehe a eonsacre 
nn certain nombre de dispositions tant aux maisons destinees a Pliabitatiou 
collective, qu’aux maisons individueiles. Elle a etabli, pour chacune de ces 
deux categories de maisons, des maxima distinets de valeur locative; les 
maxima de valeur locative des maisons individueiles benefieiant des dispo­
sitions de la loi sont sitperieures d’un cinqueme aux maxima des logements 
des immeubles eollectifs. Elle if a meme admis, a titre exc-eptionnel et sous, 
reserve d’unc autorisation par les Communes qifautant qtfil s?agit d7kabi- 
tations a bon marehe collectives comprenant des logements pour families 
nombreuses (art. .">4 de la loi du o Dceenibre 3922). Il faut un deeret en ca 
cas, et, beureusement il ifest presque jamais demande.

Jusqu'en .1928, la legislation francaise sur les habitations a bon marehe 
favorisaifc la construction de maisons collectives destinees uniquenient a la 
location simple, et de maisons individueiles destinees, soil a la location soit 
a la vente. La loi du 13 Juillet 1928, a entendu encourager surtout la 
srruction de maisons destinees a devenir la propriety de personnes peu for- 
lunees et notamment des travailleurs vivant principalement de leur salaire; 
elle a voulu surtout faciliter l’aecession des travailleurs a la propriete de 
leur loyer. L’on en a parfois conelu que la loi nourelle ne s'appliquait qu'aux 
.maisons individueiles, qifelle n’aecordait pas le benefice de ses dispositions 
aux maisons collectives. Il ifen est lien. La loi du 13 Juillet 1928 vise les 
logements des maisons collectives eomme les logements des maisons indlvi- 
duelles; elle s'applique indilferemment aux deux categories de logements, que 
ces logements soient destines a la location simple, qu'ils soient destines a la 
vente, et e’est sur ce dernier point qifelle a innove. Ce ifest eependant pas 
un mode de propriete qui doive ctre encourage pour des travailleurs. Le 
Ministre du Travail, dans les instructions qifil a adressees a la suite du 
vote de la loi, a pris soin de legitimer cet.te solution; ii a explique que 
«la maison collective, quelle que soit l’opinion qu’on puisse avoir sur sa 
valeur sociale, s’impose dans les agglomerations importantes, coimnereiaies’ 
ou industrielles, oil le terrain atteint des prix qui rendent econoiniquement 
impossible la creation de maisons individueiles pour les travailleurs». La 

•maison collective a etc done consideree eomme un pis-aller necessaire, qui
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benefieie des dispositions de faveur, subventions, prets, exonerations fisealesr 
prevnes pour les maisons individuelles.. Cette assimilation, au regard de la. 
loi, des deux categories de logements s'applique aux logements a bon marche; 
elle s'applique aussi aux logements a lover moyens dont la loi nouvelle du- 
13 juillet 1928 a voulu encourager la construction.

II faut bien reconnaitre que la gestion des services commuus des loge- 
merits dans les maisons collectives n’est pas sans presenter dans la pratique, 
quelques diffic-ultes. En fait, et sauf de rares exceptions, l’on n'etait pas 
habitue en France a ce regime de la propriete divisee. Depuis quelques annees- 
eependant, une eertaine transformation est en train de se produire dans les- 
habitudes et dans les moeurs. Pour sortir des diffieultes creees par la .crise- 
du logement, Fon a edifie nombre d’immeubles colleetifs dont les appar- 
tements ou les etages ont ete acquis par des beneficiaires divei*s; la vente 
d’appartements est devenue chose courante. Pour les maisons h, bon marcher 
la vente de logements admise par la loi du 13 Juillet 1928, est encore chose 
nouvelle; Fon n'est point encore aeeoutume a cette pratique. Pour la faei- 
liter et pour prevenir des dissentiments et les reclamations auxquels pourrait 
donner lieu la gestion des services communs, le Ministre du Travail a. 
recommande de confier cette gestion a un organisme tel qu’un office publie 
.d’habitations a bon marche ou une soeiete d’habitations a bon marche qui, 
sous le eontrole de FEtat, offre cette garantie d’accomplir une oeuvre sociale 
degagee de toute preoccupation desinteressee. Cette maniere de voir est per- 
sonnelle au Ministre.

La Notice technique reeemment publiee par le Ministre du Travail h 
la suite. des travaux de la Commission Technique de Fhabitation pour la 
construction des habitations a bon marche et des logements a loyers moyens' 
prevus dans la loi du 13 Juillet 1928, s’est expliquee sur la question de& 
maisons collectives et des maisons individuelles. Elle observe que les habi­
tations a loyer moyen et les habitations a bon marche seront collectives ou. 
individuelles suivant les cas d’espece determines par la destination et Fem- 
plaeement. Elle ne dissimule pas les dangers que la maison collective peufc 
presenter au point de vue de la sante et de la morale, du fait de la promi­
scuity obligee des immeubles tres peuples; mais elle constate la superiority- 
economique du grand immeuble; elle reconnait que la maison collective s’im- 
pose la ou le terrain est d’un prix eleve. La Notice Technique indique, no- 
tamment, que toutes les pieces des maisons collectives destinees ii Fhabitation- 
de jour et de nuit de meme qne les cuisines, doivent prendre jour sux de& 
voies publiques ou des corn’s interieures spacieuses eommuniquant directement 
avee les voies exterieures. Les surfaces des corn’s et les vues directes au 
devant des baies d’aeration et d’eclairag'e des pieces seront determineees pax- 
certains minima. II est recommande d’instalJer les rez-de-ehaussee en locaux 
eommereiaux, bureaux, boutiques, garages dont les loyers amelioreront les- 
jesultats financiers de l’exploitation. Les combles pourront etre divises soit 
en peiits logements dune ou deux pieces avec cuisine ou en ateliers d’artistes- 
ou d'artisans soit en ehambres reservees en prineipe aux celibataires. II est 
recommande d'installer le ehauft’age central, si son prix de revient le permetr

soit dans les habitations a bon marche, soit surtout dans les immeubles h 
loyers moyens.

Ceci dit, nous avons a examiner, suivant le programme des travaux du 
Congres, les prineipes qui doivent regir le plan du type de logement de 
maisons collectives.

i
1

!
Site le plus favorable.

j Dans les grandes Villes deux cas se presentent:
(1) Terrain h construire dans Faggiomeration meme, auquel cas le ter­
rain a une forme generate qivon ne pent generalement modifier et le eonstru- 
«teur doit se contenter cFen reehercher une utilisation rationelle hygienique 
et saine clans les limites possible. A remarquer que cette solution d'Habita- 
iions a bon marche dans le centre meme des grandes villes parait i\ tort 
eompletement abandonnee ear les avantages seraient considerables si pour* 
de gi’ands sen-ices publics, les iravailleurs pouvaient loger a proximite de- 
leur travail; nous citerons comme exemple typique, le quartier des Halles 
Centrales a Paris avec ses infames taudis. On objects h tort le prix de 
revient de terrain, car la disparition cVilots insalubres devrait laisser des 
Terrains libres <t assez bas prix, oil Pequilibre financier de Foperation d’habi­
tations a bon marche benifieierait de loyers eleves pour locaux commereiauxy 
pouvant comprcndre en plus une utilisation fruetueuse des sous-sols. Toute- 
fois il apparait que dans ces cas tres partieuliers les reglements applic-ables 
it ces constmctions devraient etre eeux de la Yille, sans aueune aggravation 
du fait qu'il s’agit de logements a bon marche.
(2) Terrains tres vastes situes h la peripherie, dans la banlieue, ou sur 
les zones d’extension. Pour ceux-ei au contraire la conception generate du 
plan, doit tenir le plus grand compte des conditions tForientation pour 
ensoleiller les logements dans la plus large mesure possible, cours vastes 
et aeries, avec souci d’une surveillance facile. Les etudes devront tenir eompte 
des voies cFacces pour que, sans nuire en rien a Fensemble on puisse, au point 
de vue creation de locaux eommereiaux obtenir le meilleur revenu possible. 
Notons enfin que dans le cas de terrains vallonnes, des resultats interessants 
peuvent etre obtenus du fait du decalage de hauteur des batiments, certaines 
rues permettant des eehappees de vues par rapport aux autres.
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A ombre dotages.

Pour toutes les families ouvrieres, les etages tres eleves, 6eme, 7eme et 
Seme, imposent de lourdes fatigues aux parents, surtout aux femmes et 
ans enfants; aussi les Offices de Paris et du Departement de la Seine 
marquent-ils une forte tendance a ne pas depasser 5 etages sauf quelciues 
cas exceptionnels pom- Paris. Cette limitation & 5 Stages pemet avec de 
grandes cours d’avoir des rez-de-chaussee tres habitables. On pourrait assu- 
rement envisager des aseenseurs et avoir plus d’etages, mais les depenses 

- de construction et d’entretien seraient hors de proportion avec les services
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xendus, et cette surelevation. si on n'agrandissait pas les cours, ne serait 
•pas sans nuire a la bonne aeration.

maisons collectives mais clans ties maisons isolees, oil le jardin offre a tons 
points de vue de reels avantages pour les families .chargees cPenfants.

L’application de la loi du 13 Juillet 1928 va avoir ])our consequence la 
•construction a Paris et dans les grandes villes, de maisons collectives 
principalement destinees a la location simple. La Ville de Paris et surtoul 
1;Office public d’habitations ii bon marclie de la ville de Paris ont- envisage 
on meme entrepris l-'edification de groupes importants de ces immeubles. 
D’aut-re part, la erise du logement a provoque un leger mouvement en faveur 
de la construction d’immeubles a loyers moyens destines a etre vendus par 
logements ou par etages. Nous sommes assures que, pour la realisation de 
tous ees projets, les deliberations du present fcougros apporteront d’interes- 
santes suggestions et de precieux enseignements.

Type de logements.

Ces types sont definis par les lois actuelles en taut que composition, 
dimensions de pieces, mais le groupement de ces divers elements doit etre 
rob jet de beaueoup d’atteniion. A noire avis les points suivants sont 
observer: Logements avec double orientation pour faeiliter la bonne venti­
lation et anssi permettre d? avoir le soleil plus longtemps dans la jour nee. 
Si possible meme, pour lies grands logements, imiependanee des pieces. 
AV.C. cle surface restreinie. pour eviter tout encombrement dobjets currun- 
gers. — Eviter les tremies et avoir un eclairage direct. Un ou plush-urs 

4 -deb arras, el ail's si possible, pour permettre de if avoir dans les pieces roser- 
vees a 1 "‘habitation que le strict nccessaire.

*

Summary.

The size of tenement blocks, the number of dwellings in them and the 
number of storeys are in direct proportion to the cost of the land, whicli 
in turn depends upon lhe size of the town.

Up to 192S public assistance was given to building apartment houses to 
be let and cottages either for letting or for sale. The Act of July 13, 1928 was 
intended to assist the building of owner-occupier houses for the less well-off. 
l'r has sometimes been assumed that this act therefore was intended to assist 
only the building of cottages. This is not so, and the Minister of Labour has 
been careful to point out that it is intended for both cottage and tenement-. 
The arrangement of common services in a block of dwellings owned separately 
by the occupiers is a difficult problem and tlu* Minister has suggested that 
they be carried out by a public board, e.g., « Office Public» or society. A 
technical memorandum issued by the Minister in connection with this Act re­
commends that all rooms should have windows facing the street or large courts, 
that shops, offices, garages etc., be on the ground lloor (to decrease the price 
of the dwellings above) that the attics be* used for smaller dwellings and 
that central heating be installs d where possible.

Two main types of sites are available in towns, e.g., those in the centre 
and those on the outskirts. The practice of building cheap houses on vacant 
sites in densely populated areas seems to have been abandoned. This is wrong 
as there are advantages in workers living near their work and the cost of dwel­
lings can be reduced by utilising the ground floor and basement for commer­
cial purposes.

There is a strong tendency not to have more than five storeys, apart from 
exceptional cases in Paris. Lifts in higher building arc not economically possi­
ble for cheap houses.

The size of' rooms etc., in different types of dwellings is regulated by 
the present housing acts. One should endeavour to have a double orienta­
tion to obtain cross ventilation and as much sun as possible. I he "W". C. fs 
should have direct ventilation.

Nombre de logements par escalier.

Pas, de regies precises a c-e $ujet ear souvent des eas particulars impo­
tent ee nombre. En principe il eSt souhaitable de ne pas multiplier le nombre 
de logements stir le meme palier, et le nombre de trois parait normal. On fait 
bien remarquer qu’au point de vue depense, il semble qu’il y a interet a 
diminuer le nombre des escaliers, mais e'est inexact, car avec beaueoup do 
logements groupes il faut perdre de grandes surfaces en couloirs.

Dispositions speciales.

Pom* les maisons collectives les installations suivantes sont' souhaitables, 
ftesserre pour petites voitures d’enfants, bieyelettes, objets divers, cette 
rerre dans certains eas pouvant servir de petit atelier. Loeaux destines a des 
ateliers d’artisans, soit at ten ants au logement, soit independants. Loeaux 
speeiaux pour lavoir et buanderie, pour empecher de laver le Huge dans 
les logements. Le systeme de demander ime redevance fixe pour ees loeaux & 
tous les Iocataires donne des resultats excellents, les amenant peu a peu a 
s'en servir tous. Pour les groupes importants, bains et douches sont interes- 
sants mais toujours avec paiement obligatoire, c-ette obligation de paieiuent 
amene peu a peu les Iocataires a faire usage de ees services generauw Des 
gardenes d’enfants rendeut egalement de grands services.

res-

Logement des families nombreuses.

Dans les maisons collectives, le logement pour families nombreuses se 
caraeterise par le plus grand nombre de pieces en reeommandant des placards 
ou debarras plus spaeieux. On doit s'attacher egalement a placer ces loeaux 
aux etages inferieurs et dans les parties les plus aerues. A remarquer qu7en 
principe il y a interet a loger ces families nombreuses non pas dans des

1
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It is a mistake to have too many dwellings on each landing: three appears 
to be the usual number. An increase in the number does not necessarily 
decrease the cost, as one needs more space for corridors.

Baths and shower baths, wash houses and drying rooms, sheds for peram­
bulators, bicycles etc., should be installed and the. system of making all the 
tenanis pay a fixed sum for the use of these leads to good results.

Dwellings for large families should be on the lower storeys and should- 
have more rooms and increased cupboard space.

Es ist ein Fehler, zu viele Wohnungen auf einen Stiegengang miinden zu 
lassen; drei durften die richtige Zalil darstellen. Eine Erlibhung derselben- 
verringert nicht unbedingt die Kosten, da dafiir mehr Raum fiir Korridore 
benotigt wird.

Man sollte fiir Badezimmer, Brausen, Waschklichen und Trockenraume,- 
Sehuppen fiir die Aufbewahrung von Kinderwagen, Fahrradern, etc. Vorsor- 
ge treffen und fiir die Benutzung all dieser Einrichtungen die Mieter zur 
Zahlung einer festgesetzten Summe verpflichten, ein- System, das sich scbon- 
gut bewahrt bat.

Die Wohnungen fiir grosse Familien sollten in den tieferen Stockwerkcn- 
nntergebracht sein nnd eine vermehrte Zimmerzahl mit mehr Raum fiir' 
Schranke besitzen.

I
Auszug.

Die Grosse der Meln-familienhauserblbeke, sowwie die Auzahl der dnrin 
enthaltenen Wohnungen und die Stockwerkszahl stelien in direktcm Verhiiltnis- 
zum Bodenpreis, welcher seinerseits von der Grosse der Stadt abhangt.

Bis zum Jahre 1928 wurden fiir den Bau von Zinskasernen und fiir zn 
vcrmietemle oder zu verkaufende Einfamilienhiiuser offentliebe Beihilfen ge- 
wahrt. Das Gesetz vom 13. Juli 1928 zielte darauf ab, den Bau von Hausern 
fiir den Eigenbedarf minder begiiterter Besitzer zu fordern, und es wurde viel- 
fach angenommen, dass man damit beabsicbtige, ausschliesslich die Errich- 
tung von Einfamilienhausern zu erleichtern. TTm dieser irrigen Ansicht entge- 
genzutreten, hat der Arbeitsminister jedoch erklart. dass das (reset?, sich so- 
wohl auf Ein-wie auf Mehrfamilienhauser beziohe. Da die gemeinsame Ver- 
waltung eines Wohnhansblocks, dessen Wohnungen versehiedenen Besitzc-rn 
geboren, ein schwer zu losendes Problem ist, hat der Minister vorgeschlagen, 
diese einem bffentlichem Amt oder einer Gesellschaft zu iibertragen. In einem 
im Zusammenhang mit diesem Gesetz herausgegebenen techniscben Memoran­
dum empfiehlt der Minister, dass alle Riiume Fenster nach der Strasse oder 
nach grossen Hofen haben sollten, dass Laden, Biiros, Garagen, etc. im Erd- 
gesehoss untergebracht seien (um den Preis der dariiberliegenden Wohnungen 
herabznsetzen), dass das Dachgeschoss fiir kleinere Wohnungen verwendet und 
liberal!, wo es moglich, Zentralheizung installiert werde.

In den Stadten stehen zweierlei Arten von Baustellen zur Verfiigung:. 
jene im Zentrum und jene ■ an der Peripherie. Es scheint, dass man davon 
abgekommen ist, freies Gelaude in dicht bevolkerten Gebieten mit billigcn 
Hausern zu verbauen, und dies ist ein Unrecht, da es fur die Arbeiter einem 
grossen Vorteil bedeutet, in der Niihe ihrer Arbeitsstatte zii leben. Aueh lassen. 
sicli die Wohnbaukosten dadurch verringern, dass man das Erdgeseboss Und 
Souterrain geschaftlichen Zwecken widmet.

Abgesehen von einzelnen Ausnahmen in Paris, maebt sich eine starke Stro- 
mung geltend, iiber fiinf Stockwerke nicht binauszugehen. In billigen Hausern- 
von grosserer Hohe bietet sich keine wirtsehaftlicbQ. Mbglicbkeit fiir Aufziige..

In den versehiedenen AVohnungstypen wird die Grosse der Zimmer, etc. 
dureh die gegenwartigen Wohnungsgesetze geregelt. Man sollte, um Durch- 
iuftung und soviel Sonnenbestrahlung wie moglich zu sichern, bemiiht seinr 
Oelfnnngen nach zwei Himmelsriehtungen anzulegen. Das W. C. sollte direkte- 
Ventilation besitzen.

Riassunto.
•••

Le dimensioni delle case d’affitto, il numero degli alloggi e dei piani sono- 
in diretta relazione col costo"del terreno, che e a sua volta in relazione cob- 
I’importanza della citt&.

Fino al 1928 l’appoggio dei pubblici poteri venne concesso alia costra- 
zione di case ad appartamenti da affittare o di villini da affittare o da ven-' 
dere. La legge del 15 luglio 1928 fu ispirata dal desiderio di aiutare la co- 
struzione di case per inquilini-proprietari, a favore delle classi meno abbienti. 
Si. e ritenuto molte volte che questa legge intendesse di proteggere solamente­
la costruzione di villini. Questo non h esatto, e il Ministro del Lavoro ha espli- 
eitamente diehiarato che essa mira a promuovere tanto la costruzione dei vil- 
lini quanto quella delle case ad appartamenti.

L’organizzazione di servizi in comune negli edifici in condominio di di- 
versi inquilini non e facile problema, e il Ministro ha proposto che di essi si 
debba occupare un ente pubblico. Una memoria tecnica allegata dal Ministro* 
a questa legge raccomanda che tutte le eamere abbiano finestre prospicienti 
su strade o su larghi cortili, che al piano terreno vi siano botteghe, rimesser. 
uffici, etc., per diminuire i prezzi degli appartamenti ai piani superiori, che i 
piani attici vengano usati per gli appartamenti minori e che, dove sia possi­
ble, venga istallato il riscaldamento centrale.

Nelle citta vi sono due generi di aree edificatorie: quelle poste al centro 
e quelle poste alia periferia. Il sistema di costruire alloggi a biwn mercato nei- 
ten-eni liberi, che si trovano talvolta anche nelle zone piu popolate, sembra 
ormai abbandonato. E questo & un errore, perche e non piccolo vantaggio per 
i lavoratori quello di abitare nelle vicinauze del loro centro di lavoro, mentre 
poi e possibUe anche ridurre i prezzi degli alloggi, utilizzando a scopi
mereiali i piani terreni e gli ammezzati.

costruire abitazioni con un numero di piani supenore

£
■

■

1

com-

La tendenza a non
ai cinque 6 prevalente a Parigi, tranne qualche piccola eccezione. Non e econo-

edifici di carattere economico-micamente possibile provvedere di 
aventi un’altezza maggiore.

ascensore
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Le diinensioni delle camere nei d iff even ti tipi di alloggi sono regolate dalla 
lijo-ge edilizia, presentemente in vigor©. Occorre cere a re di avere, sempre che 
sia possibile, un'orientazione doppia, in xnodo da ottenere una buona aerea- 

.zione e molto sole. I gabinetti di deeenza debbono avere aereazione diretta.
. E’ un errore quello di cost-mire molti alloggi per piano; il nuinero piu 

• conveniente sembra essere di tre. Aumentare questo numero non significhe- 
.rebbe diminuire il c-osto, occorremlo maggiore spazio per i corridoi di disitn- 
pegnoj etc.

Bisogua die non manchino bagni, doccie, lavanderie, aseiugatoi, rimesse 
etc.; il sistema di obbligare gli iiiquilini a pagare una eerta somtna per i’uso 
di questi diversi servizi si e diiuostrato eeceLlente.

Gli alloggi per le famiglie numerose debbono esser posti ai piaui inferior!. 
-2 disporre di maggior numero di camere e di spazi piu atnpi.

Die Planting von Wohnhausbaugruppen 

in grossen Stadten in Deutschland.

Von Stadtbaurat Dr. Ing. E.h. Paul Wolf, Dresden.

Die nach dem Kriege in den meisten. europaischen Landern aufgetretene 
Wobnungsnot und das immer starkere Uebenviegen des gemeinniitzigen Woh- 
nungsbaues gegeniiber der Privatwirtschaft als Triiger der Wobnungsproduk- 
tion haben heute besonders in den Gross tad ten eine stadtebauliche Entwicklung". 
gesehaii'en, die es ermbglieht, in verbaltnismiissig kurzer Zeit ganze ausge- 
debnte Wohnstadtteile planmassig zur Durehfuhrung zu bringen. Dieser Um- 
stand hat ganz von selbst dazu gefiihrt, dass die einzelwohnung und das Ein-- 
zelhaus als die Urzellen der Wobnstadt immer starker typisiert werden und 
dass in der Znsammenfassung einer Anzahl von Typenhausern zu ganzen Stras- - 
senzeilen und Wohnvierteln das eigentliehe Ziel der Gestaltung liegt. War' 
beim Wobnungsbau der vergangenen Jahrzehnte die Form des Banblocks fast 
stets g run d legend, so bildet heute wieder die Einzelwohnung den Ausgangs- 
punkt fiir die Schafiung von WolmhausgTuppen. Die Summe der Wohnhauser 
o-rgibt die Wohnzeile oder den Wohnbaublock, die Summe der Wohnzeile und 
Wobnbaublbeke das Wolnwiertel und sehliesslich die Wohnsfcadt. Die Durch- 
fiihmng der tecimiscben und wirtscliaftliehen Forderungen wird ganz von 
selbst aueh zu einer neuen stadtebaukiinstlerisehen Form fttbren.

Das Besti'eben, die wirtscbaftlichen Grundlagen eines rationellen Wok- 
nungsbaues und Siedlnngswesens zu errorseiien, ist in den let-zten Jahren- 
immer mehr in den Vordergrund getreten. Dieses Bestreben fiibrte in Deutsch­
land zur Griindung einer besonderen Reiclisforschungsgesellschaft fiir Wirt- 
schaitlichkeit im Bau undWohnungswesen, in weJcher alle diese Fragen zen- 
tralisicrt und nach einheitJiehen Gesichtspunkten bearbeitet werden. Die For-- 
derung nach wirtscliaftliehen Rationalisierung des Wohnungsbaues war z. B. 
die Ursache dafiir, dass die in den letzten Jahrzehnten hiiufig iibliche Aufibsung 
eines Wohnvierlcls in zahlreiche malerisehe Einzelheiten verlassen wurde und 
cn deren Stelle eine Form trat-, die vielleieht auf den ersten Anblick einen ge- 
wissen Sehematismus darstellt, die aber in Wirkliehkeit die folgerichtig eut- 
wickclte aussere Form fur die notwendige Zielsetzung bildet.

Fiir die Gestaltung der grosstiidtischen Wohnhausgnippen und Wolm- 
viertel ist weiterhin dev Gesichtspunkt massgebend, fiir moglichst viele Woh- 
nnngen eine gute Besonnung und Durchlliftung zu ermoglichen, den Woh- 
nungen eine solelie Lage zu geben, dass nur eine geringe Bediistigung durch den 
Verkehr erfolgt und sie sehliesslich in organisclie Yerbindung mit Hausgar- 
ten und dffentlicben GriinflKehen der verschiedensten Art zu bringen. Diese 
Tendenz muss die Bebauungspliine fiir die neuen Wohnviertel der grossen 
Stiidte beherrsehen und ibnen das eigentliehe Geprage geben.

Fur die Gestaltung des Wohmmgstyps ist dev Bewolmer und seine soziale-
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Lage bestimmend. Diese ist in erster Linie zu beriicksiclitigen bei der Auswahl 
des Geliindes fur die einzelnen Bevolkerungskreise. Zweck eines guten Woh- 
nungstyps muss es sera, den Grundriss mit der grosstmoglichsten Raumerspar- 
nis so zu gestalten, dass er in alien Einzelheiten vollkommen durchdacht ist. 
Mit je geringerem Ausmass der Grundrisstyp die Raumforderungen erfiillt, uinso 
-wirtschaftlielier ist die Wolmung. Fur die Wirtschaftlicbkeit eines Grundrisses 
ist es besonders wicktig, dass die Haustiefe nicht zu gross bemessen wird. Yon 
grosser Bedeutung fur die Wirtsckaftlielikeit eines Wohnhauses ist weiterkin 
das Treppenhaus. Je mehr Wolinungen an ein Treppenhaus angeseblossen 
werden kbnnen, desto grosser wird die Wirtschaftliclikeit. Jedoclr sind in 
•dieser Hinsieht gewisse Grenzen dadurch gezogen, dass mit zunekmender Zahl 
der an einem Treppenhaus liegenden Wolinungen der Wolmwert des Gebiiudes 

•erheblich kerabgemindert wird. Das Streben, mogiichst viele Wolinungen an 
ein Treppenhaus anzuscliliessen, fiilirte in versehiedenen Landem dazu, eine 
-schon vor Jahrliunderten iiblicke Bauweise in zeitgemasser Form wieder aufle- 
ben zu lassen, namlich die Form der Laubenhauser. Unter Laubenhauser sind 
-zu verstehen solcke Woknkiiuser, bei denen die Zugange zu den Wohnungen 
in einzelnen Stockwerken durch besondere offene Galerien fiihren, in die 
wenige, auf grossere Entfernungen verteilte Treppenhiiuser miinden.

Wirtschaftliche Erwjigungen hatten in jiingster Zeit wieder eine gewisse 
‘Bevorzugung der mehrgeschossigen Bauweise zur Folge. Stand in den meisten 
-europaischen Liindern wahrend des Krieges und nacli ihm die Erorterung des 
Einfamilienhauses und der Flaehbauweise im Vordergrund des Interesses, ge- 
fbrdert dureh die sehleehten Ausivirkungen, die in den Grosstadten verschie- 
dener Lander die Mietskaserne gezeitigt hat, so zwingt doch lieute, ‘wenigstens 
-in Deutschland, die wirtschaftliche Lage dazu, dass der Flachbau auf wenige 
Aussengebiete der Stadte beschankt, aber aus wirtsckaftlicben Griinden das 
Mittelhaus und die hohere Wolmbauweise bevorzugt wird. Es ist selbstver- 
stiindlich, dass wir liierbei nicht auf das alte verbangnisvoile System der 
Mietskaserne zuriickgreifen diirfen, sondern auf eine solche holiere Bauweise 
zukommen miissen, die unter alien Umstanden eine geniigende Besonnung und 
Durckliiftung jedes einzelnen Raumes der Wohnung gewahrleistet, eine Hinter- 
landbebauung vollig ausschiesst, und fur die Wohnhiiuser, Wolmzeilen und 
TV ohnblocke technische Neuerungen und Gemeinschaftsanlagen. schafft, die 
•besondere Vorteile gegeniiber dem Flachbau darstellen und die Lebenshaltung 
der Bewohner wesentlich steigert. Es muss fur die Zukunft fiir solche Wolm­
zeilen und Wohnbldcke in hoherer Bauweise angestrebt warden, dass sie Zen- 
tralheizung und TV armwasserversorgung erhalten und dass grosse gemeinsame 
Zentralwaschkiichen, Kindergarten und Kinderspielplatze fiir die Bewohner 
dieser Hauser vorhanden sind.

Das Miethaus ist ein Massenerzeugnis, das nicht nacli individuellen Gesichts- 
punkten zu Ibsen ist, das vielmehr als Kollektiv-Anlage gestaltet werden 
und fiir das eine dementsprechende Form gefunden werden muss. Der Miets- 
Jiaustyp muss immer mehr zu einer Hochstleistung gesteigert werden.

In deutschen Grosstadten bilden die Kleinwohnungen heute 85 % des 
gesamten Wohnungsbedarfs. Daraus ergibt sich notwendigerweise, dass das

Kleinwohnungsviertel an der Peripherie der Grosstiidte das eigentliche 
Gepriige geben muss. Wirtschaftliche Not und Wohuungsnot im besonderen 
liaben in Deutschland nacli dem Kriege die sogenannte « Kleinst-Wolinung» 
gesckaffen, bei der die Abmessungen auf die allerausserste Grenze kerabge- 
driickt sind. In Osterreieh hat besondei’s die Stadt Wien naeh dem Kriege 
in weitgeliendem Masse solche Kleinstwohnungen als Einzhnmenvolmungen 
gesckaffen. Es darf aber nicht verschwiegen werden, dass solche Anlangen nur 
einen Notbehelf darstellen und dass es ausserordentlick gefahrlich ist, die 
TYoknungsanspriiche und damit die Woknungskultur bis zu diesem Grade 
herabziidriicken. Eine gut durchgefuhrte Kleiust wohnung kann dadurch 
•ertriiglich gemaeht werden, dass sie eingebaute Mobel erhalt, die in alien ELnzel- 
lieiten so wohlubcrlegt • und zweckentspreehend sind, wie etwa die Kabine 
eines moderen Ozeandampfers.

Selien wir beim Ban der Kleinwohnung und der Mittelwohnung eine in 
ilen einzelnen Landem mehr oder weniger starke Typisierung und Normung 
sicli nllmahlich vollziehen, die uber kurz oder lang zu fiir die einzelnen 
Lander einheitlichen Wohnungsformen und TIaustypen fiihren miissen, so 
sind wir heute beim Bau der Grosswoknuugen lioch weiter von einer solclien 
Entwicklung entfernt. Soweit es sich bei den grossen Wohnungen urn Miets- 
wolmungen handelt, hat sich die Typenbildung scbon bis zu einem gewissen 
Grade entwickelt und sie wird in der Zukunft noch weiter entwiekelt werden 
muissen. Bei den grossen Entfernungen von der Wohnung zur Arbeitsstatte ist 

haulig auch fiir den Wohlkabenderen nicht moglich, im 
zu wolmen, so dass er darauf angewiesen ist, sich mit einer guten Mietswok- 
liung zu begniigen.

Der Vorgarten hat den Zweck zu erfiillen, die Erdgesehosswohnungen 
Ton der Strasse zu- trennen imd diese so zu gestalten, dass ein geniigender 
Abstand der Wohnungen zu beiden Seiten der Strasse verbleibt. Beim Miet- 
liaus wird der Vorgarten des einzelnen Hauses am besten in der Gesamtfomi 
der Strase sich so auflosen, dass die Einfriedigungen zwischen den einzelnen 
Hiiusern und mogiichst auch zwischen Biirgersteig und Vorgarten fortfallen 
oder auf niedere Hecken oder bordscliwellenartige Einfassungen besckrankt 
bleiben. Ruhige, mogiichst- wenig unterbrochene Rasenfliichen werden in den 
meisten Fallen genugen; bei wiclitigen Anlagen kbnnen Biumenbeete, Brunnen, 
Bit nine und Plastiken, auf wenige Steffen einer Wohnstrasse verteilt. die

;

I Einfamilienliaus

I Wirkung steigern.
Der Garten im Innern des Baublocks hinter dem Hause hat andere 

Zweckbestimmuugen zu erfiillen. Beim kleinen Einfamilienliaus wire! neben 
• dem Ivuchengarten auch die Anlage eines Blumengartens sich empfehlen; 

beim Mietshaus sind entweder gemeinsame Erholungsanlagen und Spielplatze 
anzulegen. oder fur eiuen Toil der Mieter kleine Hausgiirten zu sekaffen. 
Die fur die Wirtschaftszwecke der Haushaltungen der Mietsliauser erforder- 
lichen Anlagen in den Hbfen sollten auf wenige Steffen beschriinkt werden 
und die Zentralheizmigs- und Wascherei-Anlagen in besonderen Gebauden ini
Innern des Baublocks uutergebracht werden.

Allgemein bestimmend fur die Wahl des Wolmungs- und biedlungsge-
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in Bloekform sind durch die in den letzten Jahren entstandenen zusammenhan- 
genden W ohnhaussiedlungen melir und rnehr erkannt worden. Dicse bestehen 
vor alien Dingen in der zwangsliiufigen Anordnung von Raumen in einer der 
Besonnung abgewandten Lage, in einer sebleckten Grundrissbildung an den 
Ecken des Baubloeks sowie in einer mangelnden Durchliiftung der Baublocke. '
Diese Uebelstande sind aber vermeidbar, wenn bei der Landersehliessung die 
sogenannte 'Zeilen-oder Streifenbebaaiung AnWendung ftndet, - eine. Bebau- 
ungsart, die es erlaubt, die Hauser in der giinstigten Lage zur Himmels- 
richtung anzuordnen und aueli gut besonnte Hausgarten. anzulegen. Das 
Wesentliche dieser Bebauungsform besteht darin, das ein System paralleler 
Woknstrassen oder Wohnwege zwisehen zwei Wobnverkehrssammelstrassen ein- 
gefiigt wird, die an nur wenigen Punkten mit der Hauptstrasse verbunden wird.
Der Anbau an diesen sclimalen Wohnstrassen odor Wobnwegen soil in der 
Regel nur auf einer Seite erfolgen. Daraus ergibt sieli ein System von in. 
gieieken Abstanden parallel verlaufender Hauscrzeilen, die in der Regel 
nordsudiliclie Tendenz zeigen sollen, insbesondere dann, wenn es sick un die 

■ Wahl eines gi’bsseren Wobntvps handelt. Die Zeilenbebauung ermoglicht eine 
bessere Gelandeausnutzung dadureh, das die Hausermassen enger aufeinander 
riicken, trotzdem die Aufloekerung der Wohnviertel eine stark ere ist, als die 
der seither iiblichen Blockbebauung. Ein weiterer Yorzug ist in der ruliigen 
Wolmlage, entfernt vom Yerkehr, sowie in dem gefahrlosen Aufenthalt der 
Kinder in den verkehrsarmen Wohnstrassen zu erblicken.

Der Bebauungsplau fiir ein Wohnviertel ist jeweils so zu gestalten, dass 
die Wohn- und Lebensdediirfnisse der Menschen in einwandfreier Weise 
befriedigt werden und dass bei der Durchfulirung der Bebauung, sowohl im 
Hochbau v/ie im Flaehbau, bei der Herstellung der Strassen usw. alle jene 
teclmisehen Neuerungen angewandt werden kbnnen, welche den heutigen Fort- 
sehritt im Wohnungsbau ausmaehen. Neben den eigentlichen Wohnungen fiir 
die einzelnen Familien ist demgemass fiir die Gemeinschaft der Bewohner der 
Baublocke und Hihiserzeilen allcs das zu schaffen, was gemeinschaftlichen 
Zwecken dieut: Die fiir die Bewohner der Wohnviertel erforderlichen gewerb- 
lichen Betriebe. namlieh Baekereien, Fleiscbereien usw., die notwendigeen 
Yerkaufsliiden, Scliulen und Volksbiichereien, Volksbiider und Volkswohl- 
fahrtseinrichtungen, sowie die fiir die einzelnen Stadtgebiete zu dezentralisie- 
renden Gebiiude des oftentlicben Yerwaltungsbezirks, Feuerwacben usw.

Es muss angestrebt werden, dass in Zukunft einkeitliehe statistiche TJnter- 
lagen dafiir gescliaffen werden, welches Mass an gemeinsamen Einriebtungen 
fiir ein Wohnviertel fiir eine bestimmte Anzabl von Menschen erforderlich 
wd, iiLsbesondere wieviel Schulklassen, Kindergarten, Bader, Gewebebetriebe 
und Laden, Garagen, Spielpliitze und Erholungsparkanlagen.

Die beste Lage der Wohngebiete einer Grosstadt ist die zwisehen den 
radial verlaufenden Yerkehrsstrassen und Griinziigen. Dabei werden die Bezie- • 
iuingen zrwischen Wobn- und zugeliovigen Arbeitsstiitten immer eine besondere 
Rolle spielen. Die Anlage von Indiistriegcliinde bedingt unter alien Umstiinden 
auck die Besehalfung von Wohngebieten fiir die in den Fabriken tatigen 
Beamten und Arbeiter und zwar in nicbt allzu-grosser Entfernung von dipsen s

landes sind ausser der lidlie des Baulandpreises die zu erwartenden Koston. 
liir die Gestaltung des Yerkelirs und fur die An la gen der Yersorgungsleitungen 
tier einzelnen Wohnstrassen mit Gas, Wasser und Elektrizitat, sowie iiir die 
Entwiisserung der Grundstueke. Hochwertiges und verkehrstechnisch wiehtiges 
Bauland muss fur eine weitraumige Besiedlung von vornlierein ausgeschlossen 
werden. Die Forderung naeh Schaffung ruhiger Wohnviertel hat in Deutsch­
land in allei’jiingster Zeit dazu gefiihrt, dass fiir ein Wohnviertel beson­
dere Wolmverkehrssammelstrassen angelegt werden, in die die einzelnen sclnnal 
zu beiuessenden Wohnstrassen und Wohnwege miinden. Der Yerkehr aus diesen 
Wohnverkehrssaimnelstrassen soil dann an wenigen Stellen den eigentlichen 
Yerkehrsstrassen zugetiihrt werden.

Wesentlich fiir die Wirisehaftlichkeit des Wolmviertels ist die Art der 
Anlage und des Ausbaues der Strasse. Bei reinen Wohnstrassen, die die Funk? 
tion von Wohnwegen annelmien, konnen die Biirgersteige haulig, besontiers 
bei Siedlnngen in Flaehbau, ganz fortfallen. In einzelnen Fallen werden Ein- 
spurstrassen in einer Breite von 3-5 m geniigen, jedoeli nur dann, wenn es sick, 
um Flaehbauten und urn Wohnstrassen von gei-inger Lange handelt. Bei dev 
Wohnstrasse ist besonders Riieksicht auf die Anordnung der Entwassenmgs- 
leiinngen, entweder in der Strassenmitte oder beiderseits kings der Hauser, 
zu nehmen. Die in Deutschland naeh dem Kriege mehrfacli versuchte Dureh- 
fiihnmg der Entwasserungsleitungen unterhalb der Hauser hat sieli nielit 
bewahrt.
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Die Wirtschaftlichkeit der Erschliessung eines grossliidlischdn Wohnge- 
landes ist heute besonders dadureh beeintraehtigt, dass vor allem an den Yer­
kehrsstrassen bohe Anliegerleistungen zu entrichten sind, obg’leicli das Wohnen_ 
an diesen gerausehvollen Yerkehrsstrassen besonders unangenehm ist. Die 
Eiitwicklung mus daher dabin fiihren, dass fiir einzelne Wohngebiete die Anlie­
gerleistungen auf samtliche Wohnungen gleichmassig verteilt werden und zwar 
am besten nicbt naeh der seither vielfaeh iiblichen Melhode der Berechnung 
naeh laufenden Metern Strassenfront, sondern besser bezogen auf 1 cjm Wohn- 
flaehe einer Wohnnng. Hierbei bleibt immer nock die Frage often, wer die 
Kosten fiir die nielit anbaufahige Hauptverkehrsstrasse bezahlen soli. Audi die 
Umlegung auf ein bestimrates Wohnviertel seheint deswegen nielit gereoht, 
weil bier nielit diejenigen den Hauptvorteil von der Yerkehrstrase haben, 
die zur Kostentrngung herangezogen werden. Auf die Dauer kann diese Frage 
nur so gelost werden, dass hierfiir allgemeine Mittel aus allgemeinen Steucrer- 
tragnissen bereit gestellt werden.

Der Baubloek setzt sick z us am men aus der Smnme der einzelnen Parzellen. 
Die Parzellengrossen selbst sind abhiingig von den zu wiihlenden Wohn- und 
Haustypen. War noeh bis vor kurzem der Baubloek bei der Gestaltung der 
Wohnviertl allgemein iiblieli, wobei durch Anlage paralleler Strassen sick oft: 
die versehiedensten Baubloektiefen ergaben, so herrscht heute der Grundsatz 
vor. die Tiete des Baubloeks aus der notwendigen Parzellentiefe abzuleiten, 
so dass die Baublocktiefe das natiirliche Endergebnis darstellt aus den Ueber- 
Jegungen, die zur A\ ahl eines bestimmten Wobntvps und damit zu einer be- 
slimniten Grundstuckstiefe fiihren. Die Nacbteile der bisher iiblichen Bebauung.

«
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Industriestadtteilen. Es muss angestrebt werden, dass zwischen den AV olinvier- 
tcln und den einzelnen Industrievicrteln und zwischen den Wolinungen und den 
Sclmlen usw. offentliclie Griinanlagen angelegt werden, damit die Wege 
der Wolmung zur Avbcitsstiittc, von der Wolmung zur Schule usw. im Griinen 
ert'olgen kdnnen,

Ein Wohnviertel muss folgende Arten von Freiflachen enthalten oder es 
miissen wenigstens diese Freiflaehenarten in leicht erreichbaver Nalie sieli 
betinde.n:

I •
Weg dadurch besehritten werden, dass durch die bereits erwahnten Traban- 
tenvororte eine dezentralisierte Besiedlung an der Peripherie der grossen 
■Stiidte durchgefiihrt wird. . •

Dariiber hinaus aber miissen auch 'diejenigen Lander und Stadte, in 
•denen die dringende Wohnungsnot noch nieht behoben ist, rechtzeitig die 
Worbereitungen dafiir treffen, dass die sehlimmsten Wohnviertel der Altstadt 
•einmai saniert und durch neuzeitliche AYolinungen ersetzt werden.

Die Grundiage fiir den gesainten kiinftigen Wohnungsbau der Stadte 
anuss aber eine Bodenpolitik biklen, die darauf geri'chtet ist, dass das Gelande 
zu niedrigerem Preise rechtzeitig in den Besitz der offentlichen Hand oder 
einer gemeinniitzigen Unternehmung gelangt. Die ideale Losung wird invmer 
die sein, dass die offentliehe Hand, vor allem die Stadte selbst, Eigentiimer 
des gesamten Grund und Bodens eines Stadtgebietes werden und dieses Land 
in Erbpaeht fiir den Wohnungsbau abgeben. Indessen wird es in den meisten 
Liindern noch auf lange hinaus nieht mbglicli sein, diesen idealen Zustand 
zu erreichen. Solange dies aber nieht der Pall ist, miissen die Stadte bemiiht 
sein, wenigstens einen anselmlichen Teil des unbebauten Grund und Bodens 
in ihre Hand zu bekommen} einmai um preisregulierend auf den Grundstiieks- 
markt zu wirken, zum anderen um grosse zusammenkangende, fiir den Woh- 
lmngsbau geeignete Fliichen zu erbalten, die dann von den gemeinniitzigen 
Unternehmungen nacli einheitliehen Gesichtspunkten erschlossen werden konnen. 
Jst es nieht moglich, dieses Ziel auf dem Wege des freien Erwerbs zu errei-.. 
ehen, so miissen durch entsprechende Enteignungsgesetze den Gemeinden die 
erforderlichen Machtraittel an die Hand gegeben werden. Dariiber hinaus ist 
den Gemeinden ein Vorkaufsrecht fiir alle Grundstiieksverkaufe einzuraumen, 
die im Gebicte dieser Stadt getatigt werden.

Zur Durchfiihrung dieser stadtebaulichen Forderungen auf dem Gebiete 
■des Wohnungsbaues bedarf es entsprechender neuzeitlicher baupolizeilieher 
Bestimraungen und bedarf es vor allem auch eines entspreehenden Gesamtbe- 
‘bauungspianes einer Stadt, damit eine planuiasige Dezentralisation der Wokn- 
fliichen im Gesamtgebiete einer Stadt und dariiber hinaus vorgenommen 
werden kann. Yielfach stelien der Durchfiihrung eines neuzeitlicken Gesicht­
spunkten rechnungtragenden Siedhmgsvorhabens engherzige und veraltete 
Bauordnungsvorsckriften im Wege. Mit solehen Bestimmungen muss ein fiir 
allemal aufgeraumt werden und an deren St-elle muss eine beweglielie Bauord- 
uung treten, die auf Grund eines Flachennutzungsplanes aufgestellt wird, 
■und die die Durchfiihrung‘einer Bebauung gewahrleistet, wie sie im Yorste- 
benden gekennzeichnet worden ist.

von
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1. Erholungsparkanlagen in eineni Ausmass von 7 qm pro Ivopf der Bevol- 
kerung des betr. Wohnviertels

2. Spiel- und Sportplatzanlagen im Ausmasse von 3 qm pro Kopf der in 
dem Gebiete wohnenden Bevolkerung und

'
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3. Kleingartenanlagen in einem dem ortliehen Bediirfnis entspreehenden
Umfang. ■

Alle drei Freiflachenamten miissen organisch mit dem Bebauungsplan dan-' 
ernd. verbunden bleiben uinid nach Mogliehkeit in ortliche A’erbmdung mit den 
Hausgiirten gebracht werden^ so dass mdgliehst grosse zusammenhiingende 
Gesaratgrimflackeu entstehen. Die fiir die Wohnviertel erforderliehen offentli- 
chen Gebiiude werden zweekmassig in direkte Yerbindung mit diesen Griinfla- 
chen gebracht.

Als zweekmiissigste Form der kiinftigen Wohnviertel fiir die Grosstiidtc 
ist die der Trabantenvororte zu bezeichnen, d.h. von solehen Vororten, die 
eine hochste Eimvohnerzakl von ca. 30.000 Menschen erlialten und ringsum 
von Aekerland und Garten umgeben sind. Diese halblauclliehen Gebilde werden 
mit den Y-orziigen der KJeinstadt die Yorziige der Nahe der Grosstadt 
verbinden, sie kdnnen weitraumig angelegt und mit Hausgiirten verbunden 
werden. Die offentlichen Griinfiaehen und offentlichen Gebiiude werden fiir

:
1!
,i.

{ 1!

M

-
i'

diese A^orortgebilde eine besonders charaktenstiche Form schaffen und der 
gesamte vertikale Aufbau dieser Vororttrabanten wird sehliesslieh an der Peri­
pherie der Grosstiidte eine eigenartige Gesnmtform ergeben. Die in der Zeit 
der raschen Entwicklung der Grosstiidte infolge der Industriealisierung in 
den meisten Landern eingetretene Misehuug von Wohn- und Industrie-Stadt- 
teileu hat liingst der besseren Erkenntnis einer notwendigen Scheidung von 
Industrie- und Wolmviertelen Platz gemaeht. Wenn es auch weiterkin not- 
wendig sein wird, das gewisse k'leingewerblicke Betriebe besonders in den 
Wohnvierteln mit hoherer Bebauung augesetzt werden, so muss dock die eigent- 
liehe Indujstrie in besondere fiir sie bestimmte und der vorkerrsekenden 
AYindrichtung abgewandte Gebiete verwiesen werden.

Es wird unsere Aufagabe sein, die bereits bebauten Wolmgebiete einer 
grossen Stadt, die sick zur Zeit noch torsoartig darsbellen, zmn Absehluss zu. 
briugen und dabei nach der Peripherie zu ein geschlossenes Bild zu schaffen. 
Ueber diese Linie hinaus aber muss

.5

Summary.

The housing shortage after the war and the constant increase in public 
-utility housing must lead to a systematic planning of housing schemes instead 
•of the spasmodic erection of dwellings, usually badly planned, that was 
common before the war. In this way the cottage and the apartment dwelling 
liave been to a great extent standardised and the main object of planning
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von einer weiteren endlosen ringformigen 
, Aneinanderreihung von Wohnvierteln Abstand genommeu und ein neuer
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has become the grouping of a number of standardised types of houses to 
produce a complete and harmonious whole.

Tlie type of apartment must first be. determined before determining- 
how the tenement building,or, the- blocks of'buildings'are to be planned; 
the arrangement of . these latter will in turn determine the planning of 
whole residential quarters in the town.

The planning and arrangement of a dwelling type should be determined', 
in accordance, with the class of tenant it -is intended'for and-should arrange- 
for the greatest possible economy in space. By modern methods of ratio­
nalisation of building and economy in street planning the cost of house­
building and road-making will be reduced to a minimum.

In recent years economic considerations have led to preference being: 
given to the multi-storeyed type of building and to cottage development 
being restricted to the outer areas of large towns. This does not meam 
a reversion to the old system of «barrack-tenements» but that a high 
standard dwelling should be provided with adequate sun and . ventilation- 
for each room. Building in the courts at. the back should be prohibited.. 
Up-to-date accessories such as central heating, hot water supply etc., anck 
communal facilities such as wash-houses, kindergarten etc., should be pro­
vided. These are special advantages that cannot be obtained in cottage- 
development.

In earlier apartment houses built in blocks there have been disadvan­
tages owing to some of the rooms being placed so that they get no sun. 
and the unsatisfactory planning at the corner of blocks. These disadvantages- 
c-an be obviated if blocks of apartment houses are built in-parallel rows, 
with a north-south orientation and no buildings at right angles to them.

HmtSIng schemes ^should liave either within the blocks or within easy 
reach of them, recreation space of 7 sq.m, per head, playing space of 3 sq.m., 
per head and allotment gardens according to local needs.

A land policy to enable public authorities and public utility enterprises, 
to purchase land at a low price and at the right time must form the basis. 
t»f ujrban hcuaing.

samenages; la disposition de ees derniers determinera a son tour Famenagement 
<le quartiers residentiels entiers dans la ville. •

L’amcnagement et Fagencement d’un type d’habitation devraient jetre 
•determines selon la categorie de locataires a laquelle il est destine, et devraient 
permettre la plus grande economic possible d’espaee. Par ties m£fhodes 
anodernes de rationalisation de la construction et d’economie dans Fnmena- 
.gement des rues le cout de la construction de maison et de la creation de 
:rues sera rcduit a un minimum.

Dans les dernieres annees, des considerations eeonomiques ont conduit 
donner la preference au type de construction & nombreux etages et a 

limiter la construction de cottages aux zones peripheriques des grandes villes. 
■Oeci n’indique pas un retour au vieux systeme de « maison-easernes )>? mais 
.signifie qu’on devrait fournir une habitation d’excellente qualite avee un 
• eelairage solaire et une aeration convenables pour chaque piece. On devrait 
.interdire de construire dans les eours en arriere des maisons. Des eommodites 
modernes telles que le chauffage central, la distribution d’eau chaude, etc... 
•et ties facilites communes telles que des lavoirs, des jardins d’enfants, etc 
•devraient etre fournies. Ce sont des avantages speeiaux qui ne peuvent et-re 
•obtenns dans la construction de cottages.

Dans les maisons a appartements anterieures, construites en bloc-s, il 
y a eu des ineonvenients parce que certaines des pieces etaient placees de 
fagon a ne pas reeevoir dc soleil, et par suite de Famenagement peu sati- 
.sfaisant des angles des blocs. On pent obvier a ces ineonvenients si les blocs 
de maisons a appartements sont eonstruits en rangees paralleles avee une 
'orientation Nord Sud et sans bailments edifies a angles droits avee eux.

Les colonies d’habitations detaient avoir soit a Finterieur des groupes, 
:Soit a faible distance, un espaee libre de 7 m2 par tete, un terrain de 
jeu de 3 m2 par tete et des lotissements de jardins selon les besoins locaux.

Une politique fonci&re pennettant aux autorites publiques et aux entre- 
prises d’utilite publique d’aeheter du terrain a bas prix et au moment oppor- 
itun doit etre la base du logement urbain.
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Riassunto.
Sommaire.

La erise du logement apres la guerre et Faugmcntation constante de la 
construction .d’utilite publique doivent conduire a un amenagement syste- 
matique de colonies d’habitation au lieu de la construction spasmodique d’ha­
bitations, generalement mal eongues, qui etait generate avant la guerre. Dan^. 
cette yoie, Je logement dans des cottages ou en appartements a ete stan­
dardise dans une large mesure et le principal objet de Famenagement est- 
devenu le groupement d'un certain nombre de types standardises de maisons 
pour prodmre up tout complet et harmonieux,

Le type d’appartement doit etre determine en premier lieu avant cle- 
deiCrminer comment les batiments colleetifs ou les groupes de batiments seronfc

La crisi degli alloggi dopo la guerra e il costante* incremento della edi- 
3izia popolare debbono condurre alio sviluppo sistematico di quartieri nuovi 
•che faeeia dimenticare le costruziom eaotieJie delFante-guerra. Su questa via 
'.tanto il tipo di abitazione a villino. quanto quello ad appartamenti multipli 
•sono stati standardizzati e nel fissare il piano regolatore delle nuove costru- 
:zioni ci si occupa di dar vita a gruppi di case formanti un eomplesso orga- 
aoico e armonieo.

11 tijoo di appartamento deve essere determinato prima ancora di stabi- 
,‘lire come saranno costruiti i singoli edifici eollettivi o i gruppi di edifici. 
Xa disposizione di questi determinera a sua volta quella dei quartieri di 
abitazione della citta.

La progettazione e la disposizione di un tipo di alloggio dovrebbe essei'e

i i
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studiata tenendo presente la catcgoria alia qpale apparfcengono i futuri inqui- 
liui, cercando di realizzare la massima economia di spazio. Con i modern! 
metodi di costruzione razionale e con i criteri di economia nella progettazione- 
della rete delle vie le spese per le sistemazioni stradali e per la costruzione 
delle case possono essere ridotte al minimo.

Negli ultimi anui i criteri economici hanno fatto preferire la costruzione- 
di case ad appartamenti multipli, limitandosi la costruzione dei villini alia 
lontana periferia delle grandi citta. Questo non significa ritorno al vecchio- 
a edifieio caserma »: una eccellentc abitazione largamente soleggiata e aereata 
pub essere fornita anche con edifici di questo tipo. La costruzione nei cor- 
tili dietro le abitazioni deve essere proibita. Non dcbbono mancare servizi 
e comodita moderne come il riscaldamento centrale, la distribuzione di acqua 
calda, le lavanderie in cornune e i campi da gioco per i bambini. Quest! sono- 
vantaggi notevoli che non possono essere conseguiti nei tipi di costruzione a. 
villini.

•• i
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Planning Apartment Housing Schemes 

in Large Towns in Holland.
,!‘
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I •1 By M. J. I. cle Jonge Van EUemeet, C.E., Director of the Rotterdam 
Housing Department.* !

■:%

This paper does not deal with the question of tenements or cottages as 
considered by the Vienna Congress in 1926. The multi-family-house is taken 
as a fact as regards some of the larger Dutch towns. Nor is the building 
of apartment dwellings, as known in the larger towns of Central and Southern 
Europe, with side and rear wings, with a corridor upon each floor giving 
entrance to 10 or more dwellings, dealt with. This style has never prevailed 
in Holland, nor is there anybody who will advocate the introduction thereof. 
The Dutch tenement-house generally spoken of is a building with 2 or 3 
upper floors and with from 2 to S dwellings to each staircase.

*

Nelle case ad appartamenti multipli che si costruivano in precedenza vi 
erano inconvenienti dovuti alia scarsa aereazione che ricevevano certi ambienti 
e alia sistemazione poco soddisfacente degli angoli degli edifici. A tutto 
questo si puo ovviare eostruendo gli edifici su linee parallele, orientati a. 
Nord-sud, ed evitando di costruire edifici post! ad angolo retto fra loro.

I nuclei di abitazioni dovrebbero avere sia nelFinterno del gruppo, sia 
a breve distanza, uno spazio libero della superfieie di 7 mq- per ogni inquilino,. 
un eampo da gioco avente un’estensione ragguagliata a 3 mq. per ogni bam­
bino e un appezzamento coltivato a giardino proporzionato ai bisogni del. 
quartiere.

L'edilizia urbana dovrebbe fondarsi sopra una Sana politica fondiaria,. 
die eonsentisse alle autorita e alle imprese di pubblica utilita di acquistare 
dei terreni a prezzi bassi e al momento opportuno.

(V
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Extent of Tenement Housing.I
The dwelling-census of October 1919 indicated the extent to which people 

are living in aparimeait-houses (Table I). .
■

i••

Table J.
Upper flam

Upper
maisr-
nelics

Single Grouml
family iloor 

dwellings dwellings
Total3rd upper

floor floors
1st 2ud' 

floor
Municipality

floor

33259 33088 24657 3514 142200
26915 23952 2223 159 106267

8080 8176 44 97 76953
582 84 4 3 29181

8SS5 32178 6619
9569 29795 13654

24491 21046 15019
19201 4806 4501

Amsterdam 
Rotterdam 
The Hague 
Utrecht 
Other
Municipalities

'i

; I
. V 9205 2912 398 531 1025399934786 43395 34172

!
996932 131220 73965 78041 68212 27326 4304 1380000The entire country

5

The building figures from the years 1920 to 1928 are not available 
except for some of the larger towns; these however are for our subject 
the most interesting (Table II).

f
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Table II.
Shipp* 
futnly

dwelling! dwelling! n^tlos

Ground X-Tpj-or 
ti^or malHo- Tnt-1Municipality 3rd2nd

floor
upper
floors

1st
fl-iorfloor

^ ;
:49213 

43383 
30963 O

Amesterdam 
Rotterdam 
The Hague

173783 12308 4876 10401 9756 8072
3416 12203 4938 10774 10668 1472
6068 7767 4051 6496 6530

2 ;
51

i

These tables indicate that throughout the greater part of Holland, the 
cottage preponderates and that in Utrecht there is a considerable majority 
of cottages. It may further be remarked that the Dutch duo-family house 
(excepting special cases) has a separate entrance to each dwelling: hence 
one of the characteristic features of the apartment-house, viz: the common 
entrance, is lacking. The duo-family house therefore is not to be considered 
for discussion. Taken from this point of view, the figures indicate 
that: (a) In 1919 the tenement-house prevailed in Amsterdam and Rotterdam 
but was in a considerable minority at The Hague; (1) Post war building, 

^generally speaking, did not affect the general proportions: (c) Building 
seldom went beyond four storeys in Amsterdam and three in Rotterdam and 
at The Hague while there is no tendency observable to proceed to increasing 
the number of storeys.

vT
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Distribution of High Buildings. •t:

Tenement-houses do not exist just by mere chance but owing to sereval 
circumstances that make tenement buildings either a necessity or even attra­
ctive, despite certain disadvantages.

Tenement buildings are necessary in those places where the cost of buil­
ding plots has attained a level making cottage building an economic impos­
sibility. This is the case with most re-housing schemes owing to slum 
clearances. The situation, however, is the same in areas where the polderland 
has to be raised to a level suitable for building, by the deposit of several 
metres of sand (Amsterdam) and where the nature of the sub-soil makes 
the laying down and maintenance of roads, mains and sewers a very expen­
sive consideration (Rotterdam). In the future it is possible that technical 
progress will solve these problems, this, however, is not yet so. Moreover, 
high building has to be resorted to in those regions where the price for 
rural land has risen far above its agricultural value and this occurs on 
the outskirts of every town where tenement buildiUg has already assumed 
a certain development. The question may be discussed which of the two came 
first: increase of the height of building or increase in price; should both

*2
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I1) In addition to 1200 dwellings attached to business premises, mostly on 
ground floor.
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however prevail, this is only capable of being checked by means of zoning- 
ordinances and a policy for counteracting speculation (municipal land admi­
nistration). Various measures have been adopted for this by Dutch towns, 
more or less complete and effected despite an opposition that is becoming* 
somewhat great. Tenement building must further be resorted to where the 
condition of the soil makes it necessary for the laying down of expensive 
foundations, either by digging out’ to a deep depth (The Hague) or by the 
driving in of piles, through the marshy depths till the solid is reached 
(Amsterdam and Rotterdam).

Owing to such local conditions, the apartment-house, is a normal means 
of housing accomodation for the working and middle classes in the polder 
areas of The Hague and in almost all parts of Amsterdam and Rotterdam 
exeept in the garden suburbs on the borders of those towns. The proposed 
extensions, completed by zoning by-laws (prevailing for Amsterdam and being 
drawn up for Rotterdam) ensure that high building is to be confined to such 
jmrts of the towns as are suitable for it.

JI <■ '±“3 :
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A umber of Storeys. '
OAs already stated, no observable inclination prevails for increasing the 

number of storeys, except in exceptional cases and e. g. apart from the 
building of four-storey houses in some thorough-fares of Rotterdam, where 
in rest of the town the normal building has three. I have observed instances 
wheti tenement building is advisable from the economic point of view, this 
leading to a diminution of the cost per dwelling. The line must be drawn 
at the third or fourth storey (dependent upon cost of plot and foundation). 
The succeeding storey will prove to be more jcostly owing to stronger 
walls being necessary and the higher cost of carrying materials up. Apart 
from this, however, it has to be considered that for Dutch occupants, dwel­
lings on the fifth or higher storey will prove to be non-acceptable without 
special accommodation, such as lifts etc. and these again imply the employment, 
of a housekeeper or another employee making matters too expensive except 
for well-to-do persons. Probably an extension to 10 storeys or more and 
bringing sky-scrapers into vogue would cause another economic aspect to- 
be given to the problem. Proposals of this kind have been made already 
for Amsterdam. It is, however, evident that an experiment so different from, 
the usual, should only be practised with special prudence.
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JTEHygienic Conditions.
;

Tlie tenement-house is condemned by many writers owing to hygienic* 
defects. The question, however, whether those defects are really inherent, 
is seldom thoroughly considered. As a matter of course the absence of 
zoning ordinances etc. lias been the cause of many housing schemes having- 
been built higher than originally intended by the designer of the extension- 
plan and in this way, schemes were designed not complying with the requi-
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xements of modern hygiene. This is not the fault of the original designer, 
nor of the tenement-house generally. It only shows that the height to 
which building may go should be determined in conjunction with the site plan.

The general objection, from a hygienic point of view, is insuffifficient 
light and ventilation, involving also the problem of un-built-upon space. 
The dwellings themselves should both at the back and in the front, abut 

jfully on to such space; hence only two flats upon each floor and per staircase, 
11 side by side. Dwellings backing on to each other, alcoves and cupboard 

* beds are especially undesirable in an apartment dwelling and it is a matter

:

1-----

•of surprise that people putting up with these are still to be met with. 
On the other hand, the open space itself should yield an adequate supply 
of light and air. As regards the street, a width the equivalent of the height 
of the building (minus the roof) may be considered as the absolute mini­
mum and 33.3 % more than the height as being desirable. The space at 
the rear is of still more importance, having the advantage of being more 
tranquil, moreover, it is not so valuable as the street area. The equivalent 
of the height may again serve as the absolute minimum bi?)t a width of 

‘from 50 % to 100 % more than the height is desirable and will prove to be 
possible economically, provided the designer takes account of this in time. 
The depth of a short block should exceed that of a long one. Should the 
block be administered by a single proprietor (municipality or public-utility 
society) the courtyard may be laid out in small gardens of the ground-floor 
flats with a common lawn or -playground in the centre.

The occupants of the upper flats, though obtaining a sufficient quantity 
of light and air in their houses, are really being deprived, in a measure, of 
direct contact with the open air. The lack of a garden cannot be altogether 
made up for by a veranda or a roof-garden; in our windswept country the 
latter does not meet with great success. This lack should be made up for 
by the laving-out of parks and recreation-grounds.

Another objection, from the hygienic point of view, to the multi-dwelling 
is that in a measure it acts as a kind of storage place for heat and does 
not become sufficiently cool. * As against this, I may say that on wintry 
days there is an equal advantage and considering the somewhat slight con­
struction of Dutch houses (outside walls 22 cm.) the objection cannot be 
taken too strictly provided of course that the lighting and ventilating of the 
block has been carried out in a satisfactory manner.

Is the chance of infection or contagion, e. g. as regards tubercolosis, 
greater in a tenement house? This may perhaps be so, owing to the contact 
of a number of families on the common staircase. I, however, am unable to 
see that this plays an important role as compared with the risks in tramcars 
and other means of conveyance in large towns.

In conclusion, this subject may not be closed without mentioning a 
hygienic advantage accruing to the apartment house viz: the slighter amount 
of moisture in the upper flats as compared with ground-floor flats and cottages- 
Tlie importance of this is less in sandy districts; it cannot however be over- 
Jooked where the soil is somewhat damp.
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Social and Moral Aspects.

It is to be assumed that housing accommodation, either tenement or cot­
tage, must be suitable for contented, calm and individual home life; family 
life is to be considered as the foundation of a well regulated state of 
society. Hence it follows that every dwelling must be in such manner self- 
contained that every room, kitchen, closet etc. be accessible from any other 
room etc. without it being necessary to cross the common space. Such houses 
as are even how approved by some people where the common staircase tra­
verses the dwelling, so that e. g. when passing from bedroom to closet one 
meets one’s neighbours, are intolerable. The family should be able to with­
draw within itself behind its own door.

Even then, however, the common staircase is still a difficult problem. It 
is a section of the house where the interests of the families become interwoven 
and may possibly clash with each other. The tenants who always keep 
their apartments clean and in order may perhaps neglect their obligations 
as regards the staircase and landings, owing to non-cooperation on the part 
of their neighbours. Then too, the staircase much sooner come into dirty 
condition than a dwelling owing to its being used by a greater number 
of persons, including non-occupants. This being so, the common entrance 
to a dwelling may possibly prove a source of quarrels and perhaps even 
immorality. It should finally be remembered that a staircase as the sole 
exit for a certain number of families (e. g. more than three) should answer 
to certain special requirements as security against fire.

Some of the requirements for aspects clash with one another, hence 
it is usually obvious when examining the various plans for tenement houses, 
that one or more of these aspects have been given prominence to more or 

, ..less at the expense of the one or other factor. The special points at issue 
f ? are either the limiting of the number of dwellings per staircase or the impro- 
| < vement of the common staircase itself. I shall refer to three styles of 

\ workers’ dwellings, each of which was effected upon a large scale.
1 The first style (fig. I) is a house with portico built by private enter­

prise at The Hague. The fiats on the ground floor have their own entrances 
on the street. A common stone staircase leads to the first floor where four 
doors are found viz: two for the first flats and two leading to the second 
flats upstairs. The common space has been reduced to the minimum and 
is in view of the street. The entrances upstairs, however, are not very 
favourably situated and bicycles, perambulators etc. have to be carried upstairs. 
A somewhat excessive amount of space is occupied by the corridor and stair­
cases. Postmen etc. have to come up to the first floor.

The single-plot (single-fronted, one flat per floor) house (fig. 2) has an 
entrance to the ground floor flats directly upon the street. The 2 or 3 
upper floors have a common staircase with a separate hall for each dwelling. 
The staircases for 2 or 3 families are wooden constructions with turnings 
(winders) and arc imperfectly lighted and ventilated.

The double-plot (double-fronted, two flats per floox*) house (fig. 3) has a.
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common entrance for 6 or 8 families and common staircases for 4 or 6, two 
on each floor. The staircases and landings are fire proof, easy and spacious,

They can be
'who give preference to dwellings with special conveniences and where the 
.•domestic affairs can be looked after by an employee of the landlord. Some 
-of those flats may really only be considered as more luxurious tenement-houses, 
•some, however, are gradually becoming somewhat similar to the American 
^household system. Children are seldom met with in them. The prevalence of 
•such hats may be taken as evidence that multi-family houses will be more 
.generally resorted to, according as the family involved attains a higher stan­
dard of urban culture.

though the total space occupied by them is not excessive, 
easily kept clean and are in direet communication with the open air.

Each of these styles occurs with many variations. Comparable examples, 
as regards area, number of rooms, conveniences and finish, will prove to 
be similar as .regards cost of building.

The conclusion may not be drawn that one of these styles would be 
to be preferred under all circumstances and everywhere. Primarily, the house 
with portico has never become popular apart.from The Hague. Private buil-' 
ders prefer the single plot to the double, i. e. a plot for a double-fronted 
house, owing to its being sold more easily. Most tenants also give preference 
thereto, owing to the fewer neighbours. The double plot, however, which 
was adopted some 10 or 15 years ago only, is gradually becoming preferred 
by many, especially those who have been in the towns for generations past 
and thus do not appreciate the undesirability of the common entrance in 
the same measure as others, the greater perfection of the staircase being 
an attraction for them. It is to be anticipated that in the course of time 
the adequacy of the double plot will be proved for those who have attained 
a certain state of culture. For the poorer classes, it is of importance that 
the number of occupants making use of one staircase should be limited, 
hence for these single plots will be to be preferred.

'

Housing Large Families.

I It is not possible for a paper of the extent of this to deal with apart- 
nnent-housing from all points of view. I flatter myself I have touched upon 
the most important. This paper, however, would be lacking in completeness 
if it left the question of the housing of large families out of consideration.
A number of the hygienic and social aspects of the question that have only * 

’been dealt with generally, need re-examination when considered particularly 
“with respect to large families. Obviously the choice between a ground floor 
'Hat with a garden and an upper flat with a veranda is not the same for 
a family with a number of children and one where there are none or only 
one or two. In my opinion it is not by any means a necessity that common 
aise of a staircase need give rise to complaints, it cannot, however, but be 
admitted that the more people using it (especially children), the more likely 
It will be that difficulties will arise. Should a family have a choice between 
•an apartment-house near the man’s place of work and a cottage in a gar­
den-city at a great distance from this and there are schools etc. in the 
neighbourhood of both, it is to be presumed that in most cases the compo­
sition of the family will determine the choice. Hence, the greater the number 
■of children, the more unattractive the upstairs apartment and the common 
staircase. In tenement buildings, the ground floor flats and particularly those 
"with separate entrances will always be given preference to by householders / 
"with large families. The cottage dwellings however, are decidedly the most 
suitable for such, even if these are situated at a great distance.

i
,

Special Accessories.

The tenement-house possesses the advantage of making it possible that 
special accessories, such as central heating, hot water supply and other things 
for facilitating housekeeping, can be installed. The introduction of these 
accessories in a garden-suburb generally proves to be too expensive.

Central heating was installed in a block of 264 small workmen’s dwellings, 
which is of interest also in another respect (fig. 4). The common staircase 
problem was solved by arranging that the ground floor flats and those on 
the first floor have their own doors and gardens on the street while all 
second floor flats open on to a veranda 6 M above the level of the roadway, 
and having a width of 2.20 M; hence those second floor flats may be looked 

^ upon as being single-family dwellings. The veranda is reached via a number of 
common staircases, the tradesmen being brought up by a goods-lift. Heating 
is accomplished from a central place. Each dwelling is provided with a 
radiator in the living-room and a non-isolated pipe in one of the bedrooms. 
The cost of heating is included in the rent and amounts to about £4— 
per annum, per dwelling.

In recent years the multi-family house has made its appearance also for 
the well-to-do classes, more particularly at The Hague. This is to be 
attributed more or less to the special character of the inhabitants of that 
town, it being a somewhat more luxurious residential place where there are 
a considerable number of elderly people, retired businessmen and officials, etc.

Sommaire.

La maison a plusieurs families n’existe que dans quelques villes hollan- 
•daises et a rarement plus de trois ou quatre etages avec de deux a huit loge- 
:ments sur chaque escalier. On ne remarqne aucune tendance a augmenter ce 
:nombre d’etages. La construction d’apres-guerre n’a pas modifie la proportion 
;generate entre le cottage et la maison collective. (Voir les tableaux 1 et 2).

Les maisons collectives peuvent devenir nScessaires dans le cas d’as- 
isainissement de taudis, ou it cause de l’etat du sol ou de la valeur des lots it 
<batir. La speculation peut etre empeehee par des ordonnances de «zoning» 
«et une gestion municipale du sol.

.
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Les conditions hygieniques des maisons a appartements peuvent etre? 
considerees comme equivalentes a celles des cottages, du moment que l’on. 
obtient assez de lumiere et de ventilation. Ceci devrait etre assure par Parclii- 
teete, particulierement sur la face interieure du bloc. Les habitations devraient. 
aboutir sur leurs deux -faces a uu terrain non bati, c’est a dire qubl ne devrait. 
y avoir que deux logements cote a cote, a chaque etage. Le minimum absolu. 
d’espaee libve devant et derriere est ^equivalent- de la hauteur du bailment,, 
mais il est desirable que la largeur -de la rue soit une fois un tiers la hauteur 
du batiment et que la largeur de Pespaee libre en arriere soit une fois et. 
demie ou deux fois la hauteur du batiment. Le risque particular de contagion, 
on d’infection, du a Pemploi d’un escalier comrnun, n’apparait pas comme 
ties important. La diminution de fhumidite dans les etages supericurs des- 
maisons collectives est un avantage dans les pays de polders.

Si Pon considere la vie de famille comme constituant un factcur par- 
ticulier, chaque logement devrait etre independant, de sorte que le loeataire- 
puisse etre isole demere sa porte. L* escalier comrnun, toulefois, est un lieu, 
ou se reneontrent -les occupants ei il faut repondre auv questions eoncernant 
la proprete et la preservation eontres les querelles. La solution se trouve- 
soit dans la limitation du nombre de logements desservis par un meme escalier, 
soit dans Pamelioration de Pescalier lui-meme au point de vue hygienique- 
et technique. La derniere peut etre preferee par des locataires aeeoutumes 
aux conditions urbaines et par ceux qui ont atteint un certain niveau d’edu- 
eation, tandis' que les classes plus basses prefereront la premiere. De plus, 
il ne faut pas perdre de vue les traditions locales.

Des commodites speciales, entre autres Ie chauffage central, conduisant 
a une simplification du travail domestique, sont beaueoup moins eouteuses. 
si on les installe pour des maisons collectives que pour des cottages.

dass fur ger.ugend Lieht und Liiftung gesorgt ist. D-’e Erfullung dieser 
Voraussetzung solite dsr Arehitekt besonders an der Inn-msei e des Baublocks- 
verblirgen. Die Wohnungen sollten an der Vorder-und Hint-erf rent an unbe- 
bauten Fjiiehen angrenzen, d. h. es sollten nur je zwei Wohnungen in jedem 
Stockwerk-e aucina.nderstosse-n. Eine cler Hohe des Gebaudcn g’ei-eh k o m mende 
Freiflaehe an der Vorder-und Hinterfront stellt das unbedingt erforderliche 
Mindestausmass dar, es ist abor wiinsehenswert, dass die Breite der Strasse 
die Hohe des Iiauses um ein Dritt-el, die Breite der Freiflaehe an der Ruck- 
seite diese jedoeh um die liii'fte oder das Doppelte fibersteig?. Der Anste- 
ckungs-oder Infektionsgefahr dureli die Beniitzuug gemeinsamer Stiegenhauser 
diirfte keine wesentliche Bedeutung beizuinessen sein. Andrerseits stellt die 
verringerte Feuchtigkeit libber. gelegener Wohnungen bei an den Niederung: 
der Meereskiiste errichteten Mehrfamilienhausern einen Vorteil dar.

Hit Riieksicht auf das Familienleben solite jede Wolmung so in sieh 
abgeschlbssen sein, dass der Mieter dureh seine Eingangstfire von den anderen 
Parteien isoliert ist. Die gemeinsame Stiege bildet jedoeh einen Treffpunkt 
der Hausbcwohner, und so muss man sieh mit der Frage der Reinhaltung- 
und der Verhinderung von Streitigkedten befassen. Die Lbsun.g besteht ent- 
weder darin, dass die Zahl der auf einen Gang mfindenden Wohnungen einge- 
schrankt oder class das St-iegenhaus in hygieniseher und teehnzsicher Hinsiebt- 
vervollkoiumuct wird. Die zweite Art diirfte Mietem, die an stadtisehe Verlialt- 
nisse gewohnt sind und besonders solehen von hoherem Bildungsgrade besser 
zusagen, wahrend die erstgenannte Losung hauptsachlich von den niedrigeren 
Sehichten bevorzugt werden wir'd. Hierbei darf der Ortsbraueh n-iebt aus- 
soracht gelassen werden. ■

Die Installation besonderer Einrichtungen, welehe zur Vereinfaehung der 
Rauswirtschaft beitragen, wie z. B. Zentralheizung, stellen sic-h in einem 
Mehrfamilienhaus viel billiger als bei Einfamilieiihausanlagen.

Auszug. Riassunto.

La easa ad appartamenti multipli non c molto diffusa nelle citta olan- 
desi, e in ogni easo raramente supera i tre o quattro piani con un numero 
di appartamenti variante da due a otto per ogni scala. Non sembra elie 
vi sia nessune tendenza ad aumentare il numero dei piani. L’attivita edi- 
lizia post-belliea non ha alterato le proporzioni fra le case ad appartamenti 
multipli e i cottages.

La costruzionc di case ad appartamenti multipli pub essere riehiesta 
dalle particolari neeessita derivanti da grandi opere di demolizione, dalle 
condizioni del suolo, o dal valore dei terreni edificalori. La speeulazione tnt- 
tavia puo essere tenuta a freno da riglde norme di piano regolatore o da 
una gestione delle aree edificatorie da parte dei Comuni.

Le condizioni di vita nelle case ad appartamenti multipli possono 
considerate del tuito simili dal punto da vista dell’igiene, a quelle realizzate 
nei cottages, purehe si provveda convenient-entente alia aereazione e alia

Nur in wenigen hollandischen Stadten gibt es Mehrfamilienhauser und 
aucli dann sind diese selten melir aJs drei bis vier Stockwerke hoeh, mit je- 
zwei bis aelit Wohnungen auf einem Gauge. Es besteht kein merkbares- 
Streben, fiber diese Stockwerkszahl hinauszugehen. Die gewohnliche Verliiilt- 
niszahl zwisehen Ein-und Mehrfamilienhiiusern hat sich aueh in der Naehkriegs- 
zeit nicht geandert. (Siehe Tr&elle 1 und 11).

Die Errichtung von Mehrfamilienhausern konnte sieli bei der Beseitigung 
venvaluloster Wohnviertel als notwendig erweisen, oder aber wegen besonderer 
l^odenverhaitnisse oder des Wertes der Banstellen in Betracht zu ziehen sein^ 
Der Spekulation kann durch Zonungsverordnungen, sowie dureli stadtisehe- 
Bodenverwaltung begegnet werden.

Die hygienischen Verhaltnisse in Mehrfamilienhausern dfirfen als gleich 
gfinstig wie jene in Einfamilienhausern angesehen werden, vorausgesetzt

?
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lllumimvzione degli ambienti, (compile qaesto delFarehitetto) non trasewnn'd'o^ 
•‘specialmente la parte interna dello stabile. Tntti gii alloggi dovrebbero suftae- 
eiare, sia dalla parte anteriore, sia dal la to posteriore su spazi liberi dai co- 
•struzioni; e percio non dovrebbero esservi pin di due appartamenti contigtri 

La larghezza dello spazio libero dinauzi alia facciata delTa

L Amenagement de Groupes de Maisons Collectives 

dans les Grandes Villes en Hongrie.

Par Dr. Odon Wildner, Ancien Conseiller de la Ville de Budapest.

per ogm piano.
K-asa 'e alia sun fronte. interna deve esse re non inferrore all'altezza dell’edificior 
ina e sempre consigliabile fare in modo ehe la largliezza della strada sia 
pari almeno a quattro terzi delPaltezza della costruzione piu. elevata e la 
larghezza dello spazio retrostante la costruzione stessa almeno una volta e 

due volte Faltezza dello stabile. Noil sembra die il fatto delFesistenza
La munieipalite de Budapest a travaille durant plus de 50 ans & la 

reforme de ^habitation, mais son oeuvre de construction d'habitations est plus 
recente, et il nous suffit ici de cousiderer les 20 dernieres annees. En 1909 
Pentreprise privee de construction languissait et s’arreta en ce qui concerne

mezzo o
di una scala uniea per tutti gli appartamenti offra pericoli particolarmente 
uotevoli per la diffusione di malartie infettive, etc; mentre e di grande van- 
iaggio, nelle zone dei « polders », la maggiore resistenza dei piani superior! 
alle infiltrazioni di umidita.

Dal punto di vista della vita delle singole famiglie, e neeessario assi- 
curare a ogrni alloggio una assoluta indipendenza. La scala cornune rimarra 
tuttavia sempre come un terreno di interferenza fra tutti gli inquilini: 
occorre quandi esaminare attentamente la questione della manutenzione e 
cercare di evitare il sorgere di liti e conflitti. A questo si potra giungere in 
due modi: o cercando di ridurre al minimo il numero degli appartamenti 
per ogni scala, o migliorando al massiino grado gii elementi teenici ed igie- 
nici della scala stessa. Questa soluzione potra essere preferita per inquilini 
avvezzi alia vita urbana e per coloro die banno raggiunto un corto livello 
di educazione, mentre la prima e preferibile per le classi popolari. Inoltre 
occorre non perder mai di vista le tradizioni locali.

Il risealdamento centrale, o altri aecessori die portano una grande sem- 
plificazione nelle manutenzione della casa, riescono di applieazione assai piu 
economica in una casa ad appartamenti multipli ehe in un cottage.
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Hotel-asyle (Hotel du Peuple).
(Photo Erdelyi)

le logement ouvrier et celui des classes moyennes, tandis qu’on connaissait a 
peine les societes d’utilite publique. Le pourcentage de logements vacants 
n’etaifc que 0.15 et la munieipalite fut obligee de construire.

La guerre et les revolutions qui la suivirent, ainsi que la crise monetaire 
de l’Etat, ont arrete toute action et ees travaux si import-ants furent aban- 
donnes pendant plus de 10 ans. Mais aussitot que les conditions nous Pont 
permis, nous avons recommence notre besogne, tout en nous conformant aux 
nouvelles conditions finaneieres. Cette deuxierae periode de construction s'etend
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la premiere periode, vu le besoin urgent de construction, a fait usage d’abord 
<le ses propres terrains, pour prevenir la speculation sur les terrains. Mais 
on a du compter avec Ie fait (a) qu’a cette epoque beaucoup de terrains de- 
■vaient etre employes pour la construction d’edifices. publiques et d’ecoles, 
<iont les frais stelevaient & 30,000,000 de couronnes, (100 couronnes = 105 
^rs or) ces ecoles 6tant placees dans des maisons de rapport privees, pour

de 1925 a 1929. Pendant ces deux periodes la Capitale a construit 4G immeu- 
bles de rapport a plusieurs ebages, et 20 colonics de petits Logcmeaits, formees 
de maisons n’ayant qu’un rez-de-chaussee on nn 
renferment 5.788 appartements; soit 3.143 logements d’une pi^ee avec cuisine, 
1.098 appartements de deux pieces, 594 appartements de trois pieces et 53 
appartements dq quatre pieces. Les colonies comprennent 3333 logements,

seul etage. Les premiers
i
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Mais on-ateliers pour petits mdustnels.' Maison de rapport pour employes. (Photo Erdelyi)
(Photo Erdelyi)

permettre a oes derni&res d’etre utilisees commc logements; (b) que la loi 
liongroise Appropriation, qui ne date que de 1881, n’avait pas permis ^ex­
propriation de terrains pour la construction de logements. Tout de meme 

sommes arrives a satisfaire les besoins de logements les plus urgents. 
Yu le* manque des terrains et leur prix tres elevc dans les quartiers centraux, 
xl nous a 6te impossible de batir dans un rayon de 1.5 k. m. a compter du 
centre de la ville ce qui est peut-etre avantageux au point de vue hygienique. 
■Nos constructions etaient done eloignees du centre de 1.5 14 k. m. Cette 
distance n’est pas assez grande pour que les . avantages des loyers moderes 
ne compensent pas les frais de voyage et.les pertes de temps et de gain.

La valeur des terrains utilises efcadt de 80 a 150 couronnes le metre earre, 
les immeubles de rapport de 200 a 400 couronnes, pour les maisons

dont 3.143 d’une piece avec cuisine, et 190 de deux pieces. En outre dans les 
logements de secours, hotels asiles, homes populaires, il y a 1400 chambres 
et cabinets, de sorte qu’a present la capitale possede et administre 10,500 
logements, resultats de ses constructions pliilanthropique (4.2% de la totalite 
des logements, et 5.1'% de la totalite des logements d’une piece avec cuisine 
qui se trouvent a Budapest).

Deja les programmes de la premiere periode de constructions s’6taient 
efforces de satisfaire aux conditions bygieniques, sociales et economiques 
indiquees dans le programme du Congres de cette annee, qu’ils taebaient de 
satisfaire. Dans ses constructions recentes, la Municipality a profite de ses 
premieres axperiences ainsi que de celles qui ont ete realisees a l’etranger.

En cc qui conceme le choix de terrains a batir, la capitale, sur tout dans

nous
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de famille d’emploves et de 20 h 200 couronnes pour les colonies de petits 
logements. Le prix inferieur indique qu’avant la construction le terrain a- 
ete utilise pour l’agriculture, ou pour rien. Ces constructions de la Capitals 
out fait etendre les services des eaux, eclairage etc. et ont fait couvrir de- 
batiments bien des quartiers delaisses. Depuis la ville a continue l’acquisitioiv 
des terrains, ce qui nous a permis de mieux choisir ^emplacement do nosi 
constructions ulterieures.

sont baties au coin -d’une rue, et 70% sont placees sur une place, un boule­
vard ou nine autre voie spacieuse. Et lit, ou par necessite on a 6te force de 
batir dans une rue etroite, on n’a pas fait d’edifices trop cleves. La hauteur 
maximum de 25 metres fixee par le reglement de la construction, n’est atteinte- 
que dans 13 % de nos grandes maisons. Nous avons 2 maisons a 5 cl ages,. 
<3 maisons a 4, et le reste a 3 etages. Le nombre des logements dans l’immeuble-

m
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Maison pour artistes.Maison de rapport {Hue Berzenczei). (.Photo Erdelyi)
(Photo Erdelyi)

Pousses par la necessite d’une exploitation economique du terrain, dans 
les quartiers centraux, nous avons construit des immeubles de rapport et des. 
groupes d’immeubles a plusieurs etages, pendant que dans les quartiers exte- 
rieurs ou les terrains sont moins chers, on a pu creer des maisons it pavil­
ions avee jardins, se rapprocbant davantage de l’ideal d’une habitation sa- 
lubre tel que le eon^oit l’Europe oceidentale. Pour ces habitations it jardins, 
la ville s’est procure de grands terrains de plusieurs centaines d’heetares.. 
Ces colonies ont ete fondees dans le voisinage des ateliers de leui’s habitants,, 
qui se reerutent pour la plupart parmi les ouvriers de fabrique. Toutes ces. 
constructions ont ete placees le long des grandes voies de communication.

Malgre la necessite d’une exploitation economique du terrain on n’a jamais 
perdu de vue les considerations hygieniques. Plus de la moifcie des maisons

de rapport, ayant ie moins de logements, est 36 et dans eelui, qui en a le 
plus, le nombre est 460; dans toutes les grandes maisons il y a en general 
320 logements. Pour les colonies composees de maisons n’ayant qu’un rez-de- 
ehaussee ou un seul Stage il y a en general 160 logements pair codonie. Les 
maisons de ces colonies contiennent 4 a 16 logements. L’air et le soleil ont 
ete assures par la disposition des batiments (pereemcnts de rues priveesr 
cours ouvertes donnant sur la rue, systeme de pavilions, jardins de devant, 
cites-jardins, cours d'honneur, cours jumelles). La batiment occupe une super- 
iicie representant au maximum 50 ou 55 % du terrain, selon >a largeur ou 
Petroitessc de la rue ou de la place.

Pour assurer la salubrite des logements, nous avons rompu avec l’ancieii 
systeme viennois des logements de eour sombres et peu aeres, et deja, pour 
les premieres constructions, nous avons choisi un plan, oil les cuisines et

:
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<Vautres dependences seules donnaient sur la conr. Dans les immeubles nouvel- 
lement construits, nons avons enti6rement ecarte le vieux systeme des cor- 
jidors on verts.

i ca-iTes a laquello s’ajoutont une cuisine da 8 a, 12 mq., une antichambre, un 
garde-manger et cabinets, un grenier de 6 a 8 mq. et une cave de la meme 
superficie. La hauteur minimum est de 2.80 metres. II y a salle de bain dans 
presque tous les appartements a 2 pieces et dans tous les appartements k 3 
pieces, ou il y a toujours une chambre pour domestiques. Dans les maisons, 
ou il y a des logements sans salle de bain, on a construit un nombre suffisant 
de bains de sorte que les locataires ne sont pas forces d’aller prendre leurs 
bains dans les bains publics, tres nombreux d’ailleurs a Budapest. Il y a des 
buanderies et des secheries communes placees ordinairement dans les man- 
sardes. Dans les grandes maisons il y a plusieurs escaliers, ascenseur et mon­
te-charges. Les families nombreuses se trouvent mieux placees dans les colo­
nies, ou les pieces son plus vastes (de 22 k 24 mq.) et les loyers meilleur 
marche, ce qui leur permet de louer un appartement k plusieurs pieces. Les 
enfants y sont mieux, ayant plus de place pour leurs jeux. Quoiqu’on ait ete 

* force de menager materiaux et amenagements, ce ne fut jamais aux depens 
de la salubrite. Nous veillions surtout a ce que les logements soient bien 
aeres, secs et chauffables. L’amenagement fut conforme aux conditions so- 
ciales et economiques des locataires. Il y electricite et gaz pour l’eclairage 
et pour faire la cuisine. Tous les logements sont pourvus d’eau.

Ces logements out ete crces pour les couches inferieures de la classe rao- 
yonne (petits employes, petits industriels et commer^ants) et pour les classes 
ouvrieres. Exceptionnellement nous avons des logements pour- les employes 
moyens, artistes (maisons avec ateliers), locataires de magasins et pour d’au- 
tres categories de locataires speciaux. Mais nous nous sommes particuli^- 
rement gardes de creer des agglomerations n’abritant qu’une meme classe sociale 
que nous ne saurions approuver. Il faut pourtant avouer a eet egard que 
dans quelques-unes de nos maisons il s’est produito une homogeneity spon- 
tanee assez prononcee, mais sans aucune consequence facheuse.

Bien loin de se bomer k satisfaire seulement le besoin de logement, la 
Capitale a eu soin d’assurere a ses locataires la protection des meres et 
des enfants, l’assistance medicale, des approvisionnemments economiques, des 
bibliotheques et autres besoins du bien etre public. Nombre de nos maisons 
et nos colonies peuvent etre considerees k eet egard comme des etablis-

§

i Dimensions.

Elies sont fixees par le Conseil des Travaux publics (organe non muni­
cipal) et influencees par la situation economique des habitants. Budapest est
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Salle d manger de VHotel du Peuple.
(Photo Erdelyi)

une ville, ou les logement ont peu de pieces. Mais ces pieces sont en general 
plus grandes que celles des petits logements a pieces plus nombreuses des sy- 
stemes adoptes en Europe occidentale. La salle commune et Falcove 
vaient pas prendre raeine chez nous. Le type principal le plus recherche par 
les masses, est le logement d’une piece et cuisine, sui-tout parce-que la viller 
pour des raisons hygieniques et morals, cherche energiquement k restreindre 
la location des chambres de surcroit- et ne permet pas le portage avec des 
etrangers des logements d’une piece (location de lists). Dans une meme cham­
bre ne pouvent coucher que les membres d’une meme famille ou les plus pro- 
dies parents. On ne pourra louer une chambre que g’il reste pour la famille 
■du Iocataire une place convenable fixee par le Conseil municipal. Dans 
logements d’une piece les chambres sont d’une superficie de lfi a 24 metres

•sements-modeles.
A en juger par la situation actuelle et celle a laquelle on peut s’attendre 

dans un avenir prochain, la. municipality ne peut considerer ses constru- 
achevyes. L’entreprise privee gardera toujours son attitude

i
1

ctions comme
rcservee a l’cgard de la creation des logements a une et a deux pieces.

Pendant que jusqu’ici a Budapest et dans les autres grands centres du 
pays il ne s’agissait que de rysoudre le probleme d’un nombre suffisant de 
nouveaux logements, a present se pose la question de savoir comment les 
habitants pourront payer les loyers les plus rfcduits. A eet egard, ni l’Etat ni 
les municipalites ne pourront refer leur appui aux classes desheritees. 
L’activite que la ville de Budapest a deploy6e pour la creation des loge- 

le moment arretoe, mais des que les conditions deviendront

ne pou-
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pins favorables ou qu’une necessite absolue pourra se manifester, elle re- 
prendra, nous en sommes persuades, son action bienfaisante.

Um Bodenspekulation zu venneiden, wurden in erster Linie Gemeinde- 
jgrUnde als Baustellen verwendet. Die Wohnanlagen sind nur 41/2 km 
Stadtzentrum entfemt, um eane Belastung dor Bewohner dunch hohe Fahit- 
spesen auszuschalten. Der Bodenpreis betriigt 66.6 bis 125 Mark per m2 
liei Mehrfamilienhausern, 166.6 bis 333.3 Mark bei Mittelstandshiiusern und 

- 16.6 bis 166.6 Mark bei Bungalow-und Kieinhausanlagen, fiir welche Acker- 
land oder Braehland als Baugrund in Betracht kommt. Die Hochbauten 
werden im Zenlrom, die Hauser der Bungalowtype anf billigerem Grund in 
•den Vorstadten eiTiclitet.

In den Einzimmerwohnungen misst das Zimmer 16 bis 24 m2, die Kiiche 
roit Yorzimmer, Speisekammer, etc. 8 bis 12 m2, Boden und Keller je 
(5 bis 8 m2. Die Mindesthohe betriigt 2.8 m. Die meisten Zweizimmer-und

vom

Summary.

I During the last 20 years the munieipalily of Buda-Pest has built 46 
tenement houses containing 5,788 dwelling's, of which 3,143 have a kitchen 
and one room, 1,998 two rooms, 594 three rooms and 53 four rooms. It 
has also built 20 housing schemes containing 3,333 dwellings (mostly of 
bungalow or small cottage type), of which 3,143 have a kitchen and one 
room and 190 two rooms. In addition it has built 1,400 dwellings (lodging' 
houses in necessity) each with one room and a recess, so that it has now 
10,500 dwellings under its direct control.

With regard to choice of site use has first been made of municipal land 
to prevent speculation. The schemes are at one and a half to four Kui. 
from the centre, a distance that does not entail heavy travelling costs. The 
land value is from £3. 6. 8. to £6. 5. 0. per sq.m, for tenement houses, 
£8. 6. 8. to £16. 13. 4. for middle class houses and from 16/8d to £8. 6. 8. 
for the bungalow and small cottage schemes, the land in this latter cate­
gory being either agricultural or waste land. Tenements have been constru­
cted in the centre and bungalow type on the cheaper land in the suburbs.

In the dwellings with one room the room is from 16 to 24 sq.m., kitchen 8 
to 12 sq.m, with lobby and larder etc, and loft and cellar of 6 to 8 sq.m, 
each. The minimum height is 28 m. There . is a bathroom in nearly ail 
the two rooms and dn all the three rooms type. In tenement dwellings without 
bathrooms there are communal baths. There are wash houses with drying- 
rooms, usually in the lofts. In large blocks there are many staircases, also 
a lift for persons and service. The larger families find it better to Jive in 
the suburbs where the rooms are -larger (2-2-24 c.m.) and rents cheaper. 
Tenements and suburban schemes are provided with creches, schools, medical 
services, libraries etc. These houses are provided for the lower-middle classes 
and working classes. In exceptional cases there are dwellings for the middle 
classes. Care has been taken to form communities and not segregate the 

' classes. Municipal building has ceased for the moment but will be resumed 
later.

.

alle Dreizimmervvohnungen sind init Badezimmer ausgestattet. In Mehrfa- 
mtiicnhausem, deren Wohnungen kedne Badezimmer besitzen, stehen gemein- 

Baderaume, sowie Waschkiichen mit Trockenraumen (meist auf dem■same
Dachboden) zur Verfiigung. In den grossen Hauscrblocks befinden sicb viele 
Stiegen mit Pcrsonen-nnd Lastaufziigen. Die grossen Familien ziehen es in 
•cor Regel vor, in den Vorstadten zu wohnen, wo die Zimmer geraumiger 
(22-24 m2) und die Mieten niedriger sind.

In den Mehrfamilienhausem und Vorstadtwolinan-lag-en ist fiir Krippen, 
Sclmlen, iirztliche Hilfe, Bibliotbekcn usw vorgesorgt. Diese Hauser sind 

allem fiir den unteren Mittelstand und die Arbeiter gedaeht und enthalten 
selten Mittelstandswohnungen. Um das Gemeinschaftsleben zu fordern,

vor
.nur
hat anan darauf Bedacht genommen, die gleichartigen Bevolkerungsschichten 
nicht abzusondem. Die stikltische Bautatigkeit ruht gegenwartig, wird aber

r- m cinera spiiteren Zeitpunkte wieder aufgenommen werden.

Riassunto.

Negli ultimi venti anni il Comune di Budapest ha fatto costruire 46 
•case popolari con 5.788 abitazioni. Di quests 3143 sono composle di una 

cucina; 1.998 di due camere, 594 di tre camere e 53 di quattro 
cucina. Sono stati inoltre costruiti 20 gruppi di case con 3.333 

abitazioni (per lo piu piccole case o case tipo Bungalow), delle quah 3.143 
eonstano di una camera e cucina e 190 di due camere e cucina. Sono stati 
inline costruiti 1400 alloggi-ricovero composti di una camera e alcova. In 
to tale si hanno oggi 10.500 alloggi costniiti e amministrati dal Comune.

Per evitare speculazione sui terreni sono stati impiegati come aree edi- 
ficatorie ^er lo piu terreni comunali: e per evitare ai futuri inquilini spese 
•troppo elevate per le comunicazioni sono state scelte locality che distano non 
piu di quattro chilometri e mezzo dal centro della citta.

H prezzo delle aree oscilla tra L. 220 e L. 560 al metro quadrate per 
case popolari, tea L. 750 e L. 1500 per ease del eeto medio e tea L. 75 
e 750 per gruppi di piccole case, per le quali si adoperano terreni apicoli 

*> incolti. Le case a vari piani sono costruite nel ccntro, le case del tipo 
•« Bungalow » su terreni piu a buon mercato nei sobborglii.

•camera e
camere e

Auszug.

Wabrend der letzten 20 Jaime hat die Gemeinde Budapest 46 Melirfa- 
milienhauser mit 5.788 Wohnungen erbaut. Von diesen bestehen 3.143 aus 
Zimmer und Kiiclie, 1,998 sind Zweizimmerwohnungen, 594 Dreizimraerwoh- 
nungen und 53 Vierzimmerwohnungen. Fem-er wurden 20 stiidtische Wohnan­
lagen mit 3.333 Wohnungen, (meist im Bungalow-oder Kleinhausstil), Von 
welchen 3.143 Zimmer und Kiiche und 190 zwei Zimmer und Alkoven errichtet, 
so dass derzeit 10.500 Wohnungen unter direkter Gemeindeaufsicht stehen.i

I
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Negli alloggi compost! di una camera questa misura da 10 a 24 metri 

quadrati; in quelli costituiti da cucina, ingresso, dispensa, ecc. eiascun vano 
misura da 8 a 12 metri quadrati; il solaio e la cantina misurano da 6 a S 
metri quadrati. L’altezza minima e di m. 2.S0. Tulte le abitazioni coraposto- 
di tre caraere e la maggior parte di quelle composte di clue camere sono- 

' munite di una camera da bag-no. In case ad appartamenti multipli, ehe non 
hauno camere da bagno per ogni famiglia, si hanno, generalmente nolle- 
soffitte, locali comuni per bagno, lavatoi, asciugatoi, ecc.

Nei grandi palazzi si hanno molte scale con ascensori e montacarichi.
Le famiglie numerose preferiscono di regola abitare nei sobborghi, dove 

le camere sono piu spaziose (22-24 mq ) e gli affitti molto piu bassi. Nen 
grandi palazzi ad appartamenti multipli e nei quartieri popolari dci sob­
borghi vi sono delle scuole, biblioteche, giardini d’infanzia e ambulatori. 
Queste case sono state eostruite anzitutto per famiglie meno abbienti (pic- 
coli impiegati, piccoli industi*iali e commercianti), o famiglie operaie, e eon- 
tengono raramente abitazioni per famiglie di ceto medio. Si c cercato sopra- 
tutto di evitare ag-glomerazioni di famiglie appartenenti soltanto a una deter- 
minata classe sociale: di fatto in talune zone si e venuta spontaneamente a 
creare una omogeneita di famiglie appartenenti alio stesso ceto: non si 
ha deplorare tuttavia nessuna conseguenza dannosa.

Attualmente il problema ancora da risolvere e quello di costruire un 
numero suffieiente di case. L’attivita edilizia da parte del Comune e per il 
jnomento sospesa, ma noi siamo certi che sara ripresa piu tardi.

Case ad Appartamenti multipli in Italia.
.

3 lug. Dario Barbieri, Direttore tecnico dell’Istituto .Romano Cooperative per 
le case degli Impiegati dello Stnto.»

-• In tutte le grandi citta italiane e in molte delle medie, il problema della 
casa per le classi borghesi ed operaie, presenta difficolta sociali ed econo- 
miche, che si risolvono o si tenta risolvere piu o meno f el icemente, con edi- 
fiei ad appartamenti multipli.

11 villino isolate, o abbinato, la casetta a schiera, hanno dato luogo, di 
quando in quando ad esperimenti anche in grande stile il cui esito economico 
e sociale non pub dirsi persuasivo.

Forse maneano da noi i criteri di proporzione, e di adattamento elie- 
ne hauno reso possibile e conveniente lo sviluppo altrove; certo maneano 
adeguati servizi di trasporto.

In sostanza oggi i nostri villaggi giardino e gli aggruppamenti di pic- 
cole easel te unitarie a schiera e a villino; o sono ingombranti e tempo- 
ranei ostaeoli nei eorpo delle citta, o sono sperdute propaggini nei dintomi,. 
i cui abitanti si sentono ostinatamente in esilio.

E d’altra parte il problema tecnico della piccola casetta isolata non e 
stato ancora risolto in Italia in modo cosi soddisfacente da consentire l’affer- 
mazione cbe anche a parita di ubicazione le famiglie in essa si sentano piu. 
feiiei. soddisfatte, sistemate che non a quelle alloggiate nei grandi edifici.

Maggior pj-eoccupazione e dispendio nei servizi di custodia, manuten- 
zione, gestione: faticosa distribuzione dell’interno in piu piani; immediata 
sensibilita alle variazioni termiche: senso penoso di isolamento eecesivo; sono- 
tutti fattori che attenuano se non eliminauo, la soddisf'azione di sentirsi 
soli in una propria e completa casa.

Occorre dire che questi fattori hanno agito anche nei Nord di Europar 
determinando nell'opinione pubblica una tendenza verso la deprecata casa a 
bloeeo. Cosi nei Belgio, neirOlanda, perfino nella tradizionalista Ingbilterra^ 
sorgono le case ad appartamenti: senza parlare della Francia e della Ger­
mania dove il sistema ha sempre avuto la assoluta prevalenza su qnello delle 
casette.
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Ma in Italia, a tutti i fattori si aggiunge, per ora, anche quello della 

progressiva uormalizzazione dci tipi e industrializzazione dei mezzi costruttivi.
In uno Stato, dove ogni regione, ogni provincia.si puo dire ha usi 

e materiali propri, dove la casa e per la tradizione secolare ed esigenza cliraa- 
tica, la pesante espressione della pietra, l’industria non potra per lunghis- 
simo tempo, dare la casetta tipo; ma solo fornire sempre piu perfezionati e 

costo, tutti gli elementi aecessori in legno, in ferro, e in materiali 
varii, che costituendo il complement, Taccessorio, il finimento della struttura 
jnuraria, possa rendere sempre piu confortevole e pratico il grande palazzo.

!

a minor



Barbieri. Case ad appartameuti multipli. Italia.Barbieri. Case ad appartameuti multipli. Italia. 24 I240

II Palazzo di Abitazione, — cosi pub cbiamarsi in generate la casa ad 
appartamenti multipli, per evitare anehe nella parola pericolosi ed errati 
concetti di esotismo, di sgradita monotonia, di disordine coneettuale, — e 
destinato insomnia ad avere gran parte nella vita sociale italiana;

Esso deve invece essere ltespressione edile del massimo conforto coi mini­
mi mezzi individuali.

Per fissarne i capisaldi inderogabili bisogna partire anzitutto dnlla con- 
siderazione dei singoli appartameuti, risolvendone le esigenze di Ubicazione,merita
0rienlamento, Forma.

UUbicazione. — L’ubicazione di un appartamento riguarda la sua posi- 
zione rispetto alle vie e piazze pubbliche.- Ora, e doveroso qui affermare ehe

iBn

Tipo di casa ad appariamenti multipli per famiglie d,impiegati.

la tecnica edile moderna non pub piu imporre al pubblico gli appartantenfci 
interni, ossia tali che con tutte le loro fronti guardano verso cortili o spazi 
cliiusi privati. Non e detto che ogni appartamento debba fronteggiare la pub- 
blica via, ma e certo che deve con la via avere aperti rapport! di vision© 
piu o mono vicini, senza di che pub diventare una sgradita prigione.

Potra avere la fronte. principale o sulla via o su un ramo laterale; o 
su lato parallelo prospiciente, ma non mai avere rinchiuse tutte le fronti 
entro bui pozzi, che, come nelPedilizia di 40 o 50 anni fa, lo trasformino in 
una fosca prigione.

'Tipo di casa ad appartameuti multipli per famiglie d’impiegati (cortile).

percib che i suoi caratteri, siano meglio definiti e salvaguardati che non nel 
passato; occorre che in analogia a quello ehe i regolamenti edilizi hanno fatto 
per edifici di minor mole, come villini, palazzine etc., ne sia ben chiarita la- 
fisonomia, evitando che essi sieno solo, come e avvenuto sovente per i cosi- 

•detti edifici intensivi, la traduzione costruttiva di una casuale e disordinata 
Jottizzazione del terreno, o Pespressione piu sicura e redditizia del problema. 
della casa. <4
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Esposizione. — Grandissima, prevalente e tin ora troppo trascurata lmpor- 
tanza ha la caratteristica dell’orientamento; in Italia, piu che altrove, perche 
il sole ha nella nostra vita quotidiana un’importanza ehe i paesi del nord non 
possono attribuirsi, perche per noi il sole e un elemento di prima necessity, 
liientre per essi e un elemento precario ed aecessorio.

La casa senza sole diventa nei Nord un nido con fort evole e tepido, da 
noi almeno per i eeti medi e, inesorabilmente, d’inverno una malsana gbiac- 
eiaia, nelle altre stagioni una triste spelonea priva della ricchczza piii bella 
e preziosa dataci dalla natura.

Eppure, I’incuranza o Vinsufficiente valutazione delle esigenze di orien- 
iamento, costituisce I’errore fondamentale su cui e basato il sistema ora pre- 
valehte nella costruzione di quartieri intensivi delle citta moderne, ossia il 
sistema a scacchiera, dove ogni lato dei singoli isolati e ermeticamente c-hiuso.

In linea teorica, in base alio svolgimento della vita quotidiana delle sin- 
gole famiglie, si vedrebbe presto come in Italia spettino ai quattro orienta- 
menti cardinali diverse preziose funzioni e come la casa ideale non possa ri- 
nuneiare ad alcuno di essi.

' Se tuttavia le esigenze. economiche e costruttive impongono qualehe sa- 
crifii'eio questo non pub cbe essere parziale, riferirsi agli orientamenti secon- 
dari e mai eapovolgere l’ordine delle parti soleggiate.

Non ha insomnia clie scarso senso, ad esempio, la costanza di orientamento 
degli isolati di una scacehiera (e questo era il prineipio universale sancito) ma 
bensi la costanza di orientamento degli elementi analoglii delle singOle abitazioni.

Semplice prineipio, che ha pero grandiose conseguenze, come ora ve- 
dremo, nello studio delfedilita cittadina.

accessi, la disponibilith di fronti contrapposte permette una opportuna ripar- 
tizione fra locali di rappresentanza, di soggiorno, di servizio: ogni apparta- 
mento pub orientare i suoi elementi con perfetta rispondenza all;orientamento
generale dell’edificio.

i
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Forma. — La forma di un appartamento e strettamente legata al numero 
e disposizione delle sue fronti.

La moderna e igienica edilizia ha bandito gli appartamenti linear!, costi- 
tuiti da vani aventi necessariamente la stessa esposizione qualunque sia la 
loro destinazione, e serviti da un solo lato di un triste lungo eorridoio.

Tali appartamenti sono antigienici, sgradevoli, costosi; essi furono i'rutto 
quasi sempre di un erroneo aggruppamento e di un malinteso conodto di eco- 
•nomia nell’impiego di scale e accessi.

L’appartamento completo, ideale, dovrebbe avere, non solo nei riguardi 
dell’orientamento ma anehe della forma, tutte le fronti periferiehc disponibili. 
Ma questo e il limite superiore, che implicherebbe la creazione di edifici-torri, 
a colonna uniea di appartamenti, e non pub rientrare nei limiti pratici ed 
eeonomici delfedilizia soeiale.

Il primo passo sulla via degli adattamenti pratici e (juello dell’abbina- 
mento di due colonne su una stessa scala (elemento doppio); esso consente 
di eonservare ad ogni appartamento tre fronti, se Felemento e isolato; due 
contrap]iosti se Pelemento e collegato linearmente ad altri analoglii.

Indubbiamente questo tipo di aggruppamento consente aneora le massi- 
nie risorse nello studio della forma degli appartamenti. La semplieita degli

I

I ' S

.
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Il raggruppamento di tre colonne mtorno ad una scala 
consente aneora buone orientazioni e disposizioni di tutti gli appartamenti.

> •

I

L’industria edile ricca, non superera questi limiti. Ma l’industria cor- 
rente, deve tener conto di altri minuti fattori.

Una scala e spesa viva di costruzione, di gestione, di manutenzione, essa 
■e sopratutto spazio prezioso. Oceorre che il rapporto con lo spazio occupato 
dagli appartamenti sia governato da retto ed armonico spirito di economia. 
Nb d’altra parte la scala pub scendere un certo limite d’ampiezza, senza per- 
-dere di decoro e pratieita. OccoiTe quindi sovente, nggruppare intorno a una 
scala un numero maggiore di colonne.

(
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i
I moderni regolamenti edilizi italiani impongono un limite massimo di* 

quattro; e in questi limiti l’arte, l’industria edilizia eeonomica hanno risolto- 
onnai abbastauza felicemente il problema; ma esso b senza dubbio il mas­
simo oltre il quale non e possibile spingersi senza violare completamente tuttr 
i postulati finora enuneiati.

Riassumendo, i criteri che in aggiunta a quelli gia sanciti negli attuali 
Regolamenti Edilizi possono salvaguardarc le esigenze dei singoli apparta- 
menti nei Palazzi di abitazione sono i seguenti:

— riguardo alia ubicazione, ehe ogni appartamento deve avere la visibi- 
lita diretta pure con arretramento, o con fronti normali, di spazi pubblici' 
(piazze, vie, giardini) e di spazi interni adatti alle diverse sue parti e servizi,. 
e che, comunque non puo rinunciare alia visibility degli spazi pubblici;

— riguardo all’ orientamento, che almeno una fronte deve essere ruotatat 
dal nord astronomico di almeno 60°, come minimo;

— riguardo alia forma che deve avere almeno due fronti contrapposte* 
o normali fra loro, evitandosi cosi in ogni caso gli appartamenti lineari.

s
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Questi tre criteri applicati ai singoli appartamenti imiDongono notevoli 

limitazioni nelle forme planimetriche dei singoli dementi di fabbrica (aggrup- 
pamenti di piu appartamenti intorno a una scal.a) e nella loro eombinazione- 
a costituire la planimetria del Palazzo.

Ma a fissare i capisaldi di questo debbono concorrere altri vincoli di ca- 
rattere tecnico e architettonico, relntivi:

— alio sviluppo lineare delle fronti;
— ai rapporti tra lungbezza e altezza di ogni elemento di fronte o fac- 

ciata ai limiti massimi assoluti di altezza;
— alia concezione unit-aria e indipendente del complesso architettonico.
Lo sviluppo lineare delle fronti, deve essere contenuto entro certi limiti,.

sia in senso assoluto, sia in rapporto all’altezza.
In senso assoluto tali limiti sarebbero sembrati in altri tempi troppo- 

arbitrari; oggi, dopo la felice prova fatta in edifici di minor entita, appari- 
ranno come giuste direttive nella frequenza delle pubbliche vie nei piani rego- 
latori e nella lottizzazione privata dei terreni.

Per quanto Fesperienza nostra suggerisce, riteniamo che due criteri pos- 
sano afferaiai'si:

1° — in nessun caso la linea frontale di un comune edificio di abitazione- 
deve superare i 100 in. (gli isolati di maggior ampiezza dovrebbero essere per- 
tanto tagliati e intersecati da spazi liberi).

2° — In questi limiti Ie fronti di lunghezza maggiore di 50 m. debbono* 
essere opportunamente spezzate con movimenti altimetrici e planimetrici.

i.

In basso: Ragcjruppamehto tipico di quattro colonne di appartamenti in­
torno a una scala, con chiostrine (caso limite).

In alto: Combinazione di piu dementi per la formazione di un grande edi­
ficio ad appartamenti multipli.

I
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3° — Negli elementi frontali delFedificio, la lunghezza del lato di base- 
non pub superare pin di due volte e mezzo Faltezza. - £ 

* £i HOqmUJ
I 1 *•2

. t!<-Ed eccoci giunt-i cosi a esaminare il criterio delValtezza, ossia 1’unico su. 
oui si siano finora fermati i regolamenti, perchb guidati da presunti criteri di. 
sieurezza e praticita,

II limit a generalmente imposto linora era quello di 24 m. che corrisponde- 
alia sovrapposizione di sei piani normali abitabili, sopra il piano seminterrato.

Aleuni costruttori con artifici e costrizioui sanno ricavare in tali limit! 
anehe 7 piani, di sufficiente altezza.

Temporaneamente, in periodi di crisi, tale limite massimo subisce varia- 
zioni. A Milano e stato definitivamente elevato, per aleune zone, fino ai 28 m.

E’ certo che tali limiti ebbero piu che un presupposto estetico, un fomla- 
mento tecnico e pratico. La struttura muraria, esclusivamente usata un tempo 
mal si adatta ad altezze superiori; o per lo meno la curva del rendimento eco- 
nomico subisce oltre i 20-24 metri un abbassamento, che pub essere compensate- 
solo da costi altissimi del terreno e delle fondazioni; troppo complessi risul- 
tavano poi tutti gli impianti ausiliari della casa: acqua, gas, luce, riseal- 
damento; inesistenti o quasi erano i servizi di elevazione.

Inline e certo, c-he data la struttura dei piani reg'olatori, le consuetudini 
di vita, e la latitudine dei regolamenti edilizi; 1’altezza di 24 m. provocava nei 
quartieri borghesi e popolari una densita di popolazone anche eccessiva.

Quale e invece oggi l’aspetto del problema?
Yalorizzare tutti i mezzi eostruttivi e ausiliari clella tecnica modernay 

per spingere a maggiore altezza i palazzi di abitazione; e cio non per aumen- 
tai*e la densita media dei quartieri urbani, ma per compensare e bilanciare,. 
senza ostacoli economici, i maggiori vincoli planhnetrici che. le esigenze piu 
raffinate della vita moderna, quali sopra abbiamo indicato, impongono. In. 
altri termini Fedilizia moderna deve lasciare sempre maggiori vastita e dispo- 
nibilita di spazi liberi — vie, piazze, giardini, campi di giuoco, cortili — ed 
in compenso invadere piu alti strati dell’atmosfera. Al limite, questo concetto- 
porta alia concezione futuristica della citta a torn; pratieamente, porta oggi 
— per il largo imjnego del ferro, del cemento - armato ed il perfezionamento- 
di tutti i servizi — ad elevare il limite normals di. altezza lino a 30 m. (ossia. 
8 piani utili in elevazione). Naturalmente, occorreranno speeiali cautele nei 
diversi luoghi per la protezione del paesaggio., per la tutela del carattere di 
quartieri gia esistenti.

In massima, riassumendo, sembra opportuno:
— Imporre un limite massimo di altezza solo in quanto sia richiesto da. 

esigenze ambientali dei singoli quartieri; e diversamente lasciare che F altezza. 
sia vineolata dal criterio economico di corretto impiego dei material! da eostru- 
zione: rendere pero obbligatorio Fimpianto di ascensori dai 21 m. in su (ossia. 
dal 6° piano in su).
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■ 11 palazzo di abitazione, come e delineato nelle argomentazioni precedent 
essere costituito da un solo elemento di fabbrica, ma pin generalmente 

•da due o piu.
A ci6 e legata la sua conformazione generale interna, la dotazione di 

vizi ausiliari e in conseguenza la sua gestione.
Ci limiteremo al riguardo a esporre alcuni critcri:
L accessibilita diretta delle scale dagli androni stradali

— Portare percio a piu vaste eonseguenze il concetto di rapporto fra la 
larghezza delle vie pubbliclie e degli spazi interni, e l’altezza degli edifici, 
stabilendo non solo clie gli arretramenti volontari rispetto alia via pubblica 
vengano considerati a tali etletti come lo spazio stradale; ma ebe i distacchi 
interni dal confine sieno di m. 4X1/3 delPaltezza globale delPedificio.

— Stabilire un rapporto di verifica fra la superficie del terreno e 
la superficie abitabile disponendo, ad esempio, cbe la superficie-piana com- 
plessiva degli edifici non debba superare la superficie delle aree ad essi perti- 
nenti (ehiamando aree pertinenti il lotto fabbricabile e la meta delle vie 
pubbliclie e spazi cireostanti).

E’ naturale cbe tale norma, la quale potra ancbe variare in alcuni quar- 
tieri, seeondo il ceto abitante, le esigenze della viabilita, determinera ancbe 
la densita di popolazione: percbe in massima alia superficie piana corrispon- 
dera teoricamente il numero di abitanti in ragione variabile di 1 per ogni 
10-20 mq.

E’ evidente come questo criterio abbia effieaeia perfetta e importanza 
fondamentale nel determinare la densita dei quartieri, ancbe indipendente- 
mente da tutti gli altri elementi, e come esso possa, almeno dal punto di 
vista igienico, sostituire tutte le allre norme.

ser-

senza attraver-
■samenti di spazi interni e una caratteristica apprezzata perche conferisce 
dignita e indipendenza ai singoli appartamenti. Applicata per due o al 
•massimo tre scale, risponde ancbe a un punto di equilibrio se i servizi di 
portierato si uniscono, seeondo criteri moderni, quelli dei servizi di riscalda- 
mento,, aspirazione etc. e di vigilanza sulle autorimesse annesse all’edificio; 
es3a determina veramente una unita omogenea, eonfortevole, organica, atta 
a soddisfare nel miglior modo i bisogni della borgliesia agiata moderna.

L’aceessibilila e dipendenza di numerose scale da un androne unico, at- ' 
traverse cortili o spazi privati, permette di semplificare i servizi generali di. 
pulizia, facilta i servizi di vigilanza generale, di custodia, e risponde percib 
allc principali esigenze della casa popolare.

Non e tuttavia mai opportuno che la dipendenza e coordinazione da un 
solo passaggio comune, si estenda oltre certi limiti, senza diminuire troppo 
la dignita e indipendenza dei singoli appartamenti, e trasformare l'edificio in 
una specie di ingrato falansterio.

In certo qual modo i limiti architettonici determinano ancbe i limiti della 
struttura interna; si puo aflierxoare che una unita costruttiva omogenea per 
essore armonica non dovrebbe mai, neppure nelle agglomerazioni popolari, con- 
tenere piu di cento famiglie distribute in 4 o 6 elementi di fabbrica.

Al disopra di questi limiti, salvo circostanze eccezionali di ambiente di 
spazio e di monumentalita, molto rare, il palazzo di abitazione finisce col su­
perare insieme l'equilibrio esteriore di massa e quello interiore di struttura.
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Definiti cosi i vincoli nella struttura interna del palazzo derivanti dalle 
esigenze dei singoli appartamenti, e quelli di dimensione esterna, la fisonomia 
essenziale, che il .palazzo di abitazione, nei nuovi quartieri eittadini, deve 
sempre formare una unita architettonica isolata e indipendente, con fronli 
viste da tutte le parti in perfetta analogia a quanto e stabilito gib nei rego- 
lamenti edilizi, per edifizi di entita minore, quali la palazzina, il villino etc.

Tutte le norme che ne regolano la costruzione dovrebbero percio essere 
comprese in un Regolamento Edilizio Speciale, ben distinto da quel rego- 
lamento edilizio generale, che comprende norme igienicbe e tecnicbe sempre 
opportune, ingegnosamente studiate per salvaguardare Tigiene sociale, per 
regoiare i rapporti di confine dei privati fra loro e col suolo pubblico ma 
sono insufficient! a determinare tipi organici di costruzione.

Non e ammissibile, nei nuovi quartieri urbani, che una capricciosa ripar- 
fcizione del terreno, frutto dellbntersezione di antiche linee eatastali con recenti 
traccie di piaui regolatori, dia luogo alle costruzioni frammenlarie e sgar- 
bate con cui ogni- proprietary pub, pur restando nei limiti degli attuali Re- 
golamenti, sfruttare il suo pezzetto di terra, andando a toccare, urtare e 
penetrare il vicino con muri ciecbi, avancorpi, anfrattuosita etc.

Una cbiara disciplina provochera nelle zone di aree destinate a palazzi 
per il concorso degli interessi privati uno spontaneo frazionamento a lotti 
adatti, cosi come e avvenuto e avviene per gli altri tipi di costruzione.

A
Summary.i

In large Italian towns the building of cottages has not been practical or 
economically successful, owing to climate, lack of tradition in this kind of 
building and public travelling conditions.

Most people, particularly the middle classes, prefer apartment bouses. 
The gradual industrialisation of building methods is more favourable to perfe­
cting the apartment bouse, to supplying them with modern comforts and to 
their administration than to building cottages. But if during the last 30 years 
progress has been made in building apartment houses, the changes made have 
not been confirmed as fixed rules. Often the apartment house has been con­
sidered not so much as the maximum of comfort at the lowest price, as the 
most certain solution of the housing problem. To establish principles for 
building apartment houses one must first study the problem of the plan of 
each individual dwelling from the point of view of arrangement of the rooms

-!
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so as to get the maximum of direct air and light. Each dwelling should, 
abut on to un-built upon space at front and back and at least one of 
these spaces should be a public one (street or square etc.).. The building- 
should have an orientation of at least 60° North and in no ease should all 
the windows of a dwelling be on the same side of the building.

If these jmineiples are applied to each dwelling they impose certain im­
portant limitations on each group of dwellings on the same staircase and.
consequently on the building as a whole. But to establish the principles for 
constructing the whole building one must -not forget other principles of a 
technical and architectural nature concerning the relation between the width 
and height of each element in the facade and the maximum limit of the 
height of the building as well as the general architectural conception of the 
whole structure. For each element of the facade the relation between the 
height and the base should not be less than about 1 to 2.5; the length of 
a building should not be more than 50 m. if it is continuous and homogenous, 
or 100 m. if it is not. One can easily build well to a great height but it
is necessary to take into account the character of the neighbourhood and
the width of the street. It is wise to determine what proportion of the 
plot shall be built upon. Each building should be an indipendent archi­
tectural structure.

: Si ces principes sont appliques a chaque habitation ils'imposent certaines 
limitations importantes & chaque groupe de logements situes sur le meme 
escalier et par suite & la construction dans son ensemble. Mais pour etablir 
les principes de la construction du batiment entier on ne doit pas oublier 
d’autres principes de caractere technique et architectural coneernant la relation 
entre la largeur et la hauteur de chaque 61ement de la facade et la limite 
maxima de la hauteur du batament aussi bien que la conception architectural© 
de l’ensemble. Pour chaque element de la facade la relation entre la hauteur 
et la base devrait etre comprise entre 1 et 2.5. environ au moins; la longeur 
d’un batiment ne devrait pas etre plus de 50 m. s’il est continu et homogene,, 
ou 100 m. s’il ne l’est pas. On. peut faeilement batir bien jusqu’a une grande 
hauteur mais il est necessaire de tenir compte du caractere du voisinage et 
de la largeur de la rue. II est sage de determiner quelle proportion du lot 
de terrain doit etre batie. Chaque batiment devrait etre un ensemble archite­
ctural independant.

■
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:• Auszug.

5 In den grossen italienischen Stiidten hat sich das Einfarailienhaus infolge 
der klimatischen Yerlialtnisse, ferner wegen der Ungewohntheit dieser Bauart 
und der Verkehrsverhaltnisse im Lande weder als praktisch, noch als wirt- 
schaftlich erwiesen.

Die meisten Leute, insbesonders Angehorige des Mittelstandes zieben das 
Wohnen in Mehrfamilienhausern vor. Die allmahliche Industrialisierung der 
Baumethoden kommt der Yervollkommnung des Melirfamilienhauses, seiner Aus- 
stattung mit modernem Komfort und seiner Verwaltung mehr zugute, als 
der Errichtung von Einfami Lien hausern. Wenn aber aueh wahrend der letzten 
30 Jahre Fortschritte beim Bau von Mehrfamilienhausern zu verzeichnen

-

;•
Sommaire.I

Dans les grandes villes italiennes la construction de cottages n’a pas ete 
pratique ou heureuse au point de vue econoinique, par suite du climat, du 
manque de tradition dans ce genre de construction et des conditions des 
transports en commun.

La plupart des gens, en partieulier les classes moyennes, preferent les 
maisons a appartements. L’industrialisation progressive des methodes de con­
struction est plus favorable au perfectionnement des maisons a appartements, 
a l’etablissement du confort moderne et a l’administration qu’a la construction, 
de cottages. Mais si ]:>endant les trente dernieres annees on a fait des progres 
dans la construction des maisons a appartements, les changements faits n’ont 
pas ete convertis en regies fixes. Souvent la maison a appartements a ete con- 
sideree mo-ins comm© le maximum de contort au plus has prdx, que comm© 
la solution la plus sure du probleme du logement. Pour etablir des principes 
pour la construction de maisons a appartements on doit d’abord etudier le 
probleme du plan de chaque logement individuel au point de vue de la- 
disposition des pieces de fagon a obtenir le maximum d’aeration et d’eclairage 
directs. Chaque logement devrait aboutir sur un terrain non-bati devant et 
derriere et au moins un de ces espaces devrait etre public (rue ou place, etc.). 
Le batiment devraient avoir une orientation d’au moins 60° Nord et en aueun 
cas toutes les fenetres d’un logement ne devraient etre sur le meme cote du 
batiment.

sind, sind die Neuerungen noch keineswegs zur standigen Regel geworden. 
Oft wird das Mehrfamilienhaus nicht so sehr als Hochstleistung an Komfort 
bei niedrigsten Kosten, wie viehnehr als sicherste Losung des Wohnproblems 
betrachtet. Um Grundsiitze fur die Errichtung von Mehrfamilienhausern 
aufzustellen, muss man vorerst das Problem jedes einzelnen Wohnungsplanes 

Gesichtspunkte der Raumanordnnng studieren, um ©in Maximum au

3
s vom

direkter Luft-und Lichtzufuhr zu sichern. Jede Wohnung sollte sowohl an 
der Vorder-wie an der Riickseite auf unverhaute FUichen hinausgehen, von 
denen zumindest eine offentlich sein sollte (Strasse, Platz, etc.). Die Lage des 
Gebaudes sollte mindestens 60° nach Norden gerichtet und auf keinen Fall 
sollten alle Fenster einer Wohnung nur an einer Seite des Hauses angebracht

■

4
! sein.

Aus der Anwendung dieser Grundsatze bei jeder einzelnen Wohnung 
ergeben sich fur jede, auf einen gemeinsamen Stiegengang mnndende Woh­
nung und infolgedessen aucli fiir das ganze Gebaude wichtige Beschrankungen. 
Bei Bestimmung der Gimndsatze fur den Gesamtbau diirfen jedoch andere 
Prinzipien technischer oder architektonischer Natui’, wie z. B. das Verhaltnis 
<ler Breite und Hohe jedes Fassadenbestandteiles, die grosste zulassige Bau-

i
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hdlie uud der allgemeine architektoniscke Aufbau des Gebaudes nieht ausser- 
acht gelsissen werden. Das Yerhaltnis zwiscben Hoke und Grundflache jedes 
Fassadenbestandteiles sollte nieht weniger als etwa 1:21.5 betragen; die Lange 
sollte 50 m bei einem ununterbrochenen, eintormigen und 100 m bei einem 
gegliederten Gebiiude nieht ubersteigen. Man kann mit Leichtigkeit Quali- 
tiitsbauten von grosser Hohe errickten, es ist jedoch notwending, hierbei die 
Beschalfenheit der Nachbargebaude und die Strassenbreite zu beriicksichtigen. 
Ls ist.ratsam, das Ausmass der zu iiberbauenden Fliiche zu bestimmen. Jedes- 
Gebiiude sollte ein unabhangiges Bauwerk darstellen.

L*Am6nagement de Groupes de Maisons Collectives 

dans les Grandes Villes en Pologne.

Par Jules Zaleski} Arckitecte, Conseiller du Minist&re des Travaux Publics 
Varsovie. •

*
:

Le passage des troupes ennemies pendant la gTande guerre europeenne 
et la guerre de 1020 ont entraine en Pologne d’immenses doxmnages parmi 
les maisons d'habitation; environ 1,000,000 d’immeubles ont ete la proie des 
flammes ou du bombardeinent. Ces enormes pertes, qui se montent & 20 % 
des maisons existantes, ont force le gouvernement a creer des lois spe­
cials coneernant les plans d’amenagement des villes et des villages. Ayant 
en vue dans ce rapport Pamenagement de groupes de maisons collectives 
dans les grandes villes, je lie m’occuperai que des lois les plus importantes 
coneernant ces groupes de maisons, a savoir:

(1) La loi ordonnant Pelaboration des plans d’amenagement et d’agran- 
disseinent de toutes les villes.

(2) La loi d’apres laquelle les terrains a batir appartenant au gouver- 
nement sont cedes a prix tres redui-t, a environ 15 % du prix courant, aux 
cooperatives qui batissent des maisons collectives avec 4 pieces au maximum.

(3) La loi defendant la construction de maisons n’ayant de fenetres que sur 
une facade.

ri
.
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L’augmentation du taux de Pinterct et le rencherissement du prix des 
constructions qui ne permettent pas aux capitaux prives de chercher une 
location dans les immeubles a logements modestes, ont force le gouvernement 
a s’occupcr specialement de ce genre de batisses, soit en accordant des em- 
prunts a des taux tres reduits, soit en balissant pour son propre compte, • 

subventionnant les institutions eommunales. Le gouvernementou encore en
n’accorde des emprunts quW des associations bien organisees sous le rap­
port administratif et ayant Pexperience des constructions.

En elaborant les plans d’amenagement pour des terrains destines aux 
groupes de maisons collectives, on apporte uu soin tout particulier a ce que 
les dits terrains soient desservis rationnellement par les grandes arteres de 
communication, ces arteres ne traversent pas les terrains eux-memes, mais sont 
situees au plus prfcs d’eux, de maniere a les desservir de la fa^on la plus 
commode. Les grandes rues par ou passent les tramways, les autobus ete.y 
sont dirigees autant que possible de Pest a Pouest, afin que les rues transve- 
sales desservant les facades des immeubles soient dirigees du nord au sud, 

meilleur eclairage des facades principales des batimeuts.
hectare des maisons a 3 etages

ce qui assure uu 
Sur des terrains d’une grandeur d’environ 
sont generalement construites, formant

un
bloc dJenviron 200 logements deun
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2 pieces. (Ces derniers temps, il y a une tendance h batir uniqueraent des 
maisons ii deux etages). La densite des constructions est environ 0,3 ii 0,4; 
toutefois Pintervalle entire les maison doit etre au moins 1,5 de la hauteur. 
Dans chaque bloc sont amenages des terrains de jeu pour les enfants et 
dans la mesure du possible une creche et une salle de reunion pour plusieurs 
blocs, ainsi que des magasins pouvant suffire aux besoins quotidiens des 
habitants; des squares, des stades pour les sports, et des emplacements pour 
des ecoles sont reserves en quantite sulHsante.

Le gouvernement ne finance pas la construction de maisons collectives 
ayant des logements de plus de einq pieces. Le capitaliste qui desire construire 
un appartement de luxe pour son usage prive pretere batir une villa ou 
un hotel; c’est pour cela que Pon construit actuellement en Pologne presque 
exclusivement des maisons a logements trcs modestes de deux, trois et 
maximum quatre pieces. C’est done de ces logements que nous nous occu- 
jDerons dans ee rapport.

La question de cuisine, a passe par une evolution ehez nous comme 
dans beaueoup d’auires pays. Aneiennement on batissait comme petit loge- 
ment une cuisine habitable, pla^ant le fourneau dans un coin de la piece. 
Ensuite, ce qui etait deja une amelioration, on mit la partie reservee aux 
soins du menage dans une alcove et finalement on arriva a clore cette alcove 
par une cloison atteignant de cette maniere une petite piece formant une 
cuisine. Nous nous arreterons specialement pour etudier les trois types de 
logements, qui sont les plus repandus dans les constructions raodernes polo­
naises, a savoir:

(1) Le logement compose d’une piece avee cuisine et W.C. muni de douche. 
La surface de ce type de logement ne doit pas depasser 30 m. 
(Clmmbre: 18 m. carr., Cuisine: 6 m. can*., W.C. et douche: 2.2 m. 
Antichambre, placard et gardemanger: 3.8 m. carr.). Ces logements sont 
desservis par deux genres d’escaliers. (a) un escalier desservant 
4 logements par palier ce qui presente de grands avantages au point de 
vue de la moralite, mais augmente enormement le prix des constructions, 
(b) un escalier aboutissant a un baleon desservant les logements, au maximum 
six logements par etage et par escalier.

(2) Le logement compose de deux pieces et une cuisine avec salle de bain
et W.C., type le plus repandu. La surface de ee type de logement ne
doit pas depasser 45 m. carr. (lre chambre: 18 m. carr., 2e chambre: 14 m.
carr., cuisine 6 m. carr., W.C., et salle de bain: 3,5 m. can*., antichambre, 
placards et gaTde-manger: 3,5 m. carr.).

(3) Le logement pour families nombreuses compose de trois pieces et
cuisine avee salle de bain, W.C. La surface de ce type de logement ne
doit pas depasser 60 m. can: (lre chambre* 18 m. can., 2C chambre: 14 m.
carr., 3e chambre: 12 m. carr., cuisine: 6 m. can., W.C. et salle de bain: 
Sp m. can., antichambre, placards' et garde-raanger: 6,5 m. carr. Ces 
deux derniers types de logements sont desservis par des escaliers comptant

trois, et au maximum quatre logements par palier. Les W.C. sont amenages 
•dans la meme piece que les baignoires ou les douches. Dans les sous-sols 
ou dans des pavilions spcciaux situes pres des chaudiercs du chaulfage 
central, se trouvent des lavoirs desseivant au maximum chaeun douze locaux, 
ee qui fait que chaque logement peut disposer du lavoir au moins deux 
fois par mois. Le chaulfage central desservant plusieurs blocs de maisons 
est applique dans certains cas comme etant le moyen de chauifage le plus 
economique. Le manque des capitaux necessaires pour son amenagement empe- 
cbe son usage general. Dans les localites contenant des usines a gaz ou 
d’electrieite, Teclairage par un de ces deux moyens est applique. Le prix 
fort eieve du gaz et de l’electricite empeche leur utilisation generate pour 
les fourneaux de cuisine. En ee qui conceme, Iteration, les plans sont etablis 
•de fa<jon a ce que chaque logement soit aere sur les deux facades. Tous les 
placards, W.C. et garde-mangers ont un tuyau d’aerage s’il est impossible de 
les aerer directement.

En finangant ce genre die batisses le gouvernement attire l’atbention des 
institutions et cooperatives auxquelles il fait credit 
Ja pills slricte economie. On se confonne a ces exigences en construisant des 
facades tres sobres ainsi qu’en simplifiant les constructions. La largeur des 
blois.de maisons ne doit pas depasser 10 m 50. Les portes et fenetres sont 
standardises de meme que les fourneaux de cuisine et le materiel des cana­
lisations. On parvient ainsi a obtenir le prix de 60 zl. par m.cu. (35 frs. or).

Nous nous somrnes efforces dans ce bref rapport de donner un aper^u 
de ee qui a etc fait en Pologne en ce qui concerne i’amenagement des groupes 
de maisons collectives pendant le temps relativement court qui s’est ecoule 
depnis la guerre de 1020. Il y a encore beaueoup d’ameliorations qui devraient 
etre introduces dans ce genre de construction et les efforts reunis du gouver- 
nement et des institutions et cooperatives y sont diriges. Nous esperons que 
ceci permettra d’aboutir au plus vite a un

Summary.

c
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la necessity d’appliquersur
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oarr.
can*.,

heureux resultat.
au maximum

The destruction during -the great war and the war of 1920 led to a 
decrease of 20 % in the number of inhabitable dwellings in Poland. The 
government therefore have assisted the building of apartment houses by 
public utility societies, among other methods by providing state land at 
about 15 % of the real value. The dwellings contain a kitchen, bath or 
shower bath, w.c., ante-room and larder and one to four rooms. Dwellings 

than five rooms do not receive state assistance. A dwelling withwith more
one room (18 sq.m.) has a superficial area of 30 sq.m., with two rooms 
(18 and 14 sq^m.) 45 sq.m., with three rooms (18, 14 and 12 sq.m.) 60 sq.m. 
Stairs in the one room type are either arranged to serve four dwellings on 
each landing or there are balconies with a stairway for every six dwellings 
on the balcony. Sites should be near, but not on, the main roads served 
by trams or buses. These main Toads are as far as possible east and west 
so that the dwellings in the cross roads may have their principal facades

une
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north and south to give good lighting. Each dwelling has windows on two 
facades. On sites of about one hectare there are usually three storey blocks 
of 200 dwellings. (Recently there has been a tendency to build in two-storey 
blocks). Between each block there are playing spaces, and as far as possible 
there is a creche and meeting hall to serve several blocks. In the basements 
of the buildings or in special out-houses there are wash houses.

Fittings such as windows, stoves, pipes etc., have been standardised and 
construction is economical, the cost of a dwelling being about 60 zloty (£1.8.0.) 
per cubic metre.

rauovere la eostruzione di case ad appartamenti multipli attraverso Istituti: 
per case popolari, eoncedendo fra l’altro terrcni demaniali al 15 % del 
valore effefctivo. Gli alloggi contengono una eucina, un bagno, oppure una- 
doccia, una dispensa e un numero di camere che varia da una a quattro. 
Lo State si disinteressa della eostruzione di alloggi con pm di cinque camere.- 
.Un alloggio con una camera (18 mq) ba una superfieie totale di 30 mq.; con: 
due camere (18 e 14 mq.) di 45 mq.; con tre camere (18, 14 e 12 mq)' 
di 60 mq. Le scale nei tipi a una camera sola sono costruite in maniera da- 
eorrispondere a gruppi di quattro alloggi per pianerottolo, o con dei ballatoi 
eorrispondenti con sei appartamenti. Le loealita debbono essere scelte nelle- 
vicinanze delle strade percorse dalle linee tranviarie o automobilisticbe, ma 
non prospieienti sn esse. La direzione di queste strade e per lo piu verso* 
est e ovest, in modo che le facciafce delle case poste agli ineroci hanno le loro- 
front! principali verso sud e nord, nelle migliori condizioni per una buona 
esposizione. Ogni alloggio ha finestre su due facciate. Sui lotti di almeno 
un ettaro vi sono degli isolati di almeno tre piani con 200 alloggi. (Recen- 
temente si h manifestata una tendenza a eostruire isolati di solo due piani). 
Fra un isolato e l’altro vi sono piazzali da gioco, e, sempre che sia possible,, 
vi sono delle sale di riunione e degli asili per i bambini piccoli, eomuni a 
diversi isolati. Nelle cantine degli stabili o in fabbricati separati vi sono-- 
le lavanderie.

Gli elementi accessori (porte, finestre, tubature, etc. sono stati standar- 
dizzati; la eostruzione e economica, ogni alloggio costando solamente 60 zloty 
(circa L. 130) al metro cubo.

Auszug.

Die Zerstorungen des Weltkrieges und des Krieges vom Jahre 1920 
fiihrten in Polen zu einer 20 %igen Verminderung der bewohnbaren Woh- 
nungen. Diese veranlasste die Regierung, die Errichtung von Mehrfamilien- 
liausern durch gemeinnfitzige Genossenschaften auf verschiedene Weise und 
unter anderem auch dadurch zu fordern, dass staatlicher Grund zu ctwa 
15 % des Realwertes zur Verfiigung gestellt wurde. Die Wohnungen enthallen 
Kiiclie, Badezimmer odea’ Brause, W.C., Vorzimmer, Speisekammer und ein 
bis vier Zimmer. Fur Wohnungen mit fiber fiinf Zimmern wird koine 
Staatsbeihilfe gewahrt. Wohnungen mit einem Zimmer (zu 18m2) besitzen 
30 m2 Bodenflache, jene mit zwei Zimmern (zu 18 u.14 m2) 45 m2, solcke 
mit drei Zimmern .(zu 18,14 u.12 m2) 60 m2. Bei der Einzimmertype iiilirt 
entweder eine gemeinsame Stiege zu je vier Wohnungen auf einem Gauge, 
oder wenn Balkons • vorhanden sind, dient eine Treppe sechs auf den Balkon 
mundenden Wohnungen als Zugang. Die Baustellen sollten in der Nahe, jedoch 
nicht nnmittelbar an einer von Trambahnen oder Autobussen befahrenen 
Hauptstrasse gelegen sein. Diese. Hauptstrassen sollten, wenn moglich von 
Osten nach Westen ffihren, damit die in den Querstrassen befindlichen Woh­
nungen ihre Hauptfassaden nach Norden und Sudan gerichtet haben konnen 
nnd genfigend Licht empfangen. Jade Wohnung hat Fenster an beiden 
Fassaden. Auf Baustellen im Ausmass von etwa 1 ha befinden sicli meist 
dreistockige Blocks mit 200 Wohnungen. (In letzter Zeit macht sicli das 
Bestreben bemerkbar, zweistockige Blocks zu emchten). Zwischen je zwei 
Blocks sind Spielplatze angelegt, und wenn moglich, ist fur Krippen und 
Yersammlungshalien, die mehreren Blocks zur Benfitzung dienen sollen^ 
Yorsorge getroffen. Im Iveller dej Gebaude oder in Nebcngebauden sind 
Wasehkticbcn nntergebraelit.

Durch Normierung des Zubehors, wie Turen, Fenster, Oefen, Rohren, etc^ 
ist ein wirtschaftliehes Bauen ennoglicht; die Kosten einer Wohnung betragen. 
ungefalir 60 Zloty (Mark 28) per m3.

!
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Kiassunto.

I danni della grande guerra e della guerra del 1920 diminuirono det 
20 % il numero delle case abitabili in Polonia. II Governo ha cercato di pro-

17



259,Radulescu. Wohnbaufinanzierung. Rumanien

Die Planung von Wohnhausbaugruppen 

in grossen Stadten in Rumanien,

Von Dipl. Ing. T. _i. Radulescu, Bukarest.
u'-JLJuJl ----------
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Grosse Mietbauser sind in Rumanien eine Erscheinung neueren Datums. 
In Transsylvanien und in dor Bukovina sind solclie sehon alteren Ursprungs, 
•aber dereu Zalil mid Grosse isfc bcschrankt. In Alt-Rumanien, uiit Aus- 
21 a lime von Bukarest, sind sie noch seltener. Nur Bukarest, das eine Gross— 
stadt Ton etvra 800,000 Einwohner geworden 1st, bat eine grossere Anzalil 
ron vielstockigen Miethausern und so werden \rir uns in den folgenden 

. .Zeilen nur mit den Verhaltnissen in der Hauptstadt beschaftigen.
Der Flaebbau ist sowohl in Bukarest, wie aucb in den anderen Stadten 

Rumaniens, die vorlierrsebende Art des Bauens, und wird es ay old noch 
lange Zeit so bleiben. Von den etwa (1*2,500) Gebiiuden, die in der Zeit von 
1919 bis 192S in Bukarest erriehtet worden sind, gibt es 500 Mietbauser 
mit vier und mein* Stockwerken, dass beisst nur 4% alter neueren Hauser; 
74 % sind Hauser mit nur einein Stoekwerk, 15 % mit zwei, und 7 c/o 
mit drei Stockwerken. Die verbaltnissmassige Seltenbeit grosserer Mietbauser 
ist auch aus der allgemeinen wirtsehaftlicben Lage nach dem Kriege zu 
erklaren. Der Mangel an Ivapital, der sebr grosse Zinssatz, und die wirt- 
sebaftliebe Depression, die seit dem Kriege ununterbrochen im Lande lierrscht, 

• batten zur Folge, dass grosse Suminen in Bauten nielit verwendet werden 
konnten. Leicbter fiel es den einzelnen Besitzern unter dem Druek der grossen 
Wohnungsnot, das notige Geld zusammenzuraften, um fur sicli selbst ein 
Paar Zimmer zu bauen und sogar eine oder mehrere Mietwoliuungen hinzu- 
stellen. Unter nonnalen wirtsehaftlicben Verhaltnissen waren mebr grosse 
Mietbauser gebaut worden.

Der kleine Prozentsatz der Mietbauser erklart sicb aus der Vorliebe

i

der Rumanen fur das Eigenhaus. Wer nur irgendwie es scbaffen kami, 
bant sicb ein Eigenhaus, mag es nocli so klein und abgelegen sein. Das 
erklart sicb aus der landlichen Abstammung eines grossen Teiles der Buka- 
rester Bevolkerung, aus dem jahrhunderte alien, lorfiichen Cbarakter ruma- 
liiscber Stadte und nicht zuletzt aus der Vorliebe fur das Leben im Freien. 
Als die Gemeinde im Jabre 1910, die « Stadtiscbe Gesellsebaft fiir billige 
V obnungen» Societatea Communal a de Locuinte Eftiue) gegriindet batte, 
stand es fest, dass sie Einfamilien und Doppelhauser erriebten wird, und 
zwar nicbt nur aus der Erkenntnis heraus, dass diese Art Hauser verlangt 
wurden. Die an sicb erfreuliche Neigung fiir Eigenwohnungen bat aber 
aucb zu grossen Unzutraglichkeiten gefulirt, Da. dem einfaehen Manne die 
Bauplatze auf regulfiren Strassen zu teuer waren und ihm die Mittel feblten, , 
ein ricbtiges Haus zu bauen, andererseits grosser Mangel an Mietwolmungen 
scbon innner beiTsebte, wurde er gezwungen Bauland im freien Felde°zu

i
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kaufen und dort eine Wolunmg zu improvisiercn. So enstanden die plan- 
losen, wirren Siedlungen am Rande mid in der unuiittelbaren Umgebung dor 
Stadt, mit imgeordneteu und elenden Hiiusehen. Strassenbefestigungcn, 
Equalisation und andere stadtiseke Einriehlungn fchlcn und die Gemeinde- 
musste etwas Ordnung* in die bestehenden wilden Siedlungen bringen, die 
Strassen pflastern, Wasserleilungn, Kanalisation elektrisckes Liebt einfiihren. 
In Ermangelung eiues Gesetzes, welches die Anlieger verpflichten soli, die- 
Strassenbaukosten zu erstatten, verwendet die Stadt jalirlich einen grossen 
Toil ihrer besebeidenen Einnabmen zu dieser Sisvphosarbeit; wird eine Ge- 
gend saniert, so entstebt weiter eine andere und die Arbeit muss fortgesetzt 
werden. In dieser Weise bat sicb die bebaute Flaelie in weitem Umfange* 
ausgedebnt, in einen Umkreise von aebt bis zwblf Kilometer Durcbmesser.

Die stiidtischen Arbeiten-und die Anlage von Yerkehrsmitteln konnten' 
nicht in demselben Tempo erweitert und ausgebildet werden. Als Yerkekrs- 
mittel gibt es nur die Strassenbahn, deren Netz erst im Entwiekeln istr 
und es wird nocb lange dauern bis sie in die neuen Siedlungen, in und* 
ausserhalb der Stadt eindringt. Regulare und leistungsfabige Omnibuslinien 
konnen vorlaufig nicht rentabel sein, solange ein grosser Teil der Strassen 
nieht eine widerstandsfakigere Pflasterung erlialten haben. Hoch-oder Unler- 
grundbahnen kommen wegen der hohen Kosten fur lange Zeit nicht in 
Betracht. Wegen dieser und anderer UnzutTiiglichkeiten, die die anormale- 
Ausdehnung der bebauten Flachen gezeitigt bat, siebt sicb die Gemeinde 
gezwungen, ausserhalb der Stadt vorlaufig keine weiteren Plfieben mebr zunx> 
Bebauen freizugeben.

Wiihrend in den westeuropiiiscben Stiidten eine Aufiockei-ung der Bebau- 
ung angestrebt wird, lasst der iiberwiegende Flachbau Bukarests eher eine 
gemassigte Konzentration der Bebauung erwiinschen, urn stadtwirtsebaftlich: 
zu werden. Durcb das Gesetz der Stadt Bukarest vom Jahre 1926 werden* 
neue Siedlungen ausserhalb der Stadtgrenze und auserhalb der selion be­
bauten Teile umliegender Dorfer in einern Umkreis von 22 Km. Durcbmesser^ 
nur in Ausnabmefalien gestattet. Dieses Verbot soli solange bestehen bis- 
der schon lang notige Regulierungs-und Bebauungsplan der ganzen Buka- 
rester Gegend bis zu der Eisenbahnlinie der alten Feslungen fertiggeslellfc 
wird.

'das Stockwerksbaus ablebnt. Es gibt in der Stadt vide Miethauser, aller- 
dings nur ein-oder bbebstens zweisloekig, besteliend aus einer langen Reibe 
•einzelner Zimmern mit direktem Ausgang ins Freie, oder in eineni vorge- 
bautem Korridor. Die hygienisehen und sozialen Mangel solcber Wohnuu.- 
,gen sind niebt kleiner als die der alten Mietkasenien der Stockwerksbauser 
•im Wege. Die Notwendigkeit der wirtsehaftlichen Ausniitzung der Grund- 
stiicke mittlerer Stadtgegend zwingt zu solchen Bauten. Ein betrachtlicber 
Teil der Stadt wird bald mit vielstockigen Miethausern bedec-kt warden und 
es ist sogar die Gefahr vorhanden, dass man von der Extreme der zu io- 
-ckeren Bebauung in die, der zu dicliten verfallt, denu die bestebende Bauord- 
nung von Bukarest gestattet die Bebauung von liber 83% der Gruudstiicks- 
fbiche und die jetzigen Yorsckriften konnen die Auswiichse dieser Bauart 
.nicht verbindern.

5I
*
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Wunsche und Moglichkeiten

Aus den obigen Darlegungen und mit Riicksicbt darauf, dass eine grosse 
Zah] neuer Wolimmgen unbedingt gescbalien werden muss, kann man nur 
zu dem Schluss kommen, dass der Bau von grossen Stockwerkswohnungen 
eine Notwendigkeit ist. Man kann keine mit alien notigen Einriebtungen 
versebenen Trabantensiedlungen aus dem Boden stampfen und es ware ein 
Fortsckritt, wenn die Stadt eine Reibe von Baublbcken mit Mietbausem nach 
Wiener Beispiel erbalten wiirde. Solche Bauten miissen in der mittlereu 
Stadtgegend und in der Niilie von Verkebrsstrassen mit Strassenbabnlinieo. 
gelegen sein. Die bebaute Flaelie soil 50% des Grandstuekes nieht iiber- 
-eehreiten und die Hoflacbe diirfte zusammenhangend bleiben und mindestens 
.andertbalb mal so breit wie die Hausbohe sein. Richtige Besonnuug sollte 
•den Wohnraumen selbst im Winter niebt feblen.

i1
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Aus okonomischen Griinden musste man meker als vier Etagen zulassen 
und die Anzahl der Wohnungen in einer Etage, die Zugang von der gleiehen 
Treppe baben, niebt besehranken. Es ist erwiinsebt, dass jede Y obnung, 
nucb wenn sie aus nur einen oder zwei Zimmern bestiinde, ihr eigeues Kk>- 
•sett hat, Badegelegenheit in der Kiielie, und Loggia, Balkon oder Terrasse. 
Die Wolmung soil ein abgeseblossenes Gauze bilden, um die unvermeidliehe 
.gegenseitige Stoning der vielen Rarteien auf ein ertriiglicbes Mass zu reduzieren. 
.Ausser der notwendigen Ausstattuug mit Zentralheizung, Warmwasseiver- 

elektrischem Licht, Gas fur die Kiichcn, werden wobl auek nocb

I
■:

Stockwerkswohnungen burgern sich ein.

Der tief eingewurzelte Flachbau scliliesst andere Wolmarten in der 
Stadt niebt aus. Die mebr als 500 Miethauser mit vier, fiinf und seclis- 
Stockwerken, die nach dem Kriege gebaut wurden, sind voll besetzt. Mekrere- 
Baugesellsekaften, wie « Construct]a Moderna » und « Cladirea Romaneasca » 
bauen aussebliesslieh grosse re Miethauser. Die Yerwaltung der Staatsmonopole,. 
die National Bank, Banca Romaneasca und andere Institutionen baben gros- 
sere Stockwerkswohnungen fiir ihre Beamten erriebtet.' Sogar die Soeietatea- 
Comunala de Locuinte Eftme, welehe sonst Einfamilienhauser baut, hat ver- 
suchsweise ein fiinfstoekiges Y7ohnbaus in der strada Lanariei f’ertiggestcllt.- 

Man kann nicht bekaupten, dass die weniger bemittelte Bevolkerung:

.st^rgung, .....
Porsonen-und Lastaufzuge, sowie eingeriebtete Zentralwasebkucben notig sein. 
■Solche Wohnungen kommen fiir bessere und gelernte Arbeiter, Angestellte 
nnd Beamte in Betracht, also fiir eine ganz breite Scliicht der Bevolkerung. 
Sie werden sich grossen Zusprueks erfreuen, sofern die Mieten sicb in 

^ersebwinglichen Hohen balten.
Erfahrungen mit grossen Gruppen Miethiiusern in Rumanien liegen niebt 
aber das Arbeitsministerium maebt in diesem Jakr den Anfang mit 

solchen Bau auf einern zu diesem Zweck angekauften Geliinde in dem
wo ein Block von Zwei-

•vor,
•einern
-Bulevardul Lidependentei, Ecke strada S'tirbei-Yoda,
amd Dreizimmerwolunmgen fur Beamte ei*ricbtet werden soli. Die Eutwurfe
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stammen von (Jem Bukarester’Architekten Ceganeanu unci baben als Cbarak- 
teristik grosse gemeinsame Terrassen, welche als Ersatz fur die Hofe vom. 
kergebracbten Flachbau gedackt sind. Die Erfabrungen, die man mit diesem 
ersten Bau sammeln wird, werden sielier ziu* Yerbesserung- der Grundrisse 
in hygieniscber und andere Hinsicht flikren. Es ist aueli zu erwarteii, dass- 
an der e Ministerien, Behorden und Institntionen dem Beispielle folgen werden,- 
mn mit dem Bau solcker Mietkauser die Wohnungsnot wenigstens fiir die 
nieht ganzlieh unbemittelte Bevblkerung zu lindern.

classes suporieures de la socieie. Des maisons a appartements seront 
struites aussi pour les gens moins h l’aise, entre autres les fonetionnairesr 
employes, petits commereants, etc. Le Ministers du Travail a achete du ter­
rain a cet eft’et ct a eette an nee 1'intention tie construire un grand groupe- 
d’appartements, de deux ou trois pieces cliaeun, pour les fonctionnaires de 
Buearest, sur les plans de M. Ceganeanu. Les groupes ont de grandes 
interieures.

D’autres groupes suivront probablement. Ils devraient etre construits air 
milieu de la ville et sur les lignes des tramways. Aucun batiment ne devrait 
oeeuper plus de la moitie du lot de terrain et il devrait y avoir une grande* 
eour ouverte au moins line fois et demie aussi large que la hauteur du ba­
ilment. Pour des raisons economiques on devrait pennettre plus de quatre* 
Gages et on ne devrait pas limiter le nombre de logements situes sur chaque* 
palier accessible par le meme escalier. Les «living rooms » devraient reeevoir 
im eclairage solaire convenable meme en hiver. Cbaciue logement devrait 
Otre tout a fait independant, de fa^on a reduire raisonnablement la gene- 
mutuelle que s’oecasionnent les nombreux occupants.

con-
-

conrs-
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Summary.

In Rumanian towns one-storey buildings predominate. Of the 12,500' 
bouses built in Buearest (S00,000) inhabitants) from 1919 to 1928, 74 % 
have one storey, 15% two storeys 7% three storeys and ouly 4%, i. e., 
500 bouses, have four or more storeys.

. Tlie great and undesirable expansion of Buearest resulted in the 1926 
I Act by which building beyond the town and villages around is prohibited. 
The bousing shortage must therefore be overcome by building large apart- 

j ment houses within the prescribed area.
The blocks of flats already built are of better class type. Apartment- 

houses will also be built for the less well to do classes, e. g., officials, sala­
ried employees, small tradesmen etc. The Ministry of Labour have bought- 
land for this purpose and intend this year to build a large block of apart­
ments of two or three rooms each for officials in Buearest, designed by 
Mi*. Ceganeanu. The blocks have large interior courts.

Further blocks will probably follow. They should be built in the 
.middle of the town and on the tramway routes. No building should occupy 
more than one half of the plot and there should be a large open court, 
at least one_and a Jialf times as wide as the hejght-oLjthe, building. For 
economic reasons onesFould. permit more than four storeys and should not 
limit the number of dwellings on each landing to be approached from the 
same staircase. The living rooms should receive adequate sunshine even in 
winter. Each dwelling should be quite self-contained in order to reduce to 
a reasonable measure the mutual inconvenience of the numerous householders.-

i r

% Riassunto.
VI La easa a un sol piano e in prevalenza. nelle citta rumene.

Delle 12.500 case costruite in Buearest (800.000 abitanti) dal 1919 al 
192S il 4% e a un piano, il 15% a due, il 7 % a tre e solo il 4 °/o, 
eioe 500 ease, conta piii di quattro piani.

La eccessiva espansione di Buearest condusse alia legge del 3926 ehe vieta 
la costruzione di abitazioni al di la delle zone periferielie e dei villaggi 
eircostanti. La crisi degli alloggi deve pertanto essere affrontata con la co­
struzione di grandi case ad appartamenti multipli entro l’area prescritta. t 
irruppi di case gia costruiti sono destinati alle elassi di cittadini piii elevate. 
Altre case ad appartamenti multipli ven-anno costruite per le elassi meno- 
agiate, per esempio ufficiali, impiegati, piccoli commercianti etc. Il Mini- 
stero del lavoro, cbe ha comprato a questo scopo dei terreni, si propone dr 
costruire entro quest’anno, a Buearest, su progetto del sig. Ceganeanu, dei 
grandi stabili ad appartamenti di tre stanze per le famiglie degli ufficiali. 
Ogni stabile ha dei grandi eortili interni.

Probabilmente a questi faranno seguito altri stabili. Essi 
nel centro della citth. e lungo le linee tranviarie. Nessuno stabile pub occu- 
pare piii della meta dell’intero lotto assegnatogli, *e deve essere prowisto di 
uno spazio libero largo alrneno una volta e mezza Taltezza delTedificio. Per 

inni d’ordine economico l’elevazione oltre i quattro piani e permessa, e 
limiti al nurnero degli appartamenti accessibili da

*
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sono costruiti

u Sommaire.

Dans les villes roumaines les batiments a un etage predominent. Sur les 
12.500 maisons baties a Buearest (S00.000 habitants) de 1919 a 1928, 74% 
ont un etage, 15 % deux etages, 7 % trois etages et 4 % seulement, soit 500 
maisons, ont quatre etages ou plus.

La grande et excessive extension de Buetrest eut pour consequence la 
loi de 1926 qui interdit la construction au dela de la ville et des villages 
a l’entour. La crise du logement doit par suite etre resolue par la construction 
de grandes maisons a appartements a l’interieur des zones preserves.

Les groupes de maisons collectives deja construits sont destines

■!

I ragiom ----------
non si impongono
stessa scala e da uno stesso pianerottolo. Un certo nurnero di camere deve 
neevere il sole anche in inverno. Ogni alloggio deve essere completo, in 
niera da ridurre al minimo gli inconvenienti cbe derivano dalla presenza di 

gran nurnero di inquilini.
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;.are public or private officials, military officers, merchants etc. Generally the 
.apartments have four or five rooms and rents fluctuate lietween 60 and 
125 pesetas per month. Nearly all these houses lack central heating, 
entrance halls etc., and very few have baths in every apartment.

Two large schemes of apartment houses are being built in Madrid at 
■present. A co-operative housing society is erecting 115 apartments at an 
average rent of 200 pesetas (£6) monthly with bath, central heating and 
lifts, in tenements five and six floors high, to be let or sold to persons 
belonging to the middle classes. A private enterprise company is erecting 
74 bindings, five floors high, with 15S5 apartments, to rent at 50 pesetas 
(£1.11.0) per month to working families. The society obtained a State loan 

^amounting to the total cost of land and buildings, at 5% interest and the 
company has a subsidy of 10 % of the total cost with a loan amouting 
"to 70% of the building cost and 50% of the land cost. Furthermore, both 
have tax exemptions.

In Barcelona, Bilbao, Valencia and other towns large apartment houses 
for working people have been erected, with the assistance of the housing laws.

To encourage the building of apartment houses near the working cen­
tres in large cities and to make up for the higher cost of land, the govern­
ment has recently allowed the building of more floors per building and 
the retention of legal benefits to ground and first floors, even when their 
rents exceed the limits set by law.

Apartment bouses should have all the comforts economically possible, 
•such as central heating, hot water service, lifts, telephone etc. To get them, 
they could be organised like large hotels, establishing in the ground floor the 
common services; restaurant with service of meals to the apartments: common 
rooms, halls, library, nursery, gymnasium,' swimming pool, laundry, store­
room, etc. The apartments should be of several capacities, from those with 

*01117 a room and bath to those with four or five bed rooms, kitchen, bath, 
dining room and parlour, for large families. Inner courts should contain 
gardens for common use of tenants and playing grounds for children, and 
:the frontages should be isolated from street nuisances by turf and shrub 
plantations or hedges between them and the sidewalk. The number of floors 
should be the smallest that economy of building would allow, according to 
the cost of land and common services.

At first sight such a house seems to be out of reach of families belonging 
to the middle and working classes. In fact, until the technique of the 
building and management of such premises attain a certain degree of per­
fection, the apartment rents will be too high. This could be helped by 
reducing the comfort and services to some extent in accordance with the 
•class of prospective tenants, but without losing sight of the larger programme, 
which is a desideratum, that should be attained, as a great step forward in 
flie task of the proper housing of the people.

/'•
Planning Apartment Housing Schemes 

in Large Towns in Spain.

F. Lopez Valencia, Housing Service, Ministry of Labour, Madrid.

common
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We acknowledge the great advantages of the cottage from the point of 
view of hygiene and comfort, but wc believe that- in large cities it is not the 
ideal house either for the very poor or for those persons who, on account 
•of employment, habit or pleasure, want to live in the central parts of the 
■city. Cottages need much land, representig an important item in the total 
■cost. They must be erected on cheap land, only available on the outskirts 
of towns and in the country.

Spanish housing legislation, while giving special encouragement to cottage 
buiding, also encourages the building of blocks of apartment houses, with 
tenements to be let or sold, and regulates the building by the following rules:

At least 25 % of the plot must not be built on. Courts must be 12 sq. m., 
and in tenement buildings of more than three floors large courts must be 
open on one side. For buildings higher than 20 m. the unbuilt-on land must 
be proportionately larger.

Foundations and walls up to 1 m. must be damp-proof. Flagstones 
€.60 m. wide must be laid actually touching the side of the house.

The rooms must have the following dimensions: — Height of ceilings 
on the ground floor 3m.; first floor 2.80 m.; shops 3.60 m. Superficial areas: 
kitchen 20 sq. m.; dining room 40 sq. m.; parlour 50 sq. m.; water-closets 
4.50 sq. m.; in wardrobes and larders the larger wall must be 1.50 m. 
long. Window space must equal at least one-sixth of floor area.

Water supply must be 50 litres per head daily. Water-closets must 
be separated from dining-rooms, kitchens and bed-rooms; the plumbing must 
be water and gas proof and there must be due ventilation of all drain 
pipes etc.

The height must not be more than street width for buildings of

:
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more
than three floors, according to local by-laws. In buildings with more than 

■ three floors lifts must be furnished.
In houses with more than three tenant-families there must be sufficient 

baths and shower baths with hot and cold water provided.
The stairs must be fire-proof, directly lighted and wide. None of the 

'dwellings in a tenement building may be more than 25 in. from the stairs.
In accordance with these rules many tenements four or five floors high 

have been built in Spain specially in those parts of the large cities where 
sites are not too dear and there are groups of persons who want to live in 
the central quarter. Most of these tenants belong to the middle class and

f
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*;Es wird, unter Angabe von Einzelheiten, angeregt, die Mehrfamilienbau- 
ser wie moderne Hotels auszustatten, sowie Bautechnik und Verwaltung derart 
zu vervollkommnen, dass sie diesem Ziele ang*epasst werden.

Sommaire.

Uauteur croit. aux avantages des cottages, mais recommit qu’il y a beau- 
coup de gens qui desirent vivre dans des appartements dans des grandes 
villes. Les lois espagnoles sur Fhabitation accordent des encouragements spe­
cialist aux cottages, m*ais eucourageut aussi la construction de maison collectives. 
On donne le detail des reglements concernant la construetion de maisons 
collectives. On peut citer entre autres les prescriptions suivantes: 25 % on 
moins du lot de terrain ne doivent pas etre batis, et dans les batiments 
bauts de plus de 20m. la proportion doit etre plus forte; les cours doivent 
etre ouvertes d’un cote, et la hauteur, Fctendue superficielle, la taille des 
fenetres, etc., ne doivent pas etre inferieures k certains minima. Les escaliers. 
doivent etre incombustibles, larges et eclaires direeteraent.

Deux importants projets entre autres ont ete executes a Madrid, Fun 
soeiete, pour etre loue a des gens de la classe moyenne; ce batiment

Kiassunto.

1 L’autore k partigiano della costruzione di villini, raa riconosce che nelle* 
grandi cifcta vi sono molte persone che preferiscono abitare le case ad appar-- 
tamenti miiltipli. Le leggi spagnole sulla attivita edilizia accordano: !uno spe-
ciale in cor a ggi amen to alia costruzione ■ di villini, ma non trascurano tuttavia 
quella delle case collettive.

'I
La relazione fomisce notizie intorno ai regolamenti edilizi riguardanti 

la costruzione dei grandi stabili. Degne di nota fra le altrc sono le prescri- 
zioni segnenti: II 25% almeuo dell’intero lotto deve essere lasciato libero da; 
costruzione (questa proporzione viene elevata se lo stabile da fabbricare- 
supera i venti metri di altezza); da un la to devono esservi dei cortili aperti;- 
le altezze, le superfici, le aperture etc., non devono essere inferiori a un certo* 
minimo; le scale devono essere protette dagli ineendi, devono avere la trom- 
ba libera, e ricevere luce direttamente dall’esterno.

Fra gii altri, due gi'andi edifici sono in corso di costruzione a Madridr 
uno dei quali, progettato da una societa, e destinato a famiglie appartenenti 
alle classi medie e contiene ascensori, bagni, riscaldamento eentrale etc. L’altro' 
che pure e costruito da un Istituto, e inveee destinato a famiglie della classe- 
operaia, Costruzioni del genere sono iniziate anehe in altre grandi citta, con. 
il concorso dello Stafco.

La relazione conclude esprimeudo il parere die le ease ad appartamentri 
multipli debbano essere provvedute di tutte le comodita degli alberghi moderni; 
espone alcuni particolari in proposito e olfre suggeiimenti perche la tecniea- 
costruttrice e la gestione di questi stabili realizzino sempre piu questa tendenza.

,

par une
a des ascenseurs, le chauffage central, des salles de bains, etc... L’autre est 
construit par une compagnie pour des locataires ouvriers. Des pro jets ana­
logues sont executes dans les grandes villes, avec Faide de FEtat.

On suggere que les maisons a appartements devraient etre pourvues 
des meme commodites que les hotels modernes, on donne des details et on 
suggere de plus que la technique de la construction et la gestion soionfc. 
ameliorees pour atteindre ces resultats.

I
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Auszug.

Der Yerfasser erkennt zwar die Vorteile der Emfamilienhauser an, findet 
es aber doch begreiflich, dass viele Leute in grossen Stadten den Wunscli- 
liaben, Mehrfamilienkauser zu bewohnen. Die spanischen Wolmungsgesetze 
begiinstigen insbesondere den Bau von Einfamilienhausern, fordem aber da~ 
neben auek die Errichtung von Mehrfamilienhausern. Aus den angefiihrlen 
Einzelheiten liber den Bau von Mehrfamilienhausern betreffende gesetzlielie- 
Verordnungen verdienen liervorgehoben zu werden: Mindestens 25% des. 
Baugrundes muss unverbaut bleiben, in Gebauden, deren Hobe 20 m iiber- 
steigt, dementsprechend mehr; die Hofe miissen nach einer Seite hin often; 
bleiben; bei Hohe, Bauflache, Fensterausmass, etc. muss das vorsebriftsmassige- 
Minimum eingehalten werden. Die Stiegen miissen feuersicher, breit und di- 
rekt beliehtet sein.

In Madrid werden unter anderem zwei grosse Wohnanlagen ausgefiihrt. 
Die eine, welcbe von einer Gesellschaft zur Vermietung an Mittelstandler 
errichtet wird, ist mit Aufziigen, Zentralheizung, Badezimraern, etc. versehen,. 
die andere wird von einer Vereinignng gebaut und ist fur Arbeiter bestimmt. 
Aehnliche Anlagen, zu welchen der Staat Beihilfen gewahrt, sind in den 
grossen Stadten im Entstehen begriffen.
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Oetiker. Planung von Wohnhansbaugruppcn. Schweiz.

In Ziirieh sind Bauten rait fiinf Stockwerken nur in den innem Stadtteilen 
zuliissig. Nash aussen, gegen die umliegenden Hange bin, wird dutch Zonen- 
verordnung eine Venninderung der Hiihe bis auf zwei Stockwerke 
sebrieben.

' In Bezug auf die Ausniitzung des Terrains wird in den letzten Jakren 
niebt mein* so weit gegamgen wie friiher. Bei grossen Woknkolonien wird das. 
Terrain nicht so dickt! iiberbaut, wie es nach dem Baugesetz zuliissig ware. Es bat. 
sieh allgemein die Erkenntnis durcbgerungen, dass auch Freiflachen notig sind,. 
sei es zu Spiel und Erholung der Anwokner dienend oder als Familiengartcn 
benutzbar. In neueren Woknkolonien belragt die Wokndichtigkeit bei fiinf- 
stockigen Hausem etwa 480 Bewohner pro Hektar. In Kolonien mit 3-4- 
Stockwerken, etwa 280 Bewolmer pro Hektar. In den an der Peripherie der- 
Stadt gelegenen Quartieren fallt die Wohndicktigkeit bis auf etwa 140 Bewob­
ner pro Hektar. An einigen Beispielen stadtzurcbejischer Kolonien seien noeb. 
die Verbal tniszalilen der bebauten Flacken zu den Freiflachen dargestellt.

Die Planung von Wohnhausbaugruppen 

in Grossen Stadten in der Schweiz.

Yon Heinrich Oetiker, Architekt, Ziiricb.
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In der Sehwedz wird unter einem grossen Mehrfamilienhaus, eiu Haus 
-mit fiinf Stockwerken und zelrn Woluiuugen verstanden. Seeksstbckige Wohn- 
hauser sind selten, ebenso solcbe mit mehr als zwei Wohnungen an euier Treppe 
In Ortschaften mit mebr als 10,000 Einwohnern verteilen sicb die im Jalire 
1927 fertig gestellten Wohnungen wie folgt auf die einzel-nen Grossenklassen: 
(Wirtschaftliche & sozialistiche Mitteilungen, herausgegeben v. Schweiz. Volks- 
-wirtsckaftsdepartement 1925, Heft 3).

■

i

.
■

Zahl der Wohnungen FISche der 
Ueberbauung

FlSche der 
Verkehrs & 

Wchnstrassen
Flache der 

Garten & Hofe
Zimmerzahl in Prozentabsolut

1,81191
29%Woknkolonie Zurlinden 

Wohnkolonie Sonnenbeim & an- 
schliessende Gruppe der Hau­
ser Sihlfeld
Ueberbauung zwischen Rosli- 
Riedtli- & Langmauerstrasse 
Wohnkolonie d. Baugenossen- 
schaftOberstrass, Winterthurer- 
Lan gm a u er- S ch en cb z ers tr.
R andbebauung dreistdekig 
Wohnkolonie Erismannhof 
Wohnkolonie Sonnenbof 
Wohnkolonie Birkenhof 
Ueberbauung zwischen Schaft- 
hauser- Milebbuck- & Scheuch- 
zerstrasse

2 5 % 46 %-13,89352
51,434713
19,813394

47%27 % 26%8,15455 i
5,13446 und mehr

25% 53%22%
100,06753 r J

Wohnungen mit BadIn der Stadt Ziiricb werden weitaus die meisten 
tgebaut, dies gebt aus folgender Statistik bervor: 57 %■ 

57% 
63% 
67 %,

24%
21%
19%
14%

19 % 
22 % 
18% 
19%

ohne Bad mit BadWohnungen mit zusamrr.en

3824141 Zimmer
2 Zimmer
3 Zimmer
4 Zimmer
5 Zimmer und mebr 10

.20336 167
1393.138 1255 67%19 %

Fiir grosse Mehrfamilienhauser wird in Ziiricb als geeignetster Wobntyp* 
in Bezug auf Stockwerkzakl das vierstockige Haus betraehtet. Hierzu muss- 
beigefiigt worden, dass selbstverstandJicli eine weitere Vermindenmg der Stock- 
werke angenelim empfunden wiirde, wenn nicht durch die Landpreise erne 
gewisse Grenze gesetzt ware. Der Preis pro m2, an fertiger Strasse betriigt 
Fr. 30-40, in denjenigen Stadtteilen, in welehen 4-5 Stockige Wohnhauser fur 
bescheidene Verbaltnisse erriebtet werden. In solcben Wohnbausgruppen sind 
meistens grosse Innenhofe gelegen. Diese werden 
Genriisegfirton verwendet, normalerweise sind sie als Griinanlagen mit Basenspiel- 
p lateen fur Kinder angelegt. Es sind Bestrebungen vorhanden, die dabin geben,

14%567 61144
212202

2215 2457242

Das Studium obiger Zahlen zeigt, dass gegenwartig zum grossten Teil 
Dreizimmerw ohnungen erst el It werden. Wenn die Wolinungen in grossen Mehr- 
familienhausern untergebraebt sind, bandelt es sicb um Hiiuser mit 8-10 Wob- 

•nungen links und reekts vom Treppenhaus angeordnet. Ausnakmsweise 
-werden Mehrfamilienhauser mit 3 Wohnungen pro Stoekwerk erstellf. In 
dicsem Falle bandelt es sicb aber meistens um Wohnungen mit 1-2 Ziinmern.

in seltenen Fallen fiirnur
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IV^ehkUchen sind mcht fiir jedes einzelne Haus angeordnet, sondem es ist ffir 
.je drei Hauser zusammen eine Waschkuche im Keller eingebaut. Diese ist vom 
Mittelhaus, sowie den beiden seitlichen Hausem direkt zuganglich. Kanalisa- 
tions- Wasser- Gas- und Elektrisckanschlfisse sind fiir jede Gruppe nur einmal * 
gemacht worden. An Stelle der in hohen Miethausern notwendigen senkrechten 
Terteiheitungen sind hier dieselben horizontal gelegt. Zwischen den einzelnen 
Hausern sind nicht die geselzlieh vorgesckriebenen Brandmauem angeordnet, 
es smd nur Seheidewande von 15 cm. Starke. Der ganze Innenausbau ist in 
Troekenbau, Holz ausgefiihrt. Auf die Feuersieherheit der einzelnen Wohnung 
ist verzichtet worden. In der Waschkuche ist eine Badegelegenheit vorhanden, 
seiche fiir drei Hauselien gemeinsam dient. In der Kolonie Erismannhof ist 
•v ersucht worden, durch wcitgehende Yereinfaehung des Grundrisses eine ratio- 
.nelle Losung zu finden.. Das \Y ohnziinmer ist derart angeordnet, dass von dem-* 
seiben aus die beiden Sehlafzimmer zuganglich sind. Der Wohnungsvorplatz 
ist auf ein Minimiun reduziert, immcrhin so angeordnet, dass Wohnzimraer, 
Kiiche und Abort direkt zuganglich sind. Die Aborte fiir zwei Wohnungen 
sind im Interesse einer Kostenersparnis zentral angeordnet, wahrenddem sie sich 
sonst im allgemeinen links und recbts vom Treppenhaus befinden. Wie bei der 
Kolonie Utohof ist aueh hier der Innenausbau in Iiolz ausgelubrt. Die Zwi- 
•schenboden sind jedoch feuersicher, ebenso sind zwischen den einzelnen Hausem 
Brandmauem vorhanden.

Die Abreclinung beider Kolonien ergibt folgendes:

Quarticre derart vorzubereiten, dass ininitien derselben Familien-. grosse neue
giirten angelegt werden konnen. Am Westende der Stadt befinden sich alte

nur mit hohenKiesgruben, die sukzessive aufgeffillt wurdon und sich daher 
FiindamentLerungskosten tiberbnuen lassen. Durch wohlerwogene Dispositions 
dcs Bebauungsplanes werden nun an giinstiger Stelle Strassen mit anscblies* 

-sender Bebauung projektiert. Die aufgefullten Fliichen bleibcn im allgemeinen 
fiir Familiengarten reserviert. Da solches Terrain zu relativ giinstigem Preis 
erhaltlich ist, kann and*, die Anlage von Familiengarten obne allzu grosse 
finarszielle Opfer erreicbt werden. Ks zeigt sich, wie wiehtig es i«t, dass das 
amtliche Bebauungsplanbureau richtig disponiert. Yor ein oder zwei Jahrzelinteu 
sind in ganz gleiehen Verlialtnissen jeweilen die Strassen sehematiseh fiber 

: solcbe aufgeffillte Gebiete projektiert worden. Die Folge davon war: dielite 
Bebauung, liohe Landpreise, grosse Baukosten und Mangel an Grimflaehen. 
Immer wieder stellt sich die Frage, ob im Interesse einer Kostenersparnis nichi 
drei Wohnungen pro Stockwcrk von einer Treppe aus zuganglich angelegt 
warden sollen, um an Kosten zu spaven. Diese Anordnung wurde bisher in Bezug 
auf Wohnungen mit 3 & 4 Zimmern immer verworfen. Aueh dann wenn ganz 
billige 3 & 4 Zimmenvohnungen erstellt werden mfissen, sind auf jedem Stock- 
verk nur zwei Wolmungen von der Treppe aus' zuganglich. Die Ansprfiehe 
sind in der Schweiz grosser als vielerorts im Ausland. Die Leute strauben sieb 
dagegen allzu eng zusammengedrangt zu wohnen.

Da und dort wurde aueh schon die Frage der Anlage von Galeriehauseru 
in Erwagung gezogen. Dieser Typ konnte sich bisher nicht durchsetzen, wohl 

. aus denselben Grfinden die gegen die Anlage von 3 AYolmungen an einer Trep- 
pe spreeben. In Bezug aut die Anlage von Nebenraumen ist folgendes zu 
sagen: jede Wohnung hat einen Kellerabteil, so wie einen kleinen Abteil auf 
dem Estrich. In der Kiiche wird so zu sagen immer ein Ififtbarer Speiseschrank 
eingebaut. Audi in der bescheidensfcen Wolmung in neueren Kolonien wird 
ein Austritt ins Freie fiir die Yornahme von Rein igungsar bei ten oder daun 
ein Balkon angebraclit. Die Grundrisse der einzelnen Wohnungen sind im 
allgemeinen so angelegt, dass von einem Korridor aus samtliche Riiume zu­
ganglich sind. Indirekt zugangliche Zimmer werden selten ausgefiihrt. Solelie 
sind, wenn sie von Wohnzimmer aus zuganglich gemacht werden, kein Naehteil 
sofern die Wohnung von einer Familie bewohnt wird. Solald aber mit dem 
Yermieten von Zimmern gcrechnet werden muss, bedeuten indirekt zugangliche

Kosten pko Wohnung.

UTOHOF 
83 Einfamilien* 

hauser

ERISMANNHOF
5 stdckisre Doppelmehrfamilienhauser 

170 Wohnungen

Nutzbare
Wohnflache

4 Zimmern 
76 m2.

3 Zimmern 
56 m2.65 m2. Mittelwert

1*868.— frs- 1*538.— frs. 1’680.— frs- 1’609.—frs.Landerwerb & Strassenbau

Bauarbeiten incl. Arch. Ho* 
norar. & BaufUhrer . . . * 13*565.—* 11*790.-» 12’541.— » 1 5’342,—

Zimmer eine Erschwerung.
Die Stadt Zurich hat im Jahre 1926 dureh eine Expertenkommission ein- 

gehende Untersuchungen daruber anstellen lassen, wie die Kosten von Woh- 
ffir bescheidenste Yerhaltnisse durch Vereinfachungen im Grundriss

632.-602.—1*742.— 662. —Umgebungsarbeiten . . . . 
Bsitrage & GebUhren . . 187.—18?.— 187,551.-

125 —121.- 129.-101Bauzinsennungen
- und in der Konstruktion herabgesetzt werden konnen. In der Folge hat sie 

dureh die Architekten Kfindig & Oetiker zwei Wohnkolonien ausffihren lassen: 
die Kolonie Erismannhof mit fiinfstockigen Doppelmehrfamilienhausern und 
die Kolonie Utohof mit horizontal entwickellen Mehrfamilienliitusern. Letztere 
liaben den Cbarakter von Einfamilienliausern und werden als solelie bezeichnet,

frs. 16' 113.-irs. 18'000.—frs- 14*238.-frs. 16*903.—Total Anlagekosten

Als nutzbare Wolmflaehen sind gemessen: Kfichen und alle Zimmer: nicht 
rgemessen: Treppcnhauser, Korridore, Aborte & Loggien. Im Utohof betragt 
•der Laudpreis Fr. S.40 per m2, und im Erismannhof, Fr. 31.30 per m2.

ohne dass jedes Haus eine selbstandige Einheit darstellt.- Im Parterre und 
ei*sten Stock sind eine Wohnkfiehe und drei Zimmer untergebraeht. Die
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Es sei beigefugt, class es sieli bei den lichen Miethausern Erismannhof 
und den Einfamilienhausern Ulohof nm die bescheidensten, billig'sten Bauten 
handeltj welche in den letztcn Jaliren auf deni Platze Ziirieh erstellt wurden. 
In beiden Fallen nnisste fiir Familien gesorgt werden, die etwa drei Kinder- 
haben. Die Raumgrossen entspreehen den in .Zurich iibliehen Mnssen. In Bezng. 
auf die indirekten Zimmer im Erismannhof ist zu sagen, class bei kommu- 
nalen Wohnungsbauten der Stadt Ziirieh die Untermiete verboten ist. In diesem 
Falle kbnnen die Schlai’zimmer ohne weiteres vom Wolmzimmer aus zugang- 
lich sein. Fine Wohnung im Utohof enthalt drei Zimmer und eine Wohn— 
kiiclie. Sie stellt in Bezug auf Mietwert und nutzbare Flache einen Mittelwert 
dar, zwischen einer 3 & 4 Zimmerwolmung. Bei einem zahlenmassigen Ver- 
gleieh mit der Kolonie Erismannliof ist dalier dort der Mittelwert einer 
Wohnung von 3 Zimmern und einer solehen von 4 Zinunem in Betraeht zu 
ziehen.

Neuerdings werden grossere Wohnkolonien mit Fernheizung ausgestattctr 
ebenso geht man dazu iiber Feniwarmwasserversorgung einzubauen, sod ass sieli: 
die Warmwasserbereitungsstelle nicht mehr in der einzelnen Wohnung befindet,- 
sie ist in demselben Raume untergebracht, in dem sich die Zentralheizung" 
befindet. Es zeigt sich. class diese Anordnung in den Erstellungskosten 
unwesentlich teurer zu stelien kommt, als Oefen mit Einzelfeuerung. In den.* 
Unterlialtungskosten ergibt sich zweifellos dureh die Zentralheizung eine Espar- 

Die Waschkiichen sind in solehen Fallen mit elektrisch aufgeheizter Wascl 
maschine ausgerustet. Es entstelien somit Wohnkolonien, die ausser dem Zen- 
tralheizungskaniin keine weiteren Examine ,mehr aufweisen. Fernheizungen. 
eignen sich punkto Wirtschaftlichkeit vor allem fiir mehrstoekige Mehrfamilien-- 
hauser. Im Flachbau wei*den sie zufolge der langen horizontalen Verteillei— 
tungen relativ teuer.

Die Anrechnung der Mietzinse einer Dreizimmerwohnung gestaltet siclv 
in folgender Weise. Bei einem Mietzins von Fr. 1000 per 3 Zimmerwohnung; 
entfalien auf:

;

nur'

ms. i—

Das Total der Anlagekosten einer Wohnung betragt im Ulohof Fr. 162903, 
im Erismannhof Fr. 16.119. Bei einem Yergleieh der Zahlen fallt vor allem 
auf, class die Bauarbeiten im Utohof per Wohnung rund Fr. 1000 bi-lligei 
zu stelien komraen als im Erismannhof. Dass die Umgebungsarbeiten, Beitriige- 
und Gebiihren in der Flachbau-Siedehmg Utohof liedeutend holier zu stelien 
kommen als im Erismannhof mit 5 stockiger Bebaung ist ohne weiteres klar. 
Die iiberrasekende Verbilligung bei den Einfamilienhausern ist zuruekzufiikreiv 
auf die aussei'st rationelle Disposition und die konsequente Durchfubrung. 
aller moglichen Vereinfaehungen. Aus obigen Zahlen gelit hervor, dass sieli 
die Anlagekosten eines Einfamilienhauses im Utohof mn Fr. 786 boher stelien, 
als der Mittelwert einer Wohnung von 3-4 Zimmern im Erismannhof. Die 
Verzinsung dieses grosseren KapitaJaufwandes bringt eine Melirauslage fiir 
den Mieter von rund Fr. 50. Wenn der Gartenertrag beim Einfamilienhaus; 
beriicksichtigt wird, zeigt sich, dass der Mieter eines solehen nicht teurer 
sitzt, als der Mieter in der gleicli grossen Wohnung ini Doppelwohnhause. 
Dieser Yergleieh zeigt, dass es wirtschaftlich sehr wolil zu verantworten ist,. 
an der Peripherie einer Stadt, wo der Landpreis billiger wird, nicht mehr 
Hoehbau, sondera Flachbau zu treiben.

Die Stadt Zurich hat in logischer Folge dieser Ausfiihrungen eine neue 
Einfamilienhaus-Siedelung mit 4 Zimmerwohnungcn und Bad in Arbeit. Der 
Landpreis dieser neuen Siedelung betragt Fr. 15.— per m2. Auf jenem 
Terrain ware es nach Baugesetz zulassig Mehrfamilienhausei’, enthaltend drei 
Stoekwerke mit ausgebautem Dnelistock, zu errichten. Die Stadt baut hier 
wieder horizontal entwickelte Mehrfnmilienhauser im selben Prinzip wie im 
Utohof. Das Bestreben geht dahin, aueh fiir Leute mit beseheidenem Einkom- 
men W'obngelegenheiten im Flachbau zu bieten, statt dieselben in hohen Miet­
hausern unterzubringen. Vorgenannte Kolonien der Stadt Zurich weisen Ofen- 
heizung auf. In der Gnindriss-Anordnung ist immer darauf Bedacht genommen, 
dass der Wohnzimmerofen von der Kiiclie aus lieizbar ist, damit auch die 
Kiiche angenehm temperiert wird und der Aufenthalt in derselben fiir die 
Hausfrau im Winter ertraglich ist.

1) Verzinsung des Kapitals zu 4.75 %
2) Bei tr age an Yerwaltung & ‘ Abwart
3) Abgaben fiir Wasserzins, Brandassekuranz, Kehrichtabfuhr,

Kanalgebiihr, a'llgemeine Beleuchtung & Yerschiedenes
4) Reparatnren
5) Amortisations- & Erneuerungsfonds

rund frs. 676"
54-

» - SO
130

60-

Total per 3 Zimmerwohnung Fr. 1000«'

Vorgenanntes Beispiel basiert auf der Wohnkolonie Erismannhof, der Stadt" 
Ziirieh geborend. Genossenscbaften und Private miissen fiir Verzinsung des- 
Kapitals etwas holiere Ansatze reehnen, ea. 5 1 /g %.

Zusanimengefasst liisst sich sagen, dass in den Yorkriegsjaliren das 5> 
stockige Miethaus ohne grosse Ueberiegung iiberall dorthin gestellt wui'de,. 
\vo dies laut Zonenverordnung zulassig war. Der Frage der Besonnung und 
der Freiflaelien wurde nicht allzu grosse Aufmerksamkeit geschenkt. In den, 
letzten Jahren ist eine Wancllung eingetreten, das fiinfstockige Miethaus wird* 
nielit als angenehm empfunden.

Wenn die Stadtverwallaing, zufolge ihrer finanziellen Beihilfe bei Genos- 
senschaftsbauten ein Mitspraclierecht hat, tendiert sie in jiingster Zeit oftmals 
darauf, dass in Gebieten, wo laut Baugesetz fiinfstockige Bebauung zulassing: 
ware, nur vierstdekig gebaut wird. Es soli verliindert werden, dass allzu viele 
Familien im selben Ilause wohnen.

Die Tendenz geht dahin, weniger hoeh zu bauen. Selbst Wolmungen fiir 
bescheidene Anspriiche werden in Doppelmehrfamilienliausern mit hoehstena 
vier Stockwerken untergebracht. Wo es die Landpreise einigermassen gestat- 
ten, wird zum Flachbau iibergegangen.

I
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pieces et salle de bains. Dans des cas exceptionnels seulement la salle de bains 
separee manque et une salle de bains commune est amcnagee dans la cave. 
■Generalement nous ne construisons pas sur une aussi grande partie du lot . 
de terrain que le permettent les reglements. Dans leg programmes de constru- 
■ction les plus recents les proportions out 4te d’environ 22 % pour les bati- 
ments, 21 % pour les routes et les rues et 57 % pour les jardins et les cours.

Le type le plus convenable semble etre 'le batiment k quatre etages avec 
huit logements. II est eeonomique pour ^utilisation du terrain et n’a pas trop 
•de logements dans un seul batiment. Le cout du terrain pour lin tel bitiment 
-est d’environ 30 a 40 francs suisses par m2. Ces batiments sont ordinairemeht 
nmeiiages de telle sorte que dans chaque logement on ait directement acees 
•d’une entree a chaque piece.

La Municipality de Zurich a reeemment eree deux groupes de maisons, le 
•groupe Utohof k la peripheric (ou ne sont pas autorises plus de deux etages) 
-eontenant 83 maisons en rangee, et un pres du centre, t’Erismannhof eontenant 
170 logements dans des batiments a 5 etages, deux logements par palier. Tous 
•deux furent construits aussi economiquement que possible. Pour Utohof le 
-cout du terrain fut de 8,40 francs suisses par m2, et pour Erismannhof de 
31,30 francs suisses. Le cout d’une maison pour une famille avec 3 a 4 pieces et 
jardin ne fut superieur que de 7S6 francs a celui dJun logement en appar* 
tement et le produit du jardin evalue a 50 francs en couvrirait l’interet. Une 
diminution du nombre dJetages accroitrait le cout des maisons collectives. II 
apparaitrait par suite que dans des zones ou ne sont autordses que deux etages 
et des mansardes, des maisons pour une seule famille peuvent etre eoustruites 
pour le meme prix que des appartements.

Jnsqu’a une epoque tres proche chaque logement pour un ouvi'ier ou un 
fonctionnaire avait ses propres appareils de ehauffage, mais depuis peu on 
a tendance a pourvoir les logements du chauft’age central et de lJeau chaude 
dans les cuisines et les salles de bains. Le prix de revieut initial est superieur N 
mais le cout de l’entretien est moindre.

Dans les groupes de constructions les plus recents nous nous eft'orcons 
<d?avoir quatre etages meme lorsque les reglements en autorisent cinq, paree que 
nous ne souhaitons pas que trop de gens vivent dans le meme batiment. Toutes 
les fois que le prix du terrain le permet nous ne faisons que des constructions 
.a un etage.

Summary.

A large apartment house in Switzerland is usually five storeys high and 
contains ten dwellings. r_Six storeys ami more than, two dwell ings_joiL a landing 
are rare. In exceptional eases there are three dwelling’s on each landing, but 
these are small dwellings of one or two rooms each. The vast majority of 
recently built dwellings in Zurich contain three rooms with bath. Only in 
exceptional eases is the separate bath omitted and a bath for common use 
filled in the basement. We do not usually build on as large a portion of the 
plot as the regulations permit. -In the more recent schemes the proportions 
have been about 22 % for buildings, 21 % for roads and streets and 57 % 
for gardens, and courts.

The most suitable type appears to be the four storey building with 
•eight dwellings. It is economical for land utilisation and has not too many 
dwellings in one building. The cost of land for such a building is about 
30 to 40 Swiss francs per sq.m. These buildings are usually planned so that 
within each dwelling there is direct access to each room from a hall.

The Municipality of Zurich recently developed two schemes, the Utohof 
scheme on the periphery (where not more than two storeys are allowed) 
•containing 83 row houses, and one near the centre, the Erismannhof containing 
170 dwellings in five-storey buildings, two dwellings per landing. Both were 
to be built as cheaply as possible. For Utohof the cost of land was 8.40 Swiss 
fis. per sq.m. and for Erismannhof 31.30 Swiss frs. The cost of a one-family 
house with three to four rooms and garden was only 786 frs. more than the 
apartment dwellings, and the produce from the garden if calculated at 50 frs. 
would cover the interest on this. A decrease in the number of storeys would 
increase the cost of the tenements. It would appear therefore that in zones 
where only two storeys and an attic are permitted one-family houses can be 
built for the same price as apartments. *

Until a few years ago each dwelling for a workman or official had its 
own heating arrangements but recently there is a tendency to provide central 
heating and hot water for the kitchens and bathrooms. * The initial cost is 
greater but the maintenance cost is less.

In the more recent housing schemes we are endeavouring not to have five- 
storey buildings even where regulations permit Four-storev buildings 
being built instead because we do not wish to have too many people living 
in the same building Whenever the price of land permits we have one-storey 
development.
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Riassunto.

Una grande easa ad appartamenti multipli in Svizzera eomprende di 
-solito dieci alloggi distribuiti in ciuque piani. Edifiei a sei piani con piu di 
•due appartamenti per pianerottolo si trovano molto raramente. Non vi sono 
che po#hi esempi di tre alloggi su uno stesso pianerottolo, e in questo ease si 
tratta di piccoli appartamenti con una o due camere. La grande maggioranza 
degli alloggi ora costruiti a Zurigo e formata di tre camere con bagno. Qualche 
volta, ma raramente, il bagno e invece messo nell’iuterrato. Di solito non si 
•costruisce su tutta 1‘esiensione del terreuo consentita dai. regolamenti. Neile

Sommaire.

Une grande maison a appartements en Suisse eompte generalement cinq 
etages et renfenne 10 logements. On trouve rarement six etages et plus de deux 
logements par palier. Dans des cas exceptionnels il v a trois logements sur 
chaque palier, mais ee sont de petits logements do une ou deux pieces chacun. 
La grande majorite des logements reeemment coustruits a Zurich contient trois

;
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state del 22 % per lo stabile, delcostruzioni pin recenti le proporzioni 
21 % per le stvade e del 57 % per i giardini e i cortili.

H tipo pin conveniepte sembra essere quello a quattro piani con otto* 
E* economico dal punto di vista della utilizzazione delle aree, e non. 
numero eeeessivo di appartamenti per stabile. II eosto del terreno- 

per quests costruzoni viene ad essere di trenta o qua rant a franchi svizzeri' 
al mq.. Questi edifici sono di solito ideati in modo die ogni ambiente di un 
appartamento abbia accesso diretto da una hall centrale.

II Comune di Zurigo ha recentemente costruito due nuovi quartieri, il 
quartiere Uthof alia periferia, nel quale non sono permesse costruzioni supe­
rior] ai due piani, e die comprende 83 ease allineate, e il quartiere Erismannhof 
al centre, con 170 alloggi distrihuiti due per piano in edifici a cinque piani. 
Entrambi vennero costruiti con i critcri della maggiore economia. Per Uthof 
il costo dei terreni era di S,40 franchi svizzeri al mq., e per Erismannhof 
di 31,30 franchi svizzeri. U costo di una casa per una sola famiglia ccn tre 
o quattro camere e un giardino supero di soli 786 franchi svizzeri quello di 
un appartamento, e il reddito del giardino ealcolato sui 50 franchi coprirebbe- 
gli interessi di questa differenza. Una diminuizione nel numero dei piani- 
farebbe salire il prezzo degli stabili. Per questo sembrerebbe che nelle zone- 
dove sono permessi solo due piani e un attieo possano costruirsi, delle case 
per ima sola famiglia immutando la stessa spesa unitaria delle case ad: 
appartamenti.
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Planning Apartment Housing Schemes 

in Large Towns in the United States of America.

By Lawrence Veiller, Secretary - Director, National Housing Association of 
■the United States of America.
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The term apartment house in America means a multiple dwelling occu­
pied by a number of families of the highest social class and generally of 
•great wealth.. Such buildings are invariably provided with elevators and the 
apartments range from six or eight rooms with several baths to fourteen to 
eighteen rooms with ten or twelve baths, rentals ranging from $3,000 to $24,000 
a year, and more. This paper does not concern itself with them.

In the United States there are three main types of multiple dwellings for 
family occupancy, known popularly as «tenement houses )>, «flats» and 
•« apartment houses». The tenement is the home of the -working man and 
there are definite gradations, depending upon the rent paid and the tenant’s 
position in the social scale. Next in the social scale are the « flats ». These 
are multiple dwellings with a general design similar to the « tenement)) and 
the « apartment house» but fewer conveniences, less well built, and seldom 
an elevator. As a rule, they axe not built fire-proof. There is no government 
•housing of any kind; nor is there a subsidy either in the form of government 
loans or cheap money. All houses are built by private enterprise, a few 
-by << limited-dividend» corporations, the nearest American 'equivalent to 
the English public utility societies. The great mass of American people 
live in single family detached houses with open space on all sides.

-

|

Fino a pochi anni fa gli alloggi per le classi operaie e per l«a classe 
media avevano di solito gli impianti di rise aid amen to autonomi, 
prevale la tendenza a fare gli impianti centrali, con distribuzione di acqua/ 
calda alle cucine e ai bagni. Le spese di impianto sono piii forti, 
compenso sono minori quelle di manutenzione.

Nelle costruzioni piii moderne si cerca di non fare piii di quattro pianr 
anehe se i regolamenti permettono la costruzione di cinque piani, per evitare* 
clie in uno stesso stabile vi sia un affollamento eeeessivo di inquilini. E^ 
sempre che il prezzo dei terreni lo consents, si riafferma la tendenza alia* 
costruzione a un sol piano.
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Recent Trend Toward Apartment Houses.i
A recent official survey of building operations in 257 cities of homes in 

mew buildings in 1928 for 388,76S families, showed that 53.7 % were in 
apartment houses, 35.2 % in one family dwellings, and 11.1 % in two 
•family dwellings. Seven years ago the corresponding figures were 24.4%, 
-58.3 % and 17.3 %. With this momentous change the question assumes new 
importance. If in a few years the majority of our people are to live in 
apartment houses they must be intelligently planned. While apartment houses 
are to be found in smaller communities, they should be studied in larger 
^cities, notably New York. There they first appeared and have developed to 
their highest degree. New York is primarily an apartment house city and 
the first apartment house in America is said to have been built there in 1S69. 
Prior to that time, numerous «tenant houses» had been built definitely as 
such for housing the immigrants.

♦
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ModeI Tenements.
The Commercially Built Types.

The types developed in these sixty years have been numerous. Considering' 
primarily those occupied by working people the first type to be found (in 
New York as throughout the world) is the old dwelling originally occupied 
by one family, and later altered for occupancy by three or more families* 
of a different class in the social scale. From this there developed the tene­
ment house definitely built to house several families. The first type was an 
ordinary «brick box», four rooms deep, on a 25 ft lot, two families on a- 
floor and the hallway in the centre. The apartments ran through from the- 
street to the yard; thus giving opportunity for through ventilation if doors 
between communicating rooms were left open. Only the front and rear 

• received light at all; the two interior rooms were nothing better tiian dark 
closets and generally not much larger. This was the sole type built in New 
York from .1856 until 1879; and as such buildings were profitable and pra­
ctically unregulated by law the tendency to build them deeper on the land 
and erowd more families into them became irresistible. The house six and even 
seven and eight rooms in depth soon developed wiih four families on a floor. 
On each side of a central hallway were the apartments, two in the front 
and two in the rear each consisting of three rooms. The outer room of 
each apartment was lighted on the street or back yard, all the other eight- 
rooms had neither light nor ventilation.

In 1879 there developed a type known as the « dumb-bell», because of 
its shape. This was the type already described, with seven rooms in a line, 
but with an indentation on each side of the house by a so-called « airshaft», 
not over 28 inches in width, extending for a length of about 40 to 60 feet,, 
and for the full height of the building or five storeys. Such « air-shafts » 
were of brick and formed the side wall of the building. They were open 
at the top and closed at the bottom with no means of renewing the air and 
were wells of stagnant air. No light penetrated below the upper floors.
It is a little difficult for people not New Yorkers to believe that for twenty 
years this was practically the sole type of apartment houses in New York,, 
not merely for the poor but for the better paid working man, the skilled 
artisan and, even for the well to do.
The Tenement House Law of 1901 marked a revolution in the design of 
apartment houses, for it completely outlawed the old style «air-shaft»,. 
substituted for it inner courts 25 feet wide (with increased width for incre­
ased height of building) and secured adequate ventilation by compelling air 
movement by means of horizontal tunnels at the bottom. At first the archi­
tectural profession found itself at sea. It had to learn all over again how to- 
design apartment houses, for architects bad been turning out stereotyped 
designs according to one or two cliches and had almost forgotten how to-, 
design.

This important type lias been constructed (chiefly in New York City 
and a few other cities) by public spirited citizens to provide better homes1 
for those forced to live under adverse circumstances. In 1877 the late Alfred!
T. White, impressed with such buildings in London, built a similar group in 
Brooklyn. In 1890 he greatly improved upon these plans and built a great 
model tenement known as the Riverside Buildings, occupying an entire- 
block and built around a large park,the beginning of « garden apartments » 
in America. This building was deliberately designed for the lower paid- 
groups, who were not provided for then any more than they 
are to - day and • was a success socially and financially though it would 
be considered lacking in some of the conveniences of living now consi­
dered of such importance. Six years later a new type of building was ini­
tiated by the City and Suburban Homes Company, one of the largest com­
panies operating in this field. Whole blocks were developed with six storey 
model tenements built around a central court. The architects bad given: 
thought and study to the problem and this was the first real development in' 
the designing of such buildings. The important discovery was made that the- 
stairway was the keystone of the arch of intelligent planning, and that many 
of the difficulties in the past had been due to attempting to provide as few 
stairs as possibly Attention was also called to the difficulties of designing- 
an adequate building on the ordinary New York lot, 25 feet wide and 100 feet 
deep. Most of the city’s bousing evils, so far as design of building was con­
cerned, bad resulted from this unfortunate property subdivision, but as soon: 
as a building approached the shape of a square these difficulties vanished^ 
The new Tenement House Law five years later, requiring courts of more 
adequate size, practically compelled the use of larger lot units, and building- 
around a hollow square was greatly accelerated.

During the past five 3*ears a new type has developed, in reality a modi­
fication of the English type of block dwellings first introduced in Brooklyn. 
This consist of a building two rooms deep built around a hollow square, whielr 
is not developed as a paved courtyard but as a great interior garden with 
pleasant walks. A number of such buildings have been erected in New York,. * 
largely due to the interest of John D. Rockefeller Jr. who has financed many 
of them. More recently, in Chicago two great buildings are being developed, 

by the Marshall Field Estate occupying two entire blocks, built in the 
fashion and costing about $6,000,000, the other a block of model tene-
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ments for negroes built in similar fashion around a great central garden by 
the Julius RosenwaM Fund, an investment of over $3,000,000. In New 
York City probably the most admirable group of buildings anywhere in the 
world for housing negroes is the Paul Laurence Dunbar Apartments, built 
by Mr. Roekfeller, but run as a true cooperative enterprise on the lines of 
the English co-operative tenants’ scheme. This is occupied entirely by ne- 

and managed by negroes, who own the siock. In addition to these

I

groes
enterprises one of the most recent and most interesting is that of a group of '-1
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labour unions in the New York garment trades, known as the Amalgamated 
'Housing Corporation. This also is a cooperative enterprise in which the 
•stock is entirely owned' by the tenants. The building is very successful, complet­
ely occupied, has a large waiting list and similar new groups 
Hinder way.

!

are now

The Limiting Circumstances.

The construction of apartment houses in the United States is conditioned 
3>y climate, law, town planning or its absence, methods of subdivision of pro­
perty and economic factors. Except in a few cities on the Pacific coast or 
du the far south, our buildings have to be planned for an arctic climate in 
winter and a tropical climate in summer. This has affected the design. In 
.the first place it has precluded the placing of plumbing pipes outside the 
building. Were it not for these variations in climate it would be possible to 
lave low ceilings and save considerable cost, but with what in many parts 
•of the country amounts to a tropical climate in summer ceilings must be 
an adequate height no matter what it costs. In view of tliis it is necessary 
in provide through ventilation and because of our cold winter all such buil­
dings are provided with central heating. We have not come to cooling buildings 
in summer by distributing liquified amonia or other chemicals through pipes, 
but it is evident that it is not far distant. There is no reasop why apartment 
bouses should not be designed so that the same set of pipes will serve for 
distributing heat in winter and cold in summer.
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Light.

The fundamentals of all house design (the providing of adequate light 
and air) have until recently had too little consideration. We have already 
referred to the type of house with two -thirds of the rooms totally dark and 
'unventilated. The building of this type in large numbers during over twenty 
years resulted in 350,000 windowless rooms, the bedrooms of the great mass 
of the people, dark pockets not much bigger than clothes closets. Then came 
the change caused by the Tenement House Law of 1901. While this law did 
literally mark a revolution in design throughout the country (for the New 
York Law was copied in other large cities), even then only the most ele­
mentary consideration of the principles of light with regard to buildings 
had. We did consider one fundamental principle, that the size of open spaces 
left for purposes of light and air had a distinct relation to the height of the 
building, but we did not go beyond that, nor have we since. There has been 
no consideration of orientation, the direction in which the building faces and ' 
■therefore of the amount of the sun’s rays it is likely to receive at different 
limes of the day at different periods of the year in different latitudes; of 
street direction; of the serious diminution of both sunlight and daylight where 
dense smoke is emitted; of the amount of penetration of light through windows 
and the period or duration of such penetration; of windows themselves, their

J
r'3

55
s
I
O:

t
was

:•

/



•1*.

Veiller. Planning Apartment Houses U.S.A.282 283'Veiller. Planning Apartment Houses U.S.A.

size and placement in the wall and the diminution of light that results -from* 
walls of varying thicknesses; of the difference between light from the direct 
rays of the snn and light reflected from the sky and clouds. Of the ultra­
violet rays nothing has been known until recently, so it is not strange that 
we have not given much consideration to the quality of light but we are- 
beginning to learn not only about the ultra-violet rays, but even about light 
itself. (1) Now that we have learned that most of the health giving qualities- 
of sunlight are found in the.ultra-violet rays and that ordinary window glass* 
completely excludes these rays from our homes, I am confident we shall 
before long compel builders of apartments to provide window glass that 
will admit these rays.

serve a great number of families. It is practically impossible to have a 
staircase serve more than two families per floor, if all the apartments are to- 
have rooms on both the street and the garden; but it is much better to spend 
a few extra dollars for an additional staircase than to deprive people of 
this essential element of civilization.

While we are beginning to do something about air movement in our 
dwellings, we have done little to reduce excessive heat or excessive moisture 
in the atmosphere of the rooms. Important resarch work is being carried on 
with regard to reconditioning the air in our buildings, with a view to reducing 
t lie amount of moisture, which is the chief factor in making our summer 
climate unendurable in some parts of the country.

.
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:Ventilation.

Sanitary Conveniences.
:

The earliest attempts to secure ventilation were pathetic; laws enacted.' 
about sixty years ago, required that there should be a flue in each apartment 
communicating with the outer air. As a result of this, a flue or hole was left: 
in the wall about the size of an ordinary brick, 4” by SJ? by 2”, leading to- 
the roof. We then believed that the amount of carbon dioxide in the air was- 
the serious element. With the new knowledge in recent years of the true 
principles of ventilation (that the three important elements are movement of 
the air, absence of excessive temperature and of too much moisture or humi­
dity) Inis come the first realisation of the importance of proper planning of 
houses with these considerations in mind. The first evidence of this was in. 
the New York Tenement House Law of 1901 when it was discovered that

i America leads the world in sanitary plumbing and the extent to which* 
our people demand the most modem sanitary conveniences. The law compels- - 
every new apartment house to be provided with a modern W.C. in a separate- 
compartment for each family, with privacy, direct light, ventilation to the 
outer air and every modern standard of fixtures and plumbing. There have- 
been great changes in our standards in this respect. In some recent model 
tenements built in the heart of the New York East Side slums occupied by- 
people of the lowest social scale, the most perfectly equipped high quality 
fixtures, white enamel bath tubs, wash basins and kitchen sinks are to be- 
found, such as cannot be excelled in the most expensive hotels of the very 
rich. In the same part of the city some forty year old tenements had dege­
nerated to the last degree and were looked upon as a by-word in the neigh- 

Cortain persons interested in providing better housing accomo-

I

air currents are horizontal and not vertical. The importance of through or 
cross ventilation is only beginning to be apprehended by the general public. 
It has come rather late, but as a natural consequence of the great educational, 
movement against tuberculosis, which has brought home to the average person 
the importance of getting all the sunlight and air he can. This has undo­
ubtedly been reflected in the greater willingness of the dweller in cities to 
have fresh air in his home and not to shut the window the minute he feels 

The fear of « cou rants* chair», which still harrasses so many of 
our friends on the other side of the Atlantic, still concerns some of our people,, 
but an increasing number each year realise that the only danger is air that 
does not move, and are demanding better and better ventilation. In the 
recently built «Garden Apartments» there has been an attempt to secure- 
cross ventilation by planning the apartment to run through from the street: 
to the garden. But even in some of these buildings, but two rooms in depth, 
the architect has stupidly planned some apartments without this important- 
element, either because he has l>een ignorant of its importance, or, more pro­
bably, because of his desire to keep clown costs by having a single staircaise-

f.-p

bourhood.
elation purchased these old houses to try to bring them up to modem stan­
dards. They did little to improve light and ventilation (though they grea- 
tely needed it) but spent many thousands of dollars in « modernizing » them 
by installing modern plumbing in each group of rooms, white enamel bath 
tubs, sinks and kitchen cabinets with eletric lights and similar comforts. 
While our people may be falsely placing their emphasis upon such things, 
the fact remains that it is these things they to-day consider of the greatest, 
importance; a significant trend of the times.

a breeze.

't ■
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more-
Fire Protection.

As regards fire protection in the design of apartment houses, we are- 
far behind Europe. Though the difference in cost between a «fireproof» 
building and one of ordinary construction is comparatively slight, there are* 
almost no fireproof tenement houses in the United States. From the point 
of view of fire safety, practically every type of multiple dwelling is to be- 
found, ranging from frame tenement bouses three or even four storeys high 
and built of nothing but wood throughout, to the semi-fireproof type built 
in • New York under the Tenement House Law of 1901, winch provides for'

i
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I (1) fc>ee Paper on « Light» by Lawrence Veiller, proceedings of the 
National Conference on City Planning. Vol. 21. 1929.i
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dron beams over the cellar, or lowest storey, fireproof floors and no openings 
-between the cellar and the upper part of the -building, completely fireproof 
.stairs enclosed in brick walls, self-closing fireproof doors at all openings, 
fireproof «dumb-waiter» shafts, a limitation to six storeys and supplemen­
tary exits (outside fire-escapes or stairs). This latter is the type of building 
the above law compelled because it was hoped it would be adequate in prote­

cting the lives and safety of the people but would not entail such great expense 
as completely fireproof buildings, which would have been prohibitive in cost, 
resulting in a great bousing shortage that would barm the people the law 

-was intended to help.
Practically all the tenement houses for working and middle class people 

are built in this fashion; only the ter, twelve and fifteen storey apartment 
houses for the wealthier people are « fireproof ». No building exceeding six 
storeys is permitted to be built in any other fashion. In Chicago all buil­
dings exceeding three storeys must be fireproof, and in that city a number 

-of skyscraper apartment houses fifteen and twenty storeys in height have 
been erected.

loped by the Rosenwald group in Chicago, because of the high rents neces­
sitated by cost of construction they are deliberately planning to have two- 
families share the same set of rooms. They are not advertising this, but 
frankly admit it. They hope to limit the practice to young married people- 
without children but the two families will use the same dining-room, kitchen, - 
parlour, bath-room and W.C. and this enforced intimacy cannot give good- 
results.

;:
! I

Treatment of the Site in Relation to Streets. .

1 The 'design of an apartment building is fundamentally conditioned" 
by the way tbe city is laid out, by its street system. In most of our cities - 
we have the rectangular plan of streets and, most unfortunately, lots are' 
narrow and deep. The 25 ft by 100 ft lot is more responsible for our bad’ 
tenement bouse system in New York than perhaps any other single factor. 
It is so narrow that it is not possible to plan a building on it that will pro­
vide adequate light and ventilation, and it is so deep that it has put a pre­
mium on overloading the land. It is responsible for the narrow airsbaft and’! 
for a host of other evils. The Tenement House Law of 1901 forced a tre­
mendous change. While it did not directly outlaw the 25 ft lot, it made the*' 
development of a house on it so difficult that it became advantageous to use 
a larger lot unit. Builders therefore assembled several lots and the unit 
has grown larger as builders have found that it is mo-re advantageous to 
develop than the smaller one. Since 1901 the typical tenement house lot 
has gradually grown from 25 ft to 100 ft wide; and now great model tene­
ments occupy an entire city block 400 to 600 ft wide by 200 ft deep.

-

We believe that great changes are coming in this regard in a very few 
jars; the difference in cost is so slight that it will not pay to build any houses 
that are not fireproof, certainly when they are built as investments. With 
the increasing mass development of model tenements and large scale operation, 
and the gradual disappearance of the speculative builder (tenements and apart­
ments being built largely as investments) there will be no incentive to save a 
few dollars by using non-fireproof construction.

There aro other great, change's coming, the effect of which it is bard 
to foretell. With the development of the automatic elevator and the cheape­
ning of fireproof construction we may see ten and twelve storey elevator 
tenement houses built for the poor. We view this with alarm. Tbe tall 
building in itself is a mistake, and, especially so, when insufficient open spaco 
is left on all sides of it, as is still the case in America.

I

I
The Economic Point of View. I

It is not possible to build low rent tenements on dear land. It is always*' 
dangerous, however, to generalize and especially on housing. Land value depends- 
upon many factors. There is a vicious circle involved. High buildings create • 
high land values and high land values necessitate high buildings. This does 
not mean that high buildings should be encouraged, or that excessive loading 
of the land be permitted. Recently some architects have discovered that it 
is not economic to build on too much of the lot and have stressed the point 
that better, or as good, returns can be bad by not building on more than.
50 % of the lot. It has been asked why students of housing in former years • 
did not realise this. The answer is easy. In former years it was not the ease. 
Prior to . the War when the cost of building was much less than to-day, it 
did pay from an economic point of view to build deep on the land and to 
load it as heavily as possible. It never paid from a social and sanitary point 
of view. With the great increase in cost of building since the War it does 
not always pay to overload the land. In fact as a rule it is more profitable 
to cover less than 50 % of the lot. This discovery opens the door for more

With our great
foreign population, many of whom do not understand the English language, 

- some of whom are of very excitable temperament, the fire and panic hazards 
.in such buildings would be too great.

rPrivacy.

Privacy in apartment houses designed within the last quarter of 
tury, has been secured because tbe law provided that W.C.’s and bathrooms bo 

'•within the apartment and. that access to them be had without passing through 
.a bedroom. There is one respect, however, in which we have failed, as have 
• other nations, to secure privacy, owing to the general practice (especially 
among our foreign people) of tenants taking lodgers. The extent of it is 

cnot known. It has very serious social consequences; it is utterly unchecked 
-or controlled by the authorities, who find it so difficult to control that they 
have hesitated to deal with it. How little attention we pay to it is evidenced 
By the fact that in the splendid new model tenements for negroes being deve-

a cen-
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desirable planning of apartment houses and encourages building only two 
rooms deep around a central garden. ••occur in neighbouring apartments. The increasmg use of the radio and loud 

•speakers will compel complete sound proofing Recent discoveries should 
make this no difficult problem. Another trend is wider use of the small wor­
ding kitchen, occuping only sufficient space for preparing meals and clearing 
away after them and containing some of tlilie fixtures already referred to. The 
relegation of the family washing to laundries and of much of the household 
•work to outside factories renders the old style kitchen no longer necessary. 
Efficiency kitchens will be developed, scientifically planned, with every step 
•carefully routed to avoid unnecessary steps or motions. We owe this to the 
■educational work the domestic economists have been carrying on among the 

Similarly, we shall find much more comfortable living and adequate 
•space, due to rooms being scientifically planned. They, too, will be routed 
.and the furniture planned in them. We shall also have less furniture than 
to-day, to suit the smallei quarters in which people evidently intend to live. 
■Clothes closets equipped with rod and clothes hangers that permit the careful 
hanging of twenty times the number of garments, that could otherwise be 
accommodated have already reached complete development. The garden 
.adjunct of the apartment house will become more customary. We even go so 
far as to believe that in a few years we shall be more intelligent in our property* 
•subdivision, that developers of real estate will not be required to buy more 
land ihau they can advantageously use for their building, that we shall have 
•cooperation between the local authorities and the property owner by which the 
property owner will develop apartment houses along gardens which the au­
thorities will take over and maintain as public gardens.

Sommaire.

Present Trends. 9

The chief trend at present is to be found in the fact that apartment 
buildings are no longer being erected by speculative builders but either by 
<c limited-dividend » companies on a large scale, or as cooperative ventures 
in which the tenants of the building have much to say about the plan of the 
house before it is erected. Another notable trend, especially since the War 
and with the greater development of the automobile, is that people prefer 
to have fewer rooms, spend less for rent and have more money for motor 

- cars and amusements. The home has ceased to be the centre of the life 
of each member of the family. In our great cities, among certain classes of 
the community, the home has become little more than a place for sleeping. 
The effect of these changes upon the future race is hard lo foretell. They 

..are not limited to New York City but are found iu all parts o-; the country 
and all classes of society. Finally there is a most distinctive tendency toward 
large scale operations, building apartment houses occupying an entire city 
block, with 300 or 400 families in a single building.

women.
.

as an

Creature Comforts.I
Probably the most distinctive symptom of the times is the emphasis placed 

upon comforts and luxuries, the new devices which go to simplify (some peo­
ple think to complicate) living and which our people care much about. The 
housewife is said to seect a home, not because of the cafe with which it- 
is built, its attractive neighbourhood, its pleasant outlook, or its light and 
air, but because of the colour of the wall paper, or a plate rack in the dining­
room, or the kitchen cabinet or the electric refrigerator. The folding ironing 
board which lets down from a shallow pocket in the wall; the drying frame 

* that can be folded up below the kitchen ceiling; the dining alcove off the 
kitchen, to save labour and space, avoid having a separate dining room and 
yet not seem to be in the kitchen; all have a. strong appeal. We have even 
gone so far as to provide for folding dining rooms (tables and seats that 
let down and fold back into a shallow pocket in the wall and when not in 
use are not visible and do not take floor space). Then there are medicine 
cabinets with mirrors in the bath rooms, enamelled plumbing, telephones, 

-electric base plugs, side switches controlling all electric lights, outlets for radio 
machines, hardwood floors, and other devices too numerous to mention.

Bien que la plus grande partie de no tie penple vive dans des maisons 
•poiu* une seule famille, separees et enlourees d’espace libre de tous cotes, 
il y a eu une tendance croissante vers les maisons a appartements en ees der- 
nifrres anuees, surtout dans les grandes villcs. II nty a pas de logements ni de 
subsides founds par le gouvernemeut. Les maisons a appartements bati.es 
•commereialernent out evolue pendant 60 ans a pavtir d’un type tout a fait 
primitif oil ecu les les pieces exteneurcs reeev-aient de la lumiere et de Pacra- 
tion. En 1879 a New York elles avaient six ou sept pieces en profondeur, 
quatre families par etage (deux de chaque cole d’un pasage) et deux tiers 

- des pieces entieremenit sombres et non ventilees, et eu 20 ans il v eut 350.000 
pieces sans fenefcres, n’avant ni lumiere ni ventilation.

La loi de 1901 sur les maisons collectives provoqua une revolution dans 
le type de multiples logements a New York en interdisant Pancien mode de 
-construction, supprimant les « puits d? aeration » de 25 pouces (substituant des 

interieu res larges de 785.966 m.) et obiigeant Pair a se metbre en monu-

I

!

Future Trends, -cours
vement an moyen de tunnels horizontaux dans le has.

Un cerlain nombre de « maisons collectives modemes » ont etc construites 
des soeietes « h dividende Jimite» i\ New York et dans d'autres villes.

So far as we can foresee there will be a tendency toward greater sound 
proofing of the individual apartment. One of the inconveniences of apartment 
living is tlie ease and facility with which one hears most of the sounds that

I •par
•Celles qui out etc construites dans les cinq deruieres annees sont des « appar-

I
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tements-jardins >' de deux pieces en profondeur, hnt-is autour d’uiie place vide? 
am^nagee en jar din iFagrement avec des arbres, des buissons, des terrains de- 
jeu pour petits enfants, et freqneinment elles oecupent un bloc entier.

Les points fondameutaux de toufce la conception des maisons (assurantr 
un eclairage et une aeration eonveuables) ont jusqu’a une epoqr.e recente etc- 
trop peu consideres. Pi y a trente a ns fut realisee line revolution par -la recon­
naissance de la relation entre la dimension des espaccs non batis et la hauteur- 
dee batiments. Les regies alors imposees marquereni un grand progres, m'ais-. 
meme aujourd’hui on a peu tenu compte du role important jouc par les. 
batiments environnants qui arretent la lumiere, de ^orientation, de la quan­
tity de rayons solaires re$ue & differents moments do la journce a differentes- 
epoques de l’annee sous differentes latitudes, de la direction de la rue, etc. 
On insiste maintenant sur la necessity d’une aeration de part en part et dans 
les maisons collectives modernes que Fon amenage, les appartements vont cVnm 
bout a Fautre de la niaison, de la rue au jardin. Rien n’a ete fait pratiquement 
pour triompher des deux autres elements d’u-nc mauvaise ventilation, soit la 
reduction de la chaJeur excessive, et ^elimination de Fhumidite excessive de- 
1’atmosphere.

Nous guidons le monde pour ce qui touche h la plomberie sanitaire et 
les habitations de notre pays deman dent les dispositifs de plomberie les plus- 
modernes.

On construit peu de maisons a appartements a Fepreuve du feu, bien que- 
leur prix soit rclativement peu superieur a celui des maisons non a Fepreuve- 
du feu. La construction semi-incombustibile a ete pratiquee dans les maisons- 
collectives de New York.

Les maisons a appartements ne sont plus construites principalement par 
des constructeurs recherchant un benefice, mais par des societes « a dividends 
limite » sur une grande echelle, ou comme essais eooperatifs. On construit tie- 
plus petits appartements, les gens vivent dans moins de pieces et passent 
raoins de temps chez eux.

On introduit dans les maisons les inventions ingenieuses de toutes sorter 
qui ajouteront au comfort de la vie et toutes les classes de la societe les. 
reclament..

Parmi les tendances futures on peut noter la non-sonorito des appar­
tements prives, les progres de la petite cuisine ou Fon travaille. et aussi de 
la cuisine scientifique ou chacjue mouvement est soigneusement trace. Les- 
autres pieces aussi sont etudiees plus soigneusement, on prevoit les empla­
cements des meubles et beaucoup des desagrements de la vie disparaissent. Le- 
jardin eommun devient de plus en plus un complement de la niaison colle­
ctive et il est vraisemblable qu’en resulteront de nouvelles methodes de subdi­
vision de la propriete.

i letzten Jahre, namentlich in den grossen Stadten eine "Vorliebe fiir Mehrfa- 
milienliauser gel tend gemacht. Die Regierung beteiligt. sieh weder am Wohnbaur 
noch gewabrt sic Beibilfen. Sechzig Jahre hindurch wurden Spekulationszins- 
hjiuser hoehst primitiver Art, in welch en bloss die Vorderraume Licht- und? 
Luftzufuhr hat-ten, gebaut. Im Jahre 1879 waren diese Hauser in New York 
6 oder 7 Zimmer tief, in jedem Stockwerk waren vier Familien untergebrachfc 
(zwei anf jeder Seite eines Ganges) und zwei Drittel der Zimmer waren vail- 
slandig dimkel und unventilierbar. Im Laufe von zwanzig Jahren entstandem 
350.000 fenster- licht- und luftlose Zimmer.

Das Mchrfamilienhausergesetz vom Jahre 1901 bewirkte in New Yorlc 
insoferne eine grundlegende Veranderung des Zinskasernentypus, als der alte- 
Baustil verboten, die 63 cm «Liehtschachte» abgeschafft und durch 7.6 m 
breite Hdfc erscizt wurden und man Durchliiftung matt els horizontaler, eben- 
erdiger Durehlasse erzwang.

Von Gcsellscliaften mit Gewinnbeschrankung wurden in New York und 
anderen Stadten « Musteraiehrfamilienhaaser » errichtet. Innerlialb der letzten 
fiinf Jahre erbaute man zweizimmertiefe « Garten wohnhauser », in deren Mitte* 
sieh ein vicreekiger Platz befindet, welcher mit Barmen, Buscben und Rasen- 
flachen bepfianzt ist und auch Spiel phi tze fiir kleine Kinder enthalt. Solclie- 
Wohnnnlagen bilden oft einen ganzen Hauserblock

Den wic-htigsten Gnindlagen eines BauentwurCes {geniigende Licht- und 
Luftzufuhr) ist bis vor Kurzera zu wenig Beaelitung geschenkt worden. Vor' 
30 Jahren bewirkte die Erkenntnis, dass die Grosse der unverbauten Flaehen- 
und die Bauhohe in enger Beziehung zueinander stehen, eine vollige Umwal- 
zung. Zwar bedeuten die Zwangbestimraungen einen grossen Fortschritt, aber* 
selbst heute noch wird der wichtigen Rolle, welche der Liehfentzug durelr 
Naehbargebaude, die Hiimmelsriclitung, die Sonnenbe^traklung zu versehiedeneir 
Tages- und Jahreszeiten in den einze.lnen Breitegraden, die Strassenrichtung, 
etc. spielt, zu ger&nges Augenmerle zugewendet. Neuerdings wird auf die notige- 
Durchliiftung grosses Gewieht gelegt und in den neu geplanten Mustermebr- 
familicnhiiuscrn gehen die Wohnungon von der Strasse bis zum Garten durch. 
So gut wie niclits wurde aber gelan, uni den zwei anderen Punkten der" 
Liiftungsfrage: Verminderung iibermassiger atmospluiriscber Hitze und Besei- 
tigung itbergrosser Feuchtigkeit, lieizukommon.

In Bezug auf sanitiire Einrichtungen sind wir allerdings der ganzen Welt' 
voraus, denn unsere Bevolkerung legt auf die neusten und moderns ten Errun- 
genschaften auf diesem Gebiet grbsstes Gewieht.

Es wei’den wenige feuersichere Hiiusei* gebaut, obwohl ihre Errichtung 
wenig mehr als jene der feuergefiihrlichen kostet. In New Yorker Mehrfamilien- 
hiiuseni hat man eine wonigstens zum Teile feuersichere Bauart in Anwendung'

;
;

;
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Zinskasernen werden niciit mehr aussdiliesslich von Spekulanten, sondern 
in grossziigigean Masstabe auch von Gesellschafien mit Gewinnbesehrankung' 
oder auf genossenschaftlicher Grundlage errichtet. Die Wohnungen sind kleiner, 
die Be-wohner haben weniger Zimmer zur Yerfiigung und verbringen daher we-

Auszug.

Obwohl die Hehrzahl unse-rer Bevolkerung in einzelstehenden, von alien; 
Seiten mit Freiflaehen umgebenen Einfamilienhausern lebt, hat sieh wahrend der niger Zeit in ihrem Heim.
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Ton alien Gcsellschaftsklasson wird die Anlage praktischer Einrichtungeu, 
•welche zum taglichen Wohlbehagen beitragen, gefbrdert uud verlang't.

Von neucn Yersuclien mag die Schalldichtung dor einzelnen Wohnungen, 
• die Einrichlung kleiner Arbeitskiichen, sowie jener lCuchen, in welcbcn jeder 
rffchritt und jcde Bewegung auf wissenschattlicher Basis sorgfaltig berechnet 
ist, hervorgehoben werdcn. Auch die Anlage der anderen Raume wird genauer 
-duichdacbt, die Aufstellung der Mobel sclion im Plan vorgeselien und mauehe 
Unbequemlichkeit im Haushalte aus deni AYege geruumt. Der genieinsame Gar- 
:ten wird melir und mehr ein Bestandteil des Mehrfamilienbauses und es ist 
-anzunehmen, dnss sicb diese neue Metliode der Grundeigentumsteilung starker 
.einbiirgern wird.

caltrc cause di cattiva ventilazione, nel senso di ridurre l’eceessivo calore ed 
•■elimjnare l’eccessiva umiditk.

Noi siamo alia testa del mondo per quanto riguarda gl’impianti sanitari, 
•e i nostri concittadini su questo punto esigono i sistemi piii moderni.

Si costvuiscono poche case inattaccabili da incendi, scbbene il loro costo 
sia troppo superiore a quello delle altre. A New York tuttavia si e prafci- 

-cata sufficientemente la costruzione di case collettive semi-incombustiibili.
Le case ad appartamenti multipli non sono piu costruite da impresari in 

-cerca di guadagno, ma da societa a dividend! limitata, che lavorano 
•scala, o eome esperimenti cooperative Gli appartamenti vengono costruiti 
un nuraero minore di ambienti, poiclie la gente e diventata meno esigente su 
•questo punto e passa minor tempo in casa.

In compenso pero si cerca di introdurre nella casa tutti quegli ingegnosi 
•ritrovati cbe aumentano il comfort e cbe sono reclamati da tutte le class! 
•della societa.

i non

su vast a
conI

Riassunto.

Sebbeae la raaggior parte delle nostre popolaz’oni viva in case per 
:soia famiglia, isolate in mezzo a spazi liberi, pure in questi ultijni anni si e 
manifestata una certa tendenza alia costruzione di case ad appartamenti mul­
tipli, specialmente nelle grandi citta. Non esistono ne alloggi ne contributi 
foraiti dal Governo. Le case ad appartamenti costruite a seopj commerciali 
hanno subito una nofcevole evoluzione nel corso dcgli ullirni sessanta anni dal 

“tipo primitivo nel quale solamente gli ambienti posti sulla .facciata ricevevano 
____ j luce. Nel 1879 a New York questi stabili avevano fino a sei o sette 
camere nel senso della larghezza delPedificio, eon quattro famiglie per piano 

due terzi delle stanze completamente privi di sole e di areazione.

una

Fra questi possiamo segnalare la non-sonorita degli appartamenti, i pro­
gress! nella cucina, e la cosidetta cucina scientifica,- nella quale ogni passo e 
ogni movimento sono serupolosamente tracciati. Ancbe alle altre stanze viene 
•dedicato un grande studio, calcolandosi la distribuzione del mobilio, e in tal 
•rnodo vengono aboliti molti dei piceoli fastidi della vita quotidiana. IL giardino 
comune divenla sempre piu complemento della casa collet tiva e probabilmente 
cue deriveranno .nuove forme di suddivisione della propriety.

:1
‘

.
-

: aria e.
e fino a
In vent’anni si sono costruite fino a 350.000 camere in queste eondizioni.

La legge del 1901 sulle case ad appartamenti multipli porto 
rivoluzione nella loro costruzione a New York, sopprimendo i « pozzi di area- 

di venticinque poUici (m. 0,65) e favorcndo la ventilazione per 
di tunnels orizzontali posti in basso.

Un certo numero di queste case sono state costruite a New York e altrove 
da societa a dividendi limitati. Quelle costruite nei cinque ullirni anni sono 
formate da appartamenti-giardino di due camere disposfce in profondita, co­
st luiti intorno a nno spazio libero tenuto a giardino, con alberi, aiuole e piaz- 
zali da giuoco per i bambini. Spesso esse occupano un intero isolate.

Fino a epoea reccnte i punti essenziali nella costruzione di queste case 
(tendenti ad assicurare aereazione ed esposizione opportune) sono stati alquanto 
trasenrati. Trenta anni fa venue compiuta una rivoluzione col riconosciinento 
dei rapporti cbe debbono intercedere fra Paltezza degli edifiei e l’ampiezza 
degli spazi liberi che li circondano. Le regole allora poste banno segnato un 
grande progresso, ma ancora oggi si tiene poco conto delPimportanza che 
hanno gli edifiei vieini, (in quanto intercettano la luce) delPorientamento, della 
quantita dei raggi solari che vengono ricevuti nei diversi momenti della gior- 
nata secondo le etagioni e la latitudine, della direzione delle strade, etc. Si 
insiste oggi sulla necessity di una aerazione completa e infafcti gli appartamenti 
moderni nelle case collettive si estendono da una parte all’altra dello stabile, 
djilla strnda al giardino. Ma nulla e stato fatto praticamente per combattere

una vera

mezzozione »
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Replanning Old and Historic Towns in England.

By Lt. Colonel H. P. Carl de Lafontaine, A.M.T.P.I. A.E.I.B.A., Member o£ 
Conncil of the E.I.B.A., London.!

The problem of adapting old towns to modern needs is* of course, 
not a new one; it has always existed except in those towns where normal! 
expansion and development has been arrested by some physical peculiarity* 
of the site, or by some economic or political factor.

To day tlie problem is one of considerable importance because we are; 
beginning to appreciate the value, both social and economic, of ordered deve­
lopment, or town planning, as a reasonable and sensible way of dealing: 
with the problem of the growth of our towns and cities. And the appre­
ciation of the advantages of town planning in regulating the growth of’ 
a town has naturally led to a demand for the application of this principle- 
in solving the more difficult problems connected with the redevelopment of-* 
the « Built Up » areas.

In the special case which forms the subject of this paper — the replan-- 
niug of old and historic towns to meet modern conditions — these diffi­
culties are increased because it is of great importance to preserve the essential, 
character of the old town unharmed.

The first step towards the solution of any problem is to understand.' 
clearly what it consists of and how it came into existance. It is therefore- 
desirable to make a brief survey of the history of the town with wlih-h- 
we have to deal, in all its aspects. In this paper we must take a wider 
survey, and also endeavour to compress the history of centuries of growth.-, 
into a few paragraphs..
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In Great Britain we are conservative, expecially in respect of anything* 
which affects our homes; the most marked characteristics of the Englishman- 
are the dislike of change in his surroundings and a genius for compromise. 

'These two national characteristics have left their mark on all our cities and 
towns, from the Roman conquest to the present time, and are strong as ever. 
We must, therefore, take them into account in any proposals for the future.

When the Romans arrived in England they came with very definite- 
ideas on the subject of town planning which they proceeded to apply to 
the towns they founded. The first layout was generally simple and consisted, 
of two main streets at right angles to each other, with a « civic centre »• 
at, or near the point of intersection, in the centre of the town. The whole- 
was usually enclosed within a wall and town ditch or moat, with a gate at 
the end of each of the main streets. From these four gates the main roads- 
branched off in various directions. In most of our historic towns this ori-
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still be traced and in practically all of them it has‘ginal layout can 

influenced all subsequent development.
The predominant characteristic of the Roman town plan was convenience; 

the town was planned as a complete whole on a more of less standardised 
akin to modern ideas than the developments in the

Tost never to be regained. The effect of this change on some historic towns 
to swamp their original character with too rapid and uncontrolled growth. 

In other places, more particularly in the southern half of England, remote 
from the iron and coal deposits of the industrial region, the change was of a 
'? dlffepent nature aQd occurred later, in the form of rapid suburban deve­
lopment, which grew up at various points and finally enclosed the old town.

This suburban development was (and in too many cases still is) carried 
-out by speculative builders, intent only on making the most out of a parti­
cular plot of ground acquired without consideration for the requirements of 
traffic or the general amenity of the district. Thus when the process of deve­
lopment was complete and the gaps filled up, traffic had to find a tortuous 

-and inconvenient route through this outer belt of the built up area between 
the main roads which themselves became congested, owing to their insufficient 

■width and the absence of alternative routes.

■was

•pattern and is 
mediaeval period.

During the Feudal period many of the earlier ideas were lost sight 
-of or overshadowed by the paramount need for defence. The towns were 
enclosed with strongly fortified walls and, being unable to expand normally, 
became congested and overcrowded. The wide central market place or main 
-street was encroached upon or, in some cases, provided an « island site» 
for more buildings, thus dividing the original space. Suburbs grew up 
immediately outside the walls, consisting at first of small dwellings of the 
poorer class and without any relation to the street plan of the area inside 
the walls. This created difficulties when the wall was eventually extended

more

i :

I i

.
to include all, or some part of these accretions.

In the British Isles (unlike most old towns and cities of (he Continent 
-of Europe), when the old walls were pulled down and a newer fortified 
•enclosure was constructed, the site of the old wall was, in almost all eases, 
'built upon and not preserved as an open space or boulevard. A similar 
■course was followed in the ease of the old ditch or moat, save in such 
special cases as Chester, where the physical peculiarities of the site have 
operated to preserve the old walls and moat through all later periods of 
-development. In some cases, where two or three towns were in close pro­
ximity to each other, one grew and swallowed up the others, e. g. London, 
"Westminster and the intervening villages; from the earliest times there has 
always been a tendency for the growth and expansion of two or more towns 
in the same district to fill up the intervening country. This has created many 
of the difficulties with which we now have to deal, the greatest being the 
fusion of several traffic systems, eacli of which has developed from the ori­
ginal centre without any coordination; when the various units are finally 
combined into one large built-up area confusion and congestion is inevitable.

1 he Civic Survey of the Old Town or « Special Area ».
:

Before proceeding to a consideration of some of the special problems 
peculiar to an old and historic town one would like to emphasize the value 

<of a detailed survey of the existing conditions in the Special Area, or that 
part of the old town included in the Town Planning scheme, or in the 

.'Special act which is required in some cases before the area can be replanned. 
This civic survey should include; — (a) a historical survey of the principal 
industries and trades and their connection with certain parishes or wards; 
(b) a retrospective survey of all open spaces, past and present, such as 

-.market places, burial grounds, churchyards, playing fields, bowling greens, 
-and parks; (c) a survey of the main traffic routes and their relation to 
the increase in population, various forms of traffic (railways, tramways motor 

'Omnibuses, etc); (d) a historical survey of the venations ix. the rateable 
taxable) value of property in the area, with observations as to the causes 

:to which chauges can be ascribed. It is also very desirable that any old 
maps, prints or views of buildings or streets in the old town at various 
•stages in its history should be carefully collected, as these are useful in 
-determining the ((character of the locality)) and the type of building to be 
permitted, both for alterations to existing buildiugs aud for new buildings. 
In an old town it is almost essential to complete this survey by a series 
•of aerial photographs. By this means not only can the extent and position 
•of the buildings which it is desired to preserve be well grasped, but by 
having enlargements made to a scale of 1/500, alternative routes for traffic 
•can often be planned by linking up existing streets. The aerial photo-map 
is again of value in providing incontrovertible evidence of the condition of 
-buildings affected by new building lines &c when claims for compensation 

being dealt with.

;
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The Industrial Revolution. r
The next stage in which striking changes took place was the period 

-which followed the discovery of steam as a motive power and the industrial 
•development which resulted from it. Up to this time Great Britain had 
been mainly an agricultural country, but the transformation was rapid; in 
Ihe northern and midland districts of England new centres of population 
.grew up without any plan or care Tor health or amenity and many of the 
•old towns were so swollen with new buildings (factories,’ dwellings, and wor­
kshops, planted down haphazard) that they lost their character completely. 
The caief characteristic of this period was the pursuit of wealth; it was 
n time of disaster for the arts, especially in England, where the change 
was too rapid to permit of gradual adjustment.

.
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SpaCG aib°Ut buildin^ or Hmiting the number of buildings
clause the oni°: PreSC1fbl?g lle he,ght or character of the buildings)). This
i ZUed ^ 7 f\ aPpli0S t0 SUch buildings * a built up .area,.
nrovidA° f^ 1 ^ 9ener<tl character of a locality, and does not
prOMde for « scheduling)) any particular budding to preserve it from ahe-
ration or destruction This part of the Act can be applied to the preser- 
ation of existing buildings (as has been done in the schemes for such old? 

ciues and towns as, Oxford, Canterbury and Winchester) by including a- 
clause relating to the control of street frontages of buildings in the « Special 
Area» (which consists of the whole, or part of the old town or city, and’ 
is defined on a map), in the Town Planning Scheme. This clause provides> 
that any person intending to build or to alter an existing building must 
submit drawings for the approval of the Council. The latter have the power’ 
to object «to elevations which, in their opinion, would seriously disfigure 
a street on account of the height or the design of the buildings or to the * 
materials to be used in their construction, and to refer their objection to- 
an Advisory Committee, empowered to approve or disapprove the elevations - 
on any of the grounds mentioned, as they think fit. The Advisory Com­
mittee to be appointed by the Council, and to consist of a Fellow of the • 
lvoyal Institute of British Architects, a Fellow of the Surveyor’s Institution,- 
nominated by the Presidents of those institutions, and a Justice of the Peace, 
nominated by the Council, none of the Advisory Committee being members- 
of the Council ». It should be noted that the « Advisory Committee » referred 
to in this clause is actually a tribunal, acting with the authority and 
of the Council in respect of matters within its province. It appears desirable- 
that some impartial body, such, for example, as the local Civic Society or one 
of the newly constituted panels of the Council for the Preservation of Rural 
England, should be recognised as being competent to advise the local authority 
as to whether or not a particular plan should be referred to the Advisory' 
Committee and to make suggestions and give advice to building owners - 
with regard to schemes or plans at an early stage. This would prevent the 
difficulty which is certain to arise where an owner has spent time and' 
money in having plans and drawings made on wrong lines, which will cer­
tainly not be approved by any competent «Advisory Committee», unless - 
pressure is applied by the Council or an influential group of citizens, • 
on the plea that hardship or loss will be caused by refusal to approve the plans.

The effectivennes of this method of protection really depends a great 
deal on the support it receives from local residents, and., in this connection the- 
importance of a strong and active Civic Society should not be overlooked. 

-T suggest that we want something stronger and more definite: it should be 
possible to schedule buildings of historic architectural or artistic value which 

still occupied, and it should be made an offence, liable to the same- 
penalties as ensure the protection of uninhabited monuments, for any o’ftner 
to' alter, add to, or demolish such a «scheduled building)) without giving 
due notice, submitting plans and elevations of such proposed alterations or 
additions, and obtaining the approval of the Advisory Committee. There are-

Preservation of Buildings of Historic or Architectural Interest. 9n £
The danger of destruction of such buildings is chiefly because a, se erne 

of replanning may be prepared which iguores their exist an ce, in whic case 
they are looked upon as obstructions to the path of progress. ie 
to their, destruction is then paved by two alternative methods of attack: 
if an ancient building is in bad repair some « expert » is called in to inspect 
the structure and report that it is past repair, while if a building is in a 
good state of preservation it is condemned as an « obstruction » because its value 
as a point of interest in the replanning of the area has not been appreciated..

At present ancient monuments in England. Scotland and Wales aie 
divided (for the purpose of protection) into two classes; those uninhabited 
and those still in public or private occupation. The first class, consisting of 
ruins, architectural fragments, old town walls &c, can be effectively preseived 
from alteration or destruction under the Ancient Monuments Act of 1917,. 
where, under Sections 3 (1) & (2), it is provided that an owner may 
with the consent of the Commissioners of Works, constitute them by deed 
guardians of the monument, or alternatively, the local authority may be 
constituted guardians. Two conditions are attached to this, that the monu­
ment shall be « an ancient monument within the meaning of this Act» and 
that it shall not «be occupied as a dwelling bouse by any person other 
than the caretaker or his family». Such monuments when scheduled, come- 
under the care of H. M. Office of Works, which has exercised much caie- 
and skill in preserving these remains, that lie scattered over the whole- 
of our land and add so much to the charm and romance of our countryside. 
The Act also provides against damage or destruction by an unsympathetic- 

Under Part III, Section 2 if the Ancient Monuir .. •

:
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r'i >r ignorant owner.

Board report to the Commissioners that a monument is in danger of destru­
ction or removal the Commissioners may make a Preservation order, placing 
the monument under their protection. Penalties are included which render 
the owner of any monument scheduled as an ancient monument liable to a 
fine of £100, or three months imprisonment or to both if he demolishes,, 
alters, or adds to the monument without giving notice and receiving approval.

V-

for such works.
But when we consider the case of those equally historic and valuable- 

buildings still in public or private occupation the situation is much less- 
satisfactory. As the law now stands a « built up area )> which contains buil­
dings of architectural or historic interest can be scheduled under Section I. 
(2) of the Town Planning Act 1925, which reads as follows;—

«Where it appears to the Minister of Health.... that on account 
of he special architectural, historic, or artistic interest attaching to a. 
locality, it is expedient that with a view to preserving the existing character' 
and in protecting the existing features of a locality, a town planning scheme- 
should be made with respect to any area comprising that locality, the Minister 
may notwithstanding that the land or any part thereof is already developed,, 
authorize a town planning scheme to be made with respect to that area

;are
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! :rn•difficulties to be faced but they can be overcome. There is the question of 

.compensation and it might, be desirable, to give local authorities the powei 
to purchase such buildings under the provisions of the Acquisition of Land 
Act, especially where there is a danger that they may fall into •unsympathetic 
hands or where it appeal’s likely that they will not be maintained in good 

•repair.

and Vai'73 scheme for preservation is combined with
nng road >,, with a strip of garden next the 
and similar schemes

an « inner*
. outer face of the old walls,,

are proposed m other.old towns. The isolation of ancient 
monuments from traffic and modern buildings should be adopted in dealffil 
with uninhabited and partly ruined architectural remains; wherever possibte- 
a small open space or garden should be planned round them, and (if sympa­
thetically devised) these gardens will prove to be much appreciated havens 
oi rest from the rush and turmoil of a busy town life.

A brief account of

!
In Great Britain, as in other countries, the most serious danger to the 

.■general amenity of our old towns comes from what are known as the « Mul­
tiple Shops», These are owned usually by wealthy companies, whose chief 
.aim is to have a branch establishment in every town, all their shops to be 
of one standard type of design, without any consideration for the general 
architectural character of the street, square, or market place in which they 
are situated. Many fine old buildings iu our towns and villages have already 
been ruined by these firms and, under the existing Act, it is very difficult 
to prevent this. If the erection of a blatant and pretentious shop front, 
with large and ugly lettering and other objectional features, fails to attract 
customers and is eondemmed in the local Press etc. it will cease to exist. 
But, in the meantime, the danger is a real one, and the existing legislation 
does not give sufficient protection to the threatened buildings.

i•I a scheme for replanning the old town of Southampton ’ 
a special knowledge, may be of interest. This city is, as - 

most of you know, one of our most important ports, in addition it has 
several manufactures, and is a great distributing centre. It has grown around 
a small walled town, where most of the old wall and many of the gates- 
and towers still remain. To the South of this old town lies the area of the 
docks, which is now being extended by reclaiming land from the sea to the 
TYest of the old walls. On the North side lies a great chain of parks, while • 
to the East are markets, railways stations and sidings &c. At present the 
main through traffic route from the docks to London, Winchester and the 
north, and Bournemouth and the west, runs through the old town, along ‘ 
the High Street and through the single (central) arch of the old Bar Gate, 
set in tlie old wall on the north side of the old town. This creates a ((Bottle- 
neck» with constant congestion of traffic and presents an urgent problem 
of replanning.

of which I have

3I
Town Walls, Gates, and Isolated Ruins.

!
In inany of the old towns iu the British Isles, the whole, or a large part 

of the old mediaeval walls, with their gateways and towers, still exist, 
-while in others only some isolated fragments, such as some of the old gates, 

It is of great importance, where the old wall still remains more 
or less intact, that a special effort be made to preserve it and to arrange 
new openings that (a) are recognisable as frankly modern work and (b) that 
do not break the continuity of the wall and the gates of the old town. One 
of the problems to be dealt with in an old walled town is to determine the 

-most suitable treatment for this feature. It will be agreed that it is impor­
tant to create an appropriate atmosphere and, for this reason, it is unde­

sirable to have a busy street running outside the walls; it is usually possible, 
io clear a fairly wide space of say, 50 to 60 feet, on the site of the old ditch 
or moat and (though this may be an expensive matter entailing the acqui­

sition and demolition of various properties), it will 'be found to be a sound 
financial proposition, if the right atmosphere is created by reserving a strip 

-of ground at the foot of the wall as a garden and laying out the remainder 
•of the cleared space as a paved walk... This can usually be combined with 
the development of a new line of frontage, suitable for high class shops &c, 

.-and will add considerably to the attractiveness of the town for the tourist 
as well as the inhabitants. New lines of valuable frontage can also be schemed 
on the inside of the wall by planning a similar paved walk, connected at 
intervals with existing thoroughfares.

At Canterbury, where the city wall lias already been scheduled under 
_tbe Ancient Monuments Act, with the cooperation of the Dean and Chapter

An examinition of the possible solutions (assisted by a traffic diagram 
and aerial-photo-maps), suggested that no solution, adequate to the presumed 
volume of traffic which will have to be.dealt with in ten or fifteen years time,- 
could be schemed on the existing route without undertaking a very costly 
of the e isting street widening; so drastic that it would completely destroy the 
character of the old High Street, which depends to a considerable extent on 
the charm of its irregularity. It therefore became necessary to search for some • 
alternative route along which through traffic could be directed before it 
reached the congested area. We hope to provide such a route by a « Parkway », 
some HO feet in width, with two « one way» streets on each side of the 
central garden strip, running parallel with the line of the old wall, and on 
the site of the old town ditch. This parkway will connect the chain of 
parks to the north of the old town with a smaller park (to be extended) 
lying to the south, adjoining the entrance to the docks. This will mean - 
considerable expenditure and the demolition of sa long stretch of small 
properties, (chiefly one storied shops &c), and will take many years to 
complete. But the problem of the « bottle neck » at the Bar Gate is urgent 
and must be met, even if in an inadequate way. We have therefore decided 
to « bve pass» the obstacle by forming two new carriage ways and tram 

and west of the old gateway; these will necessitate new
four old houses and

remain.
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f - i lines to the east
opening’s in the old Avail, the demolition of three or

building line (with control of the new elevations)- 
the north and south of the old gate. •

the adoption of a new 
in forming two new «Places» to
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: Tight angles to the main line of traffic and (where the alternative 

not too far apart) to link these 'together by means of' paved walks of a 
width to be considered in relation to the height of the adjacent buildings. 
Tn this way valuable shopping areas can be created at less expense than 
would be needed for new streets, while access for vehicles can usually be 
provided at the back in such a way as not to attract through traffic.

'It is proposed to retain the connection between the old wall and the gate, 
and to cut three arched openings through it on each side of the Bar Gate, 

•to give passage to trains, other vehicular traffic, and pedestrians respectively. 
Along the line of the outside of the walls a space will be cleared and 
laid out as a garden with a paved walk on the side furthest from the wall; 
a second paved walk is planned to follow the inner line of the old walls 
and it is also proposed to link up several existing streets to improve traffic 
.facilities.

routes are1
i

!
1
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: ? Railways and Trams,i
Direct railway access to the old walled town would appear to be unde- 

•sirable if the amenities are to be considered.
The Need for a Town Planning Act for Built up Areas.1 Trams, in a congested area, 

are also difficult to deal with but by the adoption of « one way » routes the 
congestion can often be cured without great difficulty. I should like to put 
in a strong plea that when we get our new Act, dealing witli the replanning 
•of built up areas, a clause be included prohibiting overhead wires and stan­
dards, as nothing is more destructive to the character of an old street.

3 At Southampton it may be possible to include the « Special Area » under 
:Sec. I. of the 1925 Act, because of the adjacent development of land reclaimed 
from the sea in the West. Bay. But in most cases of replanning an old town 
it is still necessary to go to the trouble and expense of obtaining the san­
ction of Parliament in a special Act before anything can be done. This 

:is because, in order to replan, we must, of necessity, destroy something which 
now exists (though at Southampton no buildings of special architectural 
interest or historical importance will be affected) and the Town Planning 
Act of 1925 deals only with undeveloped land or the preservation of the 
.character of the locality when it is applied to a special (built up) Area. 
There was a time, even in conservative England, when many beautiful and 
historic buildings were pulled down to afford space for «improvements » in 

.a way we all deplore. But now the pendulum has swung perhaps too far 
in the other direction; the legitimate needs of the time in which we live 

• must be considered and not sacrificed to the blind preservation of every buil­
ding of the past. I suggest that, in such eases, the citizens should have the 

-whole case put before them (with a report giving the considered opinion of 
their Advisory Committee) at a public enquiry, and that the question should 
then be decided at a public meeting, to be followed, if the voting is doubtful, 
by a poll; a right of appeal to the Minister of Health — either by the 
promoters of the scheme or those who oppose it — should be provided as 

•.in the existing Act.

1
Cooperation^'ith Local Officials and Owners.

In the limits set me it is impossible to touch on more than a few of 
the problems which confront the town planner in dealing with an old historic 
town; it seems obvious that to be adequately equipped for the task the man 
'who undertakes it must also be a qualified architect of judgement and expe­
rience. If he is wise lie will seek the cooperation and assistance of the 
technical officers of the local authority, which will readly be given, and he 
'will endeavour to win the support of owners of property by convincing them 
that the object in view is not self advertisement'or distinction, but to discover, 
by this cooperation, the best means of replanning the old and historic town 
ito meet modem needs and requirements.

.

j
Sommaire.

i L’auteur entame son etude par un resume historique du developpement de3 
villes dans les lies Briianniques, depuis le temps'des Romains jusqu’a nos jours. 
11 indique les traits cbaracteristiques de chaque periode; la simplicity du trace 
Romain, deux rues principals se croisant avec un « forum » au centre de la 
ville, et avec quatre portes, desquelles rayonnent les voies de grande commu­
nication; Tenceinte fortifiee du Moyen Age, oil la necessity de security domine 
la construction urbaine et entame ^expansion normale. La tendauce des villes 
avoisinantes ii se confondre dans une seule agglomeration est remarquee com- 

des causes principales des probleiues actuels aggravoe pendant

2 Relief of Traffic Congestion.% i

i One of the first questions to be dealt with, in replanning a built up 
-area in an old town, is the traffic problem. There was a time when this 
was attempted by undertaking costly sireet widening works which had 
the double disadvantage of attracting traffic from alternative routes and 

-destroying the character of the old street. There are eases where no alternative 
is possible, but with the introduction of one way traffic it is now often 

-feasible to provide alternative routes, by linking up existing streets, and 
-.so solve the problem without expensive sheet widenings. Here a good 
-enlargement of an aerial phobonmap of the area is of great assistance and 
-will often show where links between existing streets can be planned with a 
comparatively small expenditulc. It. is advisable to limit streets running at

I

.me une
l?ore industrielle par un developpement desordonny.

La question de Vauienagement des villes liistoriques et aneiennes est traitee 
dans ses divers aspects; rimportanee eapitale de preparer la taclie par un rap­
port detaille, illustre par des photos-plans aeriens, des conditions existautes et 
^nterieures (industries et commerce; terrains non batis, pares etc*.; xoiiie efc
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circulation; variation dans le cadastre, etc.) cst soulignee. La conservation dest 
monuments historiques, tels que les murs et les portes de l’ancienne enceinte- 
l’ortifiee, et leur amenagement avec des jardins et allees sur l'emplaccment du 
foss£, est indiquee coniine una solution a la fois agreable et econome. Uner 
solution analogize pour les fragments et les mines isolees est envisagee par 
laquelle ces jar dins serviront com me lieux de repos el reeueillement au centre" 
d’une vie mouvementee.

La portee des lois existantes concernant les monuments historiques ((clas­
ses » et. I’application de Turbanisme a des constructions existantes est examinee- • 
tandis que les dangers aetuels et a prevoir sont indiques, panni lesquels celui 
du « Multiple Shops » (e’est-a-dire les succursales de grands magasins, gene- 
ralement a facade uniforme, reparties dans beaucoup de villes sans avoir- 
egard pour le caraetere de ^architecture locale) est le plus redoutable. La ne­
cessity de completer le code de l’urbanisme par une loi s’appliquant aux zones 
doja baties est demontree par la citation d’un projet (Vamenagement pour 
l’ancienne ville de Southampton.

Passant au probleme de la circulation il est indique que la solution serait: 
de trouver plusienrs voies alternatives au lieu d’elargir la rue principale, ope­
ration couteuse, et dangereuse au point de vue de la conservation du cara- 
ct£re de la ville. L’aeces a la vieillc ville par voie ferree paraitrait eire insoluble, 
mais la circulation des tramways peut etre ameliorce en adoptant des lignes 
cireulant en sens unique. L’auteur fail appel aux autorites publiques pour' 
que les fils et poteaux soient interdits dans les anciennes villes clans la loi 
a venir, appliquant les reglements cVurbanisme a des villes existantes.

En conclusion l’auteur conseille une cooperation etroite et amical entre 
l’architecte-urbaniste, le personnel technique de la municipality et les pro-- 
prietaires, car e’est par cette cooperation que l’on peut esperer resoudre la. 
question de l’amenagement des villes anciennes et historiques pour repondre-. 
a, des conditions nouvelles.

fotografischen Pliinen beigeben sein sollten, betont, Es wird auch die Wichtig- 
keit der Erhaltung <ler bestehenden Stadtmauern mit den alten Stadttorenr 
ete., sowie die Schnffung einer passenden Umrahmung besprochen. Per Verfasser 
empfiehlt die Anlage von Gartenstreifen uud gepflasterten Spazierwegen als; 
praktische und auch finanzicll giinstige Losung und regt weiters an, alleinste-- 
hende Penkmaler von Gartenfreifllichen zu umgeben, um Rastplatze zu schalfen,- 
die den Stadtbewohnern ein Ausruhen vom haslenden Treiben des modemen 
Lcbens ermoglichen. Per Berieht erklart die Anwendung des Gesetzes iiber* 

x an tike Gebiiude, des Stadtebaugesetzes zur Erhaltung arcliitektonischer und. 
historischer Gebiiude, etc. und weist gleiehzeitig darauf hin, class die iiber' 
das ganze Land verteilten schablonisierten Zweiggesehiifte grosser Firmen heute- 
vielfach den « Ortscharakter » gefahrden und das anziehencle Bild einer alten. 
Stadt zu zerstoren drohen. An der Hand einer Abbildung der in Aussicht genom- 
menen Neuplanung der alien Stadt Southampton wird die Notwendigkeit ernes- 
neuen Gesetzes Jfiir verbaute Gebiete veransehaulicht.

Weiters wird das Problem der Verkehrsiiberlastung behandelt. Per Yer-- 
fasser schlagt vor, auf Grund von Studienbildern aus der Vogelsehau gewisse- 
Strassenzuge dureh gepflasterte Wege zu verbinden, ein Yorgehen, das eine- 
wirksamere und weniger kostspielige Losung des Problems, als die Erwei- 
terung von Strassen darstellt.

Pie Projekte, Eisenbalinen dureh alte Stadte zu fiihren, scheitern daran, 
class dadurch das gefiillige Aussehen des Stadtbildes beintraehtigt wird. Per 
A erfasser ist der Meinung, class der iiberdichte Tramway.verkehr oft dureh 
Einbahnstrassen entlastct werden kanu. Ferner erhebt er die Forderung, dass 
jedes Gesetz iiber verbaute Gebiete eine Klausel enthalten soil, die die Anbrin- 
gung von Oberleitungen und Pfosten zugunsten der AVahj-ung der Sckonheit des 
alten Stadtbildes verbietet.

Per Yerfasser kommt zu dem Schlusse, dass die Zusammenarbeit mit Lokal- 
bchorden und Grundeigentiimern voraussiclitlich die besten Ergebnisse zeitigen' 
und die Lcisung des Problems der Neuplanung alter und historischer Stadte- 
auf moderner Grundlage erleichtern wiirde.

V
:
: Auszug.

Per Berieht begiunt mit einer historischen Ubersicht, welclie die Entwick— 
lung der Stadte auf den britischen Inseln von der Romerzeit an verfolgt. Es 
werden die Hauptmerkmale jeder einzelnen Entwicklungsperiode augegeben: 
der typisehe romische Plan, der zwei Hauplstrassen mit dem Stadtzentrum an 
clem Kreuzungspunkte und vier Tore, von welchcn die Verkehrsstrassen ausei- 
nandergehen, aufweist, wird den Stadtebauverkaltnisscn des Mittelalters gegen-- 
iibergestellt, welche dureh die Notwendigkeit der A'erteidigung und der sieh 
daraus ergebenden Enveiterungsbehinderung zu Uberflillung fiihrten. Es wird 
ferner dargelegt, dass das Bestreben bestand, die zwischen benachbarten Stadten 
liegenden Freiflachen zu verbauen; auf dieses Bestreben, sowie auf die unbe- 
sehriinkte Entwicklung wiihrend des Industriezeitalters sind viele der beutigem 
Probleme zuriickzufiihren.

Anscliliessend werden Neuplanungsprobleme iiberpriift und der AYcrt. 
eines Stadtiibersiclitsplanes, welehem in alten, historischen Stadten Serien vom

Riassunto.

La relazione comincia illuslrando lo sviluppo delle citta britanniche dal- 
l’epoca della occupazione romana. Le carat teristiehe piincipali di ogni periodo- 
di suceessivo accrescimento sono indicate e raft'rontate: la pianta tipica della 
citta romana, con due strade principali, all’incrocio delle quali viene a costi- 
tuirsi il centro cittadino, e con le quattro porte dalle quali si diramano le- 
correnti del traffico, b messa in contrasto con il eongestionamento della citta 
medioevale, risultato dalle esigenze della difesa che soffocano lo sviluppo 
normale. La tendenza delle eittA vicine a riunirsi attraverso lo spazio inter- 
posto fra loro e esaminata in relazione a molti problemi cbe oggi si presentano, ' 
e insieme con le conseguenze dello sviluppo disordinato al quale diede imjimlso 
la rivoluzione industriale.
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Sono quindi esaminafe le questioni inerenti alle sistemazioni di piano re- 

colatore, e viene sottolineata Pimportanza di uno studio accurate e continue, 
che nelle citta antiche e di carattere storieo dovrebbe essere sussidiato da foto- 
^i-afie prese da aeromezzi. E’ anche rilevato il valore della eouservazione della 
vecchie cercbie di mura, con le loro porte e i loro bastioni, e per la loro 
sistemazione Pautore ritiene cbe la creazione di passeggiate e di fascie di 
veixie sia quella cbe prcsent-a le migliori condizioni di riuscita anche dal la to 
fmanziario ed economico. Si ritiene cbe i monumenti isolati debbano 
cireondati da spazi liberi, ornati da aiuole e da ffoii, nei quali i cittadini 
possano riposarsi dal ritrao vertiginoso della vita moderna. L’applieazione del- 
1>« Ancient Monument Act» e del « Town Planning Act » alia tulela dei monu­
ment! e degli edifici artistici o storici e larg’amente commentata, e si denuucia 

grave pericolo per la in^grita dei caratteri delle citta artisticlie

II I
:
f
l-Die Neuplanung alter und historischer Stadte 

in Deutschland.
i
I
!

II Von Professor Dr. Ing. Jobst Siedler, Berlin-Zehlendorf,;essere .

Eine alte, historiscbe Stadt ist nur in den seltensten Fallen im Grundris3 
rand im Aufbau ein einbeitlicbes Werk. Ibre Planting entsbammt meist einer 
.-anderen Kulturperiode als ihr Aufbau. Auch ilir Aufbau ist nur selten eine 
Arbeit aus einem Guss, sondern eine Summe von Arbeiten, die wieder den * 
verscbiedensten Kulturperioden angeboren. Wc-nn trotzdem eine bistorische 
-■Stadt beim Bescbauer den Eindruck eines einheitlichen Kunstwerkes auszu- 
.losen vermag, so findcl diese Tatsacbe ihre Erklarung darin, class alle Krafte, 
die im Laufe der Jaliruuderte an ihrem Aufbau massgeblich mitwirkten, den 
.gleieben Gesetzen bei ihrem Schaffen folgten, die sicb in den Worten « Ryth- 
mus» und «Masssfcab» zusammenfassen lassen. Alle diese scbopferiscben 
Krafte entwarfen und bauten aus Emfiiblung in die gegebenen Verbaltnisse, 
.aus der Bedingtbeit des Bauplatzes heraus ohne den Versucb zu macheu, 
.sich auch durcb ibre Formenspracbe dem Yorbaadenen anzupassen. So stehen 
.Zeugen der verschieclensten Kulturperioden gesehwisterlich nebeneinander, die 
.•sich in ihrer Wirkung (lurch gegenseitige Rtic*ksichtnabme steigern aber nicht _ 
•stbreu.

1

;come un vero e
il sorgere dei grandi edifici commercial! standardizzati. La necessity di

legge sulPattivita edilizia e dimostrata con Pesempio della sistemazione 
progettata per la veccliia citta di Southampton.

La relazione passa quindi ad esaminare la questione del congestionamento 
del traffico, e suggerisce cbe con Paiuto di fotografie aeree essa venga risolta 
distribuendo il traffico in different! strade secondo le diverse direzioni, unendo 
queste strade per mezzo di brevi passeggiate, soluzione questa assai piu eco­
nomica e piu effieace delPaltra consistente nelPallargamento delle strade stesse.

E’ anche esaminato il problema delPaccesso alia citta delle linee ferro- 
viarie, rieonoseendosi peraltro cbe nessuna soluzione e possibile senza arre- 
care danno alia bellezza della citta. Si ritiene cbe il congestionamento tramviario 
possa essere attenuato regolando le linee secondo la direzione dei percorsi, e 
si clomanda cbe ogni legge e regolamento relativi alia costruzione edilizia 
debbano contenere una norma che proibisca il collocamento aereo dei fili elet- 
triei etc. come nocivo alPaspetto delle vecchie citta.

L;autore conclude ritenendo che .Parmonia fra le autorita locali e i pro- 
prieiari di terreni sia il mezzo migliore per assicurare e facilitare la soluzione 
del problema inerente alia sistemazione delle citta aventi carattere storieo per 
renderle adeguate a le condizioni della vita moderna.
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Aus der Erkenutnis dieser Saclilage sind die entspreebenden Scblussfol- 
.gerungen fur die -Neuplanung alter und historischer Stadte. zu zielien.

Voraussetzung fiir eine bewusste stadtebauliclie Neuplanung alter Stadte 
ist eine zweckentsprechende Organisation der amtlichen Stellen, die fiir die 
JErledigung aider einschliigigen Fragen zustandig sind. Die zur Lbsung kom- 
menden Pro blende sind teehnisebe, in erster Linie verkehrsbechnisehe, kiinstle- 
irische, sozial — und finanzpolitisebe und sebliesslieb auch reebtliebe. Man 
wii*d also wenigstens die Bearbeitung der stadtebaulichen Plane fiir die iunere 
amd iiussere Stadtmvciterung, der Wolinungsfiirsorge und der Denkmalspf lege 
•derselben Persbnlichkeit anverfcrauen, die aneb der Oeifentliebkeit gegeniiber 
fiir den Erfolg ilirer Beniiibungen verantwortlich bleibt. Dieser Persbnlichkeit, 
■die Mitglied des Magistrals sein muss, baben kleinere Ausschusse von Sachver- 
standigen bora tend und anregend zur Seite zu stehen. Die stadtebauliehe und 
dxmkiinstleriscke Bearbeitung der vorkommenden praktiseben Einzelaufgaben 
.'kann freien und unabbangigen Stiidtebauern oder Baukiinstlem unter eigener 
Verantwortuug iibertragen werden, die dann im engsten Einvernehmen mit der 

.amtlichen S telle zu arbeiten haben wiivden.
Fiir die Bearbeitung der Neuplanungen alter Stadte kann nicht von dem 

'Grundsatz ausgegangen werden, class alles, was alt ist, seines Alters wegen 
erhaiten werden muss. Eine Stadt die selbst mit ihren Bewohnem ein wiebtiges 
Glied der Volkswirlschaft ist, ist ein lebendiger Organismus, der zu seiner 
Entfaltung Licht, Luft und Bewegungsfreiheit beuotigt. Die Rucksicktnahme
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suf die A'ergangenheit. und das in ihr Geschaffene ist zwar von erhcblicherr 
aber doch nur sekundarer Bedeutung; Jedonfalls kann sicli diese Riicksickt- 
nahmo nur out: Wertvolles und aucli keute- nocli Erhaltenswertes beziclien. Fur 
die Xeuplanung der Stiidte allerdings, die sicli ihrem altertiim lichen eharaktc- 
ristisehen Eindruck als eine Sehenswii rd igkei t erhalten veil on, und fur die- 
diev or ErfoJg eine Frage von wirtschaftlicher Bedeutung ist, (wie z.B. fur 
Niirnberg, Rothenburg mcl.T., Dinkelsbiihl und andere deutsche Stiidte) geltem 
besondere Planungsgrundsatze. Die bier entwickelten gelten fur die Stiidte, 
die wie Hamburg. Koln a. Rh., Stuttgart, Frankfurt a.M., Leipzig-, Danzig u.a_ 
mitten ini wirtsehaftlichan Leben stelien und regstes Interesse an ihrer wdrt~ 
sehaftliehen Ent wick lung haben, sicli aber aucli gleichzeitig grosserc Teile 
ibres alten und historischen Stadt B'estanxles crbalte liaben und diese pietatvolE 
pflegen wollen.

In diesen Orten wird die mit der Sorge fiir die stadtebauliehe Weiterent- 
wiekiung der Stadt betraute Stelle zuerst einmal zu kliiren liaben, welehe Teile 
der Stadt einen besoncleren und dor Pflege bosonders wlirdigen Charakter 
liaben, um diese dnnn dureh Kdrperscliaften der Stadt als « Scliutzgebiete »• 
und zwar — jo nach ihrem kulturellen und praktischen AA’erte — als Schutz- 
gebkte ei*ster, zweiteir oder drifter Ordnung- auswe-isen, und die Verplliehtung: 
zum Schutz dieser Gebiete ortstatuarisch regeln zu lassen. Bei der Feststellung 
dieser S’ehutzgebiete ist jede romantisebe Einstellung zu vermeiden, dagegen; 
mit wenigen Worten klarzulegen, worin die Eingenarfc des betreflenden Sehutz- 
gebietes begriindet ist, ob diese z.B. dureh die beherrsehende AYirkung ednes- 
kiinstieriscli bedeutungsvollen Gebaudes oder einer Gebaudegruppe gegebem 
ist, ob ein Stadtraum die‘Eigenart seiner Wirkung dureh die Gleichartigkeil; 
des Massstahes seinei* A\randungen erhalten hat, ob der Rythmus der Masseix* 
das Beaefctliehe ist und derg-1. melir. Diese Klarstellungen sollen koine Tages- 
anseiiauungen verewigen und zu Gesetzen stempeln ; sie ei*seheinen aber not- 
wendig, damit die in der Jetztzeit sehaffenden Archilekten bei praktischen. 
Aufgahen, die das Schutzgebiet" beriihren, einen Anhalt liahen, in welcher Rich- 
tung sie das Bestehende zu sehonen und’ das Neue zu enlwiekeln haben.

Die Erneuerunngs nnd Erweiterangsplane fiir die innere und aussere* 
Stadt sind so aufzustellen, class sicb die ausgewiesenen Scliutzgebiete in das- 
Gesamtgefuge der Stadt naturlich einbetten, olme deren neuzeitliche Entwick- 
lung in unertragliehe Fesseln zu legen

Da der neuzeitliche Verkehr, besondei*s der Durchgangsverkehr den Cha- 
rakter der historischen Stadtteile nur storen und belaslen, ja dureh seine 
Erschiitterungen aucli den banliehen Bostand der alten Hauser gefahrden kann,. 
ist dieser moglichst dureh Anlage- von Entlastungs — Umgehuiigs — unci 
Erschiitterungen, aus ihnen herauszubringen oder wenigstens so aufzulosen, class* 
er seine storende Wirkung verliert.

Diese Aufgabe wire! schwierig, wenn, wie in Danzig, das wertvollste Seliutz- 
g-ebiefc aucli heute noch das wirtscliaftliehe Centrum der Stadt, zu dem der 
A'erkehr naiurgemass hinstrbmt, bildet. Da das wirtscliaftliehe Zentrum jetzt. 
aber kerne mittelaJterlichen, sondern neuzeitliche Aufgahen zu erfiillen lint, 
werden bier in Riicksicht auf die Zweckbestimmung der Gebaude Abbriiehe-

sind ihr Ersatz dureh Neubauten nicht zu vermeiden sein. Die Xeubauten, 
-die neuzeitliclien Aufgahen dienen, werden naturgemass aueh einen neuzeit- 
liehen Charakter erhalten. Dieser bauliche U n i b i 1 d un gs prozess einzelner 
Scbutzgefoiete setzt, sofem er ortriiglieh sein soil, Takt und RUc-ksicktnalmio- 
.auf Massstab und Rjdlimus des zu seluitzemlen Bestancles, a bei* kein Anpassen 
m formaler Hinsicht voraus. Man kann der Notwendigkeit dieses Umbi Idlings- 
;prozesscs unter Umstanden dureh Anlage neuer entlastender Gesehiii’tsvierbel 
uuisserhalb des alten und gedriingten Kernes vorbeugen. Man muss sich 
-aber dariibeT klar sein, dass sieh Yerkehr nicht kiinstlieh erzeugen lasst, 
•sondern sich organisch aus dem Stadtgefiige heraus entwickelt. Man kann 
.-also nie gewaltsam neue GeseLia f'tsvierlel schaffen, sondern nur besteliende 
-enveitern, oder die Entwicklung von Geschaftsballungen erleiehtern, dort wo 
*ich Ansatze zur Spezialisierung von Gescbaftsbetrieben bei-eits zeigen.

Wohngebaude sind Gebrauchsobjekte und als solelie der Abnutzung unter- 
■worfen, die rail, der Lange der Benutzung an Intensitat standig zunimmt. 
Ausgedehnte alte AVohnviertel sind daher meist verwahrlost und geniigen 
fin keiner Beziehung mehr den Anspiiic-hen, die man an ein gesundes AArohnen 
:stelieu muss. Derartige Stadtteile massen entwecler saniert werden, oder, 
rsofern dies nicht mbglich ist, ganz oder teilweise niederg-elegt werden. A’ersuche, 
•sie dureh Iristandsetzung und dureh amtlich ubcrwachte Instandhaltung zu 
•sauieren, werden seheitern. Es besteht aueh nur selten ivnd im geriugen . 
Uinfange die Mdglichkeit, alte Stadtteile diu*ch innere Auflockea-ung (Abbnich 
•einzelner kleiner besonders eng vei’bnuter Blocke und der Hofbauten) imd 
Tnstandsctzung der restlichen Gebaude zu sauieren. Des dfteren konnen aller- 
■dings alte biskerige AVohnquartiere im begrenzten Bin fang dureh massvolle 
Eingriffe in die Substanz zu Biiro und Geschiiftsvierteln umgebaut wei*den. 
Fs werden wahi-scheinlich dann zur besseren geschiiftliciien ErscfiHessung 
dieser neuen Gesehaftsviertel S(rassendurchbrildie notwendig werden. Ist dies 
.alles nicht mbglich, so kommt nur dea* vollige Abbrueh der alten unhygienischen 
Wohnviertel, die meist als Elendsquartiere anzuspi*echen sind, in Betracht. 
•Gegen ilin ist besoniders dann nichts einzuwenden, wenn es sich um Sehutz- 
•gebiete dritter Ordnung handelt und sich in derselben Stadt Quartiere 
•ahnlichen Charakters aber hoherer Ordnung abseits vom Strome der Entwick­
lung unschwer sanieren und erhalten lassen.

Die Fliichen, die im Innem der Stiiclte dureh ganzlichen oder teilweisen 
Abbimeh alter Quartiere frei gelegt werden, sollten nicht wieder bebaut, 

•sondei*n zu Griinfliichon umgestallct werden. Hire AArieclerbebauung sollte nur 
in soweit in Frage komraen, sowoit neue bauliche Uebeii-gange zu schaffen 
:sind. Ein dei*artiges Yorgehen, das natiirlich nur (lurch die Initiative der 
rstadtisehen Oigane mbglich ist, setzt grosse Opfen\filligkeit der Stadt voraus. 
Aber aucli eine teilweise oder giinzliclie Wiederbebauung der niedergelegten 
:Stadtteile wiircle olme erhebliehe Zubussen der Sbadt nicht dureh fiihrbor sein, 
da die etwa eintretende AVertsteigerung des Bodens den Arerlust. an Bauland 
und die notwendige Beschrankiing in der Ausnutznug cles Grund imd Bodens 
micht wettmnehen kann. Der Ersatz dieser alten Stocltviertel dureh Gninanlagen 
wird stadtebaulich und sozialpolitisch eine Grosstat ersten Ranges sein, ebenso
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Arie die Umsiedlung der expropriierten friiheren Bewolmer. der Elendsquar- 
tiere in freies und offenes Aussengelande der Stadt.

Banfluchtliuieniinderuugeu in den historischen Stadtteilen erscheinen eiramat 
bedenklich, weil ihre praktische Durchfiihrung sich nicht in absehbarer Zeit 
mit Sieherheit erreiehen lasst; sie sind sehadlich, wei'l meistens hierbei gerade- 

der alien Strassenraume, namlicli die Strassenwandungenr 
angetastet und bei Vcrwirklicbung der Pliine von Grand auf zerstort werden. 
Sind Strassendurchbruche aus Yerkebrsrucksichten geboten, so sind diese 
Durchbriiche so zu legen, dass sie das Hinterland der historischen Stadtteile- 
zersehneiden aber moglichst wenig den alien Bestand aufreissen, die alten. 
Raume zersioren hezw. in ihrem Charakter und Massstab vernichten. Die- 
Vornahme von Baufluehtiinienanderungen oder Strassendurcbbriichen in alten. 
Stadtteilen, ist keine Sanierungsmassnalime, sie kann nur Gelegenheit zur

Zusammenfassung.

1). Durch Ortsstatut sind die Teile der alten und historischen Stadt ate 
Schutzgebiet auszuweisen, auf die bei der Neaplanur.g besonders Riicksichfc 
zu nehmen ist.

2j. Die Neuplanung emer alten und historischen Stadt hat in crster Linie- 
der neuzedtlichen Entwicklung der Stadt zu dienen, in zweiter Linie Ruck" 
siebt auf das Alte und Erhaltenswerte zu nehmen.

3) . Bei der .Neuplanung sind die Schutzgebiete so in den Gesamtstadtplair 
einzugliedern. dass diese moglichst in ihrem urspriinglichen Charakter erhadten; 
werden konnen und der Dureligangs- und Geschaftsverkekr von diesen Scliutz- 
gebieten abgeienkt wird.

4) . Ein Schutzgebiet, das aueh heute noch Sammelstelle eines lebhaften Ge- 
sehaftsverkehrs ist, wird eine allmahliehe Umbildung erfahren miissen. Bei- 
diesem Umbildungsprozess muss das cbarakteristische Gexlige jdieses Schutz- 
gebietes unverletzt erhalten bleiben. Ein Anpassen an das Alte in fonnalec 
Hinsicht wird jedoch abgelehnt.

5) . Alte historiscbe Wohnviertel miissen saniert oder dort, wo dies nicht 
moglich ist, niedergelegt werden.

6) . Niedergelegle alte Stadtteile bleiben am besten unbebaut. Jeden falls; 
erscheint es ganzlieh verfehlt, sie naeli einem Plane, der sich an den alten- 
anleknt, wiederzubebauen. Soil eine Wiederbebauung in Frage kommen, so- 
muss diese naeli neuzeitliuhen Gesichtspunktcn und in neuzeitliehem Charakter 
erfolgen.

das Wertvollste

n

>

Sauierung geben.
Ganzlieh verfehlt erscheint es, alte Stadtteile ganz oder teiiweise nieder- 

zulegen und ihren Wiederaufbau auf wenig geandertem Grundplan in clem, 
alten Charakter anzustreben. Ein derai-tiges Yerfahren wird als unvereinbar 
mit den Yoraussetzungen zu kiinstlerisckem Schaffen abgelehnt.

'Historiscbe und architektonisch wertvolle Einzelbauten sollen moglichst: 
nic-ht nur erhalten, sondern auch pfleghch behandelfc werden. Dies ist am leieh- 
testen duvchzufiihren, wenn sie praktischen Zwecken dienen oder ihnen dicnst- 
bar gemacht werden konnen. Bauwerke, bei denen dies nicht moglich ist, die- 
(wie.Kolonnaden) eineu reinen Denkmalckarakter haben, konnen beanspruehen,. 
dass auf ihrem urspriinglichen Sinn und auf ihren friiheren Zweck bei Umge- 
scaltung der Umgcbung Riicksicht genommen wird, damit ihre Dasein nicht 
sinnlos wird. Geschieht dies, so wird ihre Erhaltung auch in der stadtebaulich 
neugestalteten Umgebung gesichert sein. Der Abbruch derartiger Baulichkeiten- 
wird haufig unter Hervorkehrucg verkelirstechniseher Griinde gefordert. Es. 
werden sich aber meist andere Wege stadtebaulieher Art zur Lbsung vorkan- 
dener Verkehrsschwierigkeiten finden, deren Yerfolg den Bestand dieser 
historischen Baulichkeiten nicht zu bedrohen braucht. Ihr Abbruch kann nur 
in Frage kommen, wenn sich tatsacblich keine andere Moglichkeit zur Belie-- 
bung der vorhandenen Schwierigkeit ergibt.

Lassen sich A bbriic.he von historischen oder architektonisch wertvollen- 
Bauliclikeiten nicht venneiden, so sind umfassende Yermessungen und Auf- , 
nahmen dieser Gebaude auch ihrcr Einzelheiten zu veranlassen, ixnd das- 
Ergebnis dieser Arbeiten im Archiv oder Museum der Stadt niederzulegen,. 
eodass der Forseher sich ein genaues Bild dea* untergegangenen Bauten ver- 
schaft'en kann. Unter besonderen TJmstanden kann auch das abgebrochene 
Bauwerk an anderer gleichartiger Stelle unter Verwendung seiner abgebro- 
c-henen Teile wieder aufgebaut werden. Im iibrigen konnen auch Stiicke 
(Bauteile, Ausrlistungs- und Ehmchtungsstiicke) von hervorragender Schonheife 
oder von besonders eharakteristicher Eigen art und Seltenheit in 'Museem 
gebraeht oder — besser — bei Neubauten gleicher Art Yerwendung finden.

j
'
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i 7) . Die Vornahme von Baufluehtiinienanderungen oder Strassendurchbruche: 
in den Schutzgebieten der Stadt ist nicht zweckraassig.

8) . Wertvolle und erhaltenswerte Einzelbauten sollen pfleglich beliandelt 
werden; miissen sie aus lrgendwelchen Grim den abgerissen werden, so ist ihr 
Bestand wer.igsiens dureh Aufmass und photogi-apliisehe Aufnahmen in alien: 
Einzelheiten festzulegen und fur die WLssenschaft zu sichern.

i
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Summary.

1. Quarters in old and historic towns can be safeguarded by local laws decla­
ring them to be protected areas, in which special consideration is to be given, 
to questions of replanning (or rebuilding).

2. The replanning of old and historic towns has to serve in the first place 
the modern development of the town and in the second place to give consi­
deration to what is old and worth retaining.
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■3 In replanning a town the protected areas should be so fitted into the gene- 
ral plan that their original characteristics may he preserved and through 
traffic and commercial traffic may be kept away from them.

fc>i la question de reconstruction se pose elle doit etre consideree du point 
•de vue des necessity modernes et etre traitee de facon moderne.

/. De changement des alignements des rues et des batiments ou Foiivortnro 
»de voies nouvelles ne convieut pas.

•8. On devrait traitor a.vec soin les batimepts isoles et digues d’etre conserves 
S’ils doivent etre demolis leur souvenir peut au moins etre perpetue par dea 
photographies et des relcves - de details, les eonservant ainsi dans un but 
:artistique et scientifique.

4 A protected area that is already a busy traffic centre must be gradually 
irebuilt without doing hanu to its characteristics and its unity.

A. 0;d and historic residential quarters should be made sanitary and healthy 
where this is not possible, demolished. -1

. X.or,
demolished it is best to leave themWhen old quarters ot' the town are

In any circumstances it appears to be quite wrong to %
.as open spaces.
.rebuild on the old plan.

If the question of rebuilding arises it must be considered from the 
point of view of modem needs and be carried out in the modern way.

Eiassunto.i
1. I quartieri antichi nelle citta presentanti particolare interesse storico pos- 
‘sono essere salvaguardali da dispesizioni di legge ehe li dicin’arino zone 
•protette, nelle quail le questioni di piano regolatore debbono essere studiate 
•con speciale interesse.

'2. La sistemazione delle citta aventi caratteri storici od .artistici deve innanzi 
tut to cereare di favorire lo sviiuppo della oittii seeondo i principi moderni, 

•e in seeondo luogo studiarsi di conservare gli element! caratteristici die ne 
-.si a no degni.

'3. Nella sistemazione di una citta. la zona protetta deve essere studiata nel- 
Tin&ieme del piano general© in maniera da conservarne le caratteristiche 
• divertendone il traffico e la vita conimerciale.

-4. Una zona protetta die gia sia un centre importance di traffico deve essere 
•sistemaba gradatamente in modo da non daimeggiarne 1’unit a e i caratteri.

•5.. I quartieri storici di nbitazione devono essere trasformati in maniera da 
rispondere alle esigenze delFigienc’; quando cio non sia possibiie, devono 
•essere demoliti,

<6. Se un quartiere antico viene demolito, la miglior soluzione b di lasciare 
libera da costruzioni F intern. zona. L’esperienza dimostra che e sempre dan- 
noso ricostruire sul veccliio piano.

Se la ricostruzione si impoiie per ragioni imprescindibili, bisogna cer- 
sopratutto di ricostruire seeondo le esigenze della vita moderna.

;7. Neila zona protetta non e mai consigliabile trasformare Fallineamento delle 
la direzione delle strode, e aprire nuove arterie.

7. The alteration of street and building lines or the cutting of new tho­
roughfares in protected areas is inappropriate.

£. Valauble single buddings that are worth retaining should be dealt with 
•carefully. If they must be demolished their memory can at least be perpetuated 
by taking detailed particulars and photographs, thus securing them also for ar­
tistic and scientific purposes.

i
i
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:!Sommaire.

1. Des qiiartiers peuvent etre proteges dans des villes anciennes et histo- 
xiques par des lois locales lies declarant zones protegees, oil seront specialemcnt 
it examiner leg questions de reamenagement (ou reconstruction).

2. Le reameagemenfc des villes anciennes et historiques doit servir en premier 
lieu le developpement modeme de la ville et en second lieu envisager ce qui 
•eat ar.cien et digue d'etre conserve.

3. En amenageant a nouveau une ville les zones protegees devraient etre 
si bien adapters au pl an general que leurs caracteristiques origin ales puis- 
sent etre preserves et que la circulation de transit et la circulation 
4-iak puissent en etre mamtenues eloignees.

4. Une zone protegee qui est deja un centre affaire de circulation doit etre 
progressivemen-t reconstruite sans porter atteiute a ses caracteristiques et a 
son unite.

;
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connner- ;
i! •care

i'

•case e
•3. Edifiei isolati che abbiano eccezionale valore debbono essere sempre pro- 
rtetti con la massima oura. Se poi la loro demolizione non puo essere evitata. 
"bisoguera conservarne fotogratie accurate per tutte le necessity degli studi 
artisfcici e storici.

>•
5. Les quarfiers anciens et historiques devraient etre rendus hygieniques et 
salubres ou, lorsque ce nest pas possible, demolis

*>. Quoad d’anciens quartiers de la ville sont demolis il vaut rnieux les laisser 
espaces fibres. En toutes circostances il apparait que Fon a tout & 

fait tort de reeonstruire
eomrne

Fancien plan.sur
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b!e,bt a°ch bei dei* Innenstadtvcrbesscrung, dass so wienig wie moglich vom 
alien geopfert werden darf, well jede unniilze Zerstorung des sclionen, histo- 
riselien Stadtbildes einen nicht wiederherzustellenden

Die Neuplanuug alter und historischer Stadte 

in den Niederlanden. . _ Verlust bedenlet.
uluekhcberweise • ist dies im allgemeinen schon dadurch geboten, dass jede- 
Veibesserung in der Altstadt so ungeheuer koslspielig ist, dass man sich die- 
gross tmoglichste Beschranknng aufzuerlegon hat. Die Problemo welclie die 
Anpassnng der alten Stadte an die Anforderungen der modernen Zeit stelltr 
ceigen sieli am schiirfsten, wenn die Stadt zur Grosstadt waehst. In weniger ver- 
wiekelten Fallen kann also die Losung in analoger Weise, wie in dieser gefun-^ 
den werden. Es ist also nicht notig diese Falle gesondert zu behandeln. Es- 
ist nicht gut moglich die Erweiterung alter Stadte ohne die Vcrbesserung der- 
Innenstandt zu behandeln, weil eben die Erweiterung alten Stadten nur insofern 
eigene Probleme stellt, als der Erweiterungsplan die Entwicklung der inneren> 
Stadt beeinflussen kann.

Von Ir. Th. K. van Lolinizen, Stadtebauamt der Stadt Amsterdam.

Es gibt alte kleine Stadtehen, welclie in ibrer Zeit Brennpunkte der 
Knltur Hirer Epocbe warcn, spa ter aber in ibrer Entwicklung stelien geblieben- 
sind. Die Anziehungskraft soldier Stadte liegt in der Harmonie zwischen- 
ihrer Erscbeinungen und dem Leben, welches in ihr wohnt. Wenn nun eine- 
solelie Stadt zur Grosstadt waehst, andert sie sich wesentlich. Ihre FunktionetL 
gliedern sich. Jeder Teil bekommt seinen eigenen Zweck. Das Zentrum wird 
zur City. Es entstehen besondere Wobnvicrtel und Industrieviertel. Jede 
Veranderung einer friiher an einer Stelle ausgeiibten Funktion ruft Verkehr 
bervor. In der Altstadt werden viele Hauser durch Burogebaude oder Waren- 
bauser ersetzt, andere umgebaut. Die Entfernungen werden grosser, wodurcb- 
der doeb schon gewachsene Verkebr nocb zunimmt.

Man braucht sich also nicht zu wundcvn, dass Konflikte entstehen. Sclmne- 
Gebaude von arcbitektonisebem Werte werden niedergerissen, historische St-adt- 
bilder verscbwinden, der Harmonie der ganzen studtebaulichen Scbopfuiig der 
Yergangenheit drobt Gefahr. Aber die Stadt ist ein lebendes Gauzes; man 
darf sie nicht zum Museum machen. Ihre Anziehungskraft liegt nicht nur 
in ilirer Formensehbnlieit. Diese bekommt sogar erst Sinn, wenn sie Ausdruck 
eines regen Lebens ist. Was wir in einer Stadt Schbnheit nennen, beruht auf 
einer Anzalil versebiedener Eindriicke, die im allgemeinen darin ibren Ursprung 
baben, dass die Funktionen sich in harmonischer Weise in ihr vollziehen und 
ihre Formen diese Harmonie symbolisieren. Wenn die Strassen zu scbrnal’ 
sind fur den Verkebr, welebem sie dienen sollen, wenn liberall an unzwt^'k- 
massig gestalteten Strassenkreuznngen Stauungen auftreten, wenn es offers- 
notig ist. Umwege zu machen, wird die « Stimmung» der Stadt in hohem 
Masse beeinflusst.

Was ist nun also die Aufgabe der Innenstadtverbesserung, und der 
Erweiterung, in sehonen alten Stadten? Sie ist: Stil, Stimmung und' 
Scbonheit der Altstadt und iliren historischen Wert zu erhallen und sie doeb, 
wenn moglich, zu eineni zweckmiissigen, den Bediirfnissen der waehsenden 
Stadt. angepassten leben den Stadtzentrum zu machen. Nur so ist es zu errei- 
chen, dass das Alte und das Neue zusammenwachsen. Wirklieb gute Werke 
verschiedenen Stils vertragen sich besser, als wenn versucht wird, mit zweck- 
vridrigen Mitteln das Neue mit dem Alien in Ubereinstimmung zu bringen. * 
Es ist aueh gar nicht notig, dass ein starkes Eingreifen in der Struktnr der 
Stadt iliren Cbarakter beeintracbtigt. Der Charakter einer Stadt ist etwas- 
Bleibendes, und kann in verschiedenen Zeiten in verschiedenen Formen 
ausgedriickt werden. Es kommt nur darauf an, dass derKlinstler, welehem die* 
Aufgabe, die Stadt umzuformen zufiillt, iliren Geist begreift. Das Prinzip*

Wie das Los der Altstadt sein wird, hilngt zum grossten Teil von doirt' 
Erweiternngsplan ab. Die Art in der die Erweiterung gefuhrt wird, hat gross on 
Einfluss anf die Entwicklung der alten Stadt. Es sind viele Beispiele 
Stadten bekannt, wo 
sich weit verschoben bat. Das Hevz der Stadt ist aus der Altstadt ausgewandert 
und diese ist zu einem abgestorbenen Teil geworden. Das ist noch nicht das~ 
Einzige. In vielen organisch entstandenen Stadten ist das System der Haupt- 
strassen so natiirlich, dass eine Wanderung des Zentrums die Harmonie des 
friiheren Ganzen zerset-zt, indem der Lauf des Verkehrs und die Einrichtung- 
des Stvassennetzes nicht. mebr ubereinstiramen. Audi fiir den Verkehr hat- 
solches lible Folgen. Audi bei dev Anlage von Bahnhbfen oder ITafen hat man* 
adit zu geben, ob eine bestimmte Lage nicht eine ungewiinschte Yerzerrung 
oder Wanderung des Zentrums zur Folge baben wird. Audi wenn die City nicht 
ganz ausserhalb des alten Stadtkernes gezogen wird, hat die Form des Stadt- 
plans grossen Einfluss auf die Innenstadt. Wird der Stadtkorper langgestreckt,- 
so streckt sich aueb die Form der City, wird er unsymmetrisch, so wandert das> 
Zentrum in der Riclitung der grossten Erweiterung. Wenn man die Altstadt 
als Mittelpunkt der neuen Stadt beibehalt, muss man sich bewusst sein, dass: 
sie zur City wird und man bat den Folgen beizustimmen. Es wird sich dann- 
in ihr ein immer starker -werdender Verkehr entwickeln und ihre Wolinhanser

von-
durch eine stark einseitige Erweiterung das Stadtzentrum

:
:

:
werden allmahlich umgebaut oder durch Burogebaude oder Laden ersetzt- 
werden. Nun ist es moglich, dass die alte Stadt, vor allem wenn sie klein ist.

City nicht i-ecbt geeignet ist. Wenn das Strassennetz eng und winklig ^ 
und unlogisch in seinem Verlauf ist, wenn die Hauser zwar schon sind, sich 
aber nicht zum modernen Gebrauch eignen, so ist es fiir die Stadt, sowohl. 
in okonomischer Hinsiclit als wegen des Erbaltens des historischen Kernes: 
ein Segen, wenn man den Stadtplan so entwirft, dass der Verkebr sieli nach 
einem Punkt neben der alten Stadt richtet, und wenn man an diesem Pnnkt 
ein neues Zentrum einricbtet. Ob ein solclies Verfahren Erfolg baben wird,- 
ist offers zweifelhaft. Das hangt in bobem Masse von der topografischen Lage- 
nb. Gelingt es aber, so ist es noch nicht sicher, was aus der verlassenen Altstadt 
wird. Am besten ist es noch, venn sie zu einem stillen Viertel i\iid, woliin d(i

;
zur

:

;
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G-ebaude eine nngeeignete stadtebauliehe Lage hat. Auch bei der Sanierun- un~e- 
sunder Stadtvicrtel muss in dem bestehcnden Zustand sehr stark ein«4rif^r, 
werden. Meistens 1st der des betreffenden Viertels so scklecht, dass es so-ar 
m seinen iJailfthmen nicht ^ibehalten werden kann. Es verschwindet dann ein 
Stiick Gesclnehte und oft ebenso ein Stuck maleriseher Schbnheit. Hier ist aber 
ireiu Zweifel moglieh. Erhaltung des Bestehcnden wiirdc den Bewohrern ~e- - " 
genii her c-me Missetat bedeuten, und geschichtliche Erinnerungen dieser Art- 
mogen besser verschwinden. Doch ist es Sache auch in dieser Materie so fein- 
luhlend zu arbeiten, wic es bei dei-ganzen Innenstadtvcrbesserung getoten ist.. 
I/ic Begrenzung der aus der Stadt herauszuschneidenden faulen Stelle kann 
so gewablt werden, dass ein beiriedigender Ubergang des bestehenbleibenden.: 
Alien und dem auf der offengelegten Stelle neu zu Bauenden entstebt. Ande- 
rerseits bietet die Notwendigkeit einer grosseren Sanierung ofters eine willkom- 
mene Gelegenheit Verkebrsstrassen zustande zu bringen, welclie sonst in der 
Altstadt nicbt so zweekmassig hatten gemacht werden konnen. Der notwen-- 
dige Neubau des ganzes Viertels befreit hier auch den Kiinstler von einer Be- 
selminkung, die er sich, wo sie notwendig, gerne auferlegt, die ihm aber doch. 
ein llommnis ist. An sole.hen Stellcn wird es auch moglieh sein Spiclpliitze nn- 
zubringen, welche sonst in der Innenstandt vollig fehlen, und Baum fur Parkeu - 
von Kraftwangen auszupassen, wofiir, ein immer grosseres Bedurfnis besteht. - 
Nebst den finanziellen und verkehrsokonomischen bieten die Formprobleme die 
grossten Schwierigkeiten bei dem TJmbau der Altstadt. Der moderne Stadte

iFremde nur koimnt, um die Vergangenbeit zu bewundern. Nur in Ausuahms- 
. fallen wird es moglieh sein, das Stadtzeulrum ausserhalb der AJstadt zu ver- 
legen und weun es moglieh ist wird os wegen der Erhaltung des historielien

• Charakters der Stadt und ihrer Schbnheit in vielen Fallen dock besser sein, 
-sie den neueren Auforderungen gemass umzubauen, als sie zu verlasseu.

Wenn man die Altstadt als City beibehalt, bietet der Erweiterungsplan 
noeh viele Mit tel sie vor Gefahren zu sehutzen, welche ihr aus dem zu 

-erwarteuden Waehstum der Stadt drohen warden. Allzugrossen Zulluss 
Yerkehr wird man ofters vorbeugen konnen, ebenso wie Zufluss an Stellen, 

'Wo er unlosliehe Schwierigkeiten entstehen lassen wiirde. Den interkommu- 
. nalen Yerkehr und den Yerkehr von einem Aussenviertel zum anderen soil 
-.man ableiten dureh Kingwege. Die grossen Badialstrassen der Stadterwei- 
ieriuig miissen an die Badialstrassen der Innenstadt angesehlossen werden.

- welche dureh den Yerbesserungsplan der Innenstadt verbreitert werden sollen 
.oder sehon ohne Verbreiterung imstand sind den zu erwartenden Verkehr 
.aufzunelmieu. Dabei soli die Fiihrung der Ausfallstrasse ini Erweiterungsplan
• sorgfiiltig so gewiihlt werden, dass ihr Stromgebiet der erreiehbaren Kapa- 
^jzitilt der Innenstandstrasse, welche ibre Fortsetzuug ist, angepasst ist.
Indus!rieviertel sollen so entworfen werden, dass der Yerkehr von und nach 
Balmhofen und Hiifen und der Yerkehr der Arbeiter Wohn- und Arbcits- 

jstelle die Innenstadt timlichst vermeiden kann.
Yon Vielen wird erwartet, dass die Dezentralisation der Stadt, die Errieh- 

-timg von Trabantenstadten viel dazu beitragen wird, den Yerkehr im Stadt- 
.zentrum zu verringeru. Es scheint mil- gefiihrlieh dies als Tatsache anzuneh- 
men, bevor es fiir den Fall, dem es betriift, bewiesen ist. Es scheint mir aber 

.sehr wohl moglieh diesen Beweis dureh Untersuchungen zu lieferii. Man muss 
•dazu den Yerkehr, den die Bevolkerung einer Trabantenstadt im Stadtzentmm 
-verursaeben wiirde, wenn diese Personen in der Stadt wohnten, mit jenem 
-wenn sie wirklich in einer Trabantestadt untergebracht vergleichen. Man muss 
dabei nicht nur den Personenverkehr, sondern auch den GiUerverkehr, und nicht 

.•nur den direkten, sondern auch den indirekten Yerkehr in Belracht ziehen.
In dreifacher Hinsicht wird ibre Einrichtung den modernen Anforderun- 

:gen gegeniiber nicht mehr hinreiehem Zuerst steigert sich der Yerkehr, indcin 
.die Zahl der Fuhrzeuge, vor allem der Kraftwagen pro Kopf der Bevolkerung 
7unimmt, und der Yerkehr mit dem Umfang der Stadt in zunehmendem Masse 
-waebst. Weiter sind viele Staditeile in hygienischer Hinsicht so iibel gestaltot, 
■dass es nicht zu verantworten ist, sie zu erhalten; und schliesslich wird es in 
•einer zur Grosstadt waehsenden Stadt ofters notwendig sein im Sladtzentrum 
.grosse bffentliche Gebiiude unterzubringen. In letzteren Falle bietet sich eine 
gute Gelegenheit das Konnen unserer Zeit zum Ausdxuck zu bringen, und das 
an einer Stelle. weiehe auch in fruheren Epochen fiir die symbolischen Monn- 
mente ihrer Ivultur gewiihlt worden ist. FUr ein architektonisches Monument 
von solc!;er Bedeutung mit welchem nur die besten der modernen Arciutekten 
beauftragt werden sollen, muss auch eine stiidtebaulich wiirdige Lage geschaf- 
ien werden. Die schbnste Architekiur kann ohne Wirkung bleibeu, wenn das

:
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I bauer muss dabei sowohl von grosser Ehrfurckt fix die Yergan- - 

genheit und fiir die Schbnheit friiherer Sehopfungen. arehitektonischev und
stadtebaulieher Art, so wie von dem Bewusstsein erfiillt sein, dass auch die - 
Kultur unserer Epoche ihrem Wert hat. Diese Formprobleme tun sich in unend- - 
1 idler Verschiedenheit kund, dass nicht im allgemein angegeben ‘werden kann, 
in welcher Weise die Losung erfolgen muss. In den meisten Fallen betrifft es : 
Yerbreiterungen bestehender Strassen, odor Strassendurchbriiche dureh alte 
Stadtviertel. Man muss sich nicht nur wegen der Kosten, sondern auch wegen 
der Pflicht das schone und historisch wertvolle Stadtbild zu schonen bei der * 
Umbauplanung die grosste Besckrankung auferlegen. Es gibt sogar nicht nur ■ 
architektonische, sondern auch stadtebauliehe Monumente: Platze, Stadtbilder, 
ganze Viertel, weiehe nnbedingt erhalten werden miissen. An anderen Stellen - 
wird man sich nur mit blutendem Herzen zu einem Eingriff entschliessen. 
Aber auch in alten Stadten findet man Stadtteile, welche nickts Ausserordent- 
liehes liaben, welche auch in ihrer Zeit ein Misslingen bedeuteten. Nicht ailes 
Alte ist sehon. In soichen Stadtteilen wird dem architektonischen Schaffen wie- 
derum grossere Freiheit gelassen werden konnen. Meistens aber wird man sieh 
mit der grossten Gewissenhaftigkeit fragen miissen, wo und wie man die 

schaffenden Verbindungen dureh die Altstadt fuliren soli. Hier soli ein 
Strassendurchbruch in gerader Streckung das ganze \ iertel durehzielien, an 
anderen Stellen muss sie sich den oft so leieht zu verletzenden Zufalligkeiten 
des engen Strassennetzes einfiigen. Oft wird sie sich von vornberein auf 
einen wiehtigen Monumeutalbau richten; auch kann sie 
eine schone Fassade allmahlieh dem Blick enthiillen:

p
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einen Turin oder **

l
i
i



Loiiuizen. Neupianung von Siiidren. Niederlanden.318
319Lohuizen. Neupianung von Stiidten. Niederlanden.

Vor aliciu in ongen mittelalterlicken Stiidten wird imrner der Masstab dei 
•weitraumigen modernen Verkehrsadern in scliroft'em Gegensatz zu den wink- 
ligen gewundenen Gassen, die sie durckschneiden, steben. Oft wird es am besten 

..-bein, diesen Zustand als gegebene Tatsaelie anzunehmen und die asthetische Aus- 
bildung des neuen StadtbiIdes darauf zu griinden. So ist es in der Haussmann- 
^leriode in Paris gescheiien. Der Effekt ist derart, dass das Alte in dem S'tras- 
scnbilde des Hauptverkehrsnetzes nicht siehtbar wird, in den Maschen aber 

•unberiihrt und vom Yerkehr gemieden dem Bescliauer erkalten wird. Yiel 
starker gebunden ist man in Stadten montfmentaler Auffassung. Die Linien- 
fiibrung soil sich dort in ikrer allgemeinen Auffassung dem Stil der Sladt an- 
sekliessen und es ist viel schwieriger die feinen barmonisclien Verbiiltnisse 

mickt zu. storen.
Eine besondere Schwierigkeit bietet der begreifiicbo Wunscli den koeh- 

wertigen Baugrund an Strassen dureh Hoehbau auszunutzen. Der Strassen- 
durehbrueh wird dann, von Weilem gesehen, als holier Damm dureh das Ge- 
tiinmiel der Daclier der niedrigen alien Hauser ziehen. Oefters wird ein solekes 
Element einfaeh unduldbar sein. Es kann aber aueh ein tvpisierendes Symbol 
iur die Anpassung der lebenden Stadt an die neue Zeit sein. Es ist dann 

.aber notweudig, die Ausbildung der Hinterfassaden und der Daelilinie des 
Hauserdamms mit gleicher Liebe und Aufmerksamkeit zu pflegen, wie man 
es mit dem Strassengiebel tun wird. Oft wird man vor die Frage gestellt war­
den, ob man eine notwendige Strassenverbreiterung an einer Seite oder aber 
zum Teil an einer Seite, zum Teil an der anderen anbringen soil. In astlieti- 

.-seber Hiusieht bedeudet, wenn nicht gerade kiinstleriseh sehr wertvolle Hauser 
an einer Seite steben, eine zweiseitige Verbreiterung meistens Gewinn. Zwi- 
schen -der neuen Giebelfront an der einen Seite und der alten Fassade an der 

.anderen Seite bei einseitiger Verbreiterung ist der Gegensatz 

.allein wenn beide ungleicb hoch sind.
In okonomiseher Hinsiclit bat man die Innenstadiverbesserung von zwei 

Seiten zu betrachten. Fur die Stadt bedeutet sie eine selir grosse Ausgabe, der 
.nur in den seltensten Fallen einigermassen gleicbe Einkiinfte gegeniibersteben. 
Aber fur den Verkehr und damit fur das ganze bkonomisebe Leben verursachen 

-die Stauungen, denen der Verkehr unterworfen ist und die Umwege, in einer 
xiir ihre Anforderungen unzweckmaszig eingerichteten Stadt kaum zu be- 
rechnende Verluste.

Das letztere knnn nur gesclieben, indem man fur die Inneustadt einen Ge- 
samtmnbauplan aufstellt. Dieser winder kann nur im Zusammenhang mit 
dem Gesamterweiterungsplan entworfen werden. Selbstverstimdlick fiilire ich 

'bier das Ideal an. In -der Praxis wird man ofters mit einer bestimmten Ver- 
besserung, deren Nutzen offenbar ist, nicht auf einen Gesamtbauplan warten. 
Ebenso biingen viele Innenstadtverbesserungen nicht so eng mit der Stadter- 

-weiterung zusanunen, dass sie nicht unabhangig von dieser beurteilt werden 
konnen.

Febler des Yerkehrsnetzes der Altstadt liegen erstens darin, dass Strassen de- 
ren Yerlauf an sich einwandfrei ist und welehe grossen Verkehr aufweisen, zu 
sehmal sind und zweitens, dass der Verkehr dureh das Felileu von kurzen deut- 
licb verlaufenden Yerbindungen zu Umwegen gezwungen wird oder dass er zu 
•grossen Hemnissen auf seinem Wege begegnet. Dem ersten Fehler kann dureh 
■Strassenverbreiterung begegnet werden, dem zweiten dureh Schaffen neuer 
Yerbindungen. Es gilt nun aber, die Stelle. an der diese neuen Yerbindimgen 
liegen sollen, sowie die Breite, welc-lie den neuen und sclion vorhandenen Strassen 
gegeben werden muss, zu bestimmen. Dafiir muss man iiber genaue Kenntnisse 
-der jetzigen und des zu erwartenden Yerkehres verfiigen. Diese Kenntnis kaim 
man meines Erachtens nur dureh Yoruntersucbungen erlangen. Yiele vertre- 
ten die Meinung, dass man auch ohne spezielle Yerkekrsforsckung geniigende 
Einsicbt in die Bediirfnisse des Yerkehrs haben kann. Es scheint mir bingegen, 
dass die Erfnhrung genannter Auffassung widerspricht. Beinabe in jeder 
Stadt sind Beispiele von Strassendurekbriichen bekannt, die nie Yerkelir auf- 
•gewiesen haben und von anderen, die sich sclion nach einigen Jabrzebnten 
als ungeniigend erwiesen haben. In letzterem Falle haben sick dureh 
die unzulangiiche fnibere Verbreiterung so bohe Bodenwerte gebildet, dass 
eine weitere Verbreiterung an derselben Stelle unmoglicb wird, wiihrend ein 
Durchbrueb parallel zum friiheren diesen entwert. Audi bier gilt aber, dass 
man in bestimmten Fallen manchmal einen Beschluss fassen muss, welcher 
nicht einwandfrei wissensckaftlich begriiudet ist.

Eine Untersuchung des ganzen Yerkebrsorganismus der Sladt fiihrt auch 
ohne w.eiteres zu einem Gesamtumbauplan. Dadureh beugt man teilweisen Li­
nens! ad tverbesserungen vor. Solche scheinbare Yerbesserungen konnen sehr 
volil zur Folge haben, dass ein wirklieh okonomisches System fiir immer 
unmoglicb gemacht wird, weil die Yerbesserungen an verkebrter Stelle vorgenom- 
men werden. Nun wird die Kenntnis vom Yerkehr, wie die jedes sozialen 
Phanomens nie absolut sein und also aueh nicht zu exakten Seblussfolgerungou 
iubren. Aber es ist doeh selbsverstandlieh, dass Massregeln gegriindet auf tie- 
fere Kenntnis besseren Erfolg versprechen, als solebe, die nur auf personli- 
ehen Eindrueken beruben.

Nun sind Yiele, die Umbauplane fiir die Altstadt ohne vorhergekende Ver- 
kekrsforschung aufstellen wolleu, sich wohl bewusst, dass ihnen dabei die Ge- 
fabr droht, grosse Febler zu maehen; sie sind aber der Meinung, dass es nicht 
moglick ist, geniigende Einsicbt in den Yerkebrsorganismus der Stadt zu be- 
koinmen. Diese Meinung griindet sick dann auf ein sebeinbares Missliugen von 
Entwiirfen auf Grund von Verkehrszaklungen. Wie bei der Anwendung von 
vielen Statist ikon haben solebe sckleehte Erfolge ibren Grund darin, dass man 
die Zablungen nicht zweekmassig eingericktet bat- oder nicht die richtigen Me- 
thoden angewandt hat, um zu brauckbaren Scklussfolgerungen zu kommen. Wie 
bei jeder Statistik muss man sick von Anfang an vor Augen balten was man 
■wissen will und wie man zu dieser Kenntnis kommen kann. Zum Beispiel: In 
Kotterdam wollte man dureh Ziihlung fest-stellen, ob es Sinn katte, we3tlich 

der bestehenden iiber den Fluss eine neue TJferverbiudung zu schaffen 
Ferner zahlte man welcher Teil des Yerkehrs sick am reehten Ufer von der

zu gross, vor

lob beabsickiige ausfiikrlich zu bebandeln, wie man zu eiuem Gesamtum- 
bauplan kommen kann und in Kiirze darzustellen, wie die Kosten von Stras- 

isenverbreiterungen und Strassendurebbriicken verringert werden konnen. Die
von
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Briiekc kommend nach Osten und welcher Teil sieh nacli deni Westen wand to. 
Es stelitc sieh beraus, dass der ostliehe Yerkehr viel grosser als der westlichewar.. 
Man hatte aber nicht der Tatsache Rechnung getragen, dass ein grosser Teil 
des Verkehrs, welcher am Briiekenende die ostliehe Richtung wiihlte, sieh an 
der naehsten Strassenkreuzung wieder westlieh wandte. Audi kam der Vcr- 
kehr hauptsachlieh aus dem westliehen llafenviertel des linken Ufers. Die- 
Einrichtung der Zahlung schloss also ein richtiges Resultat von. praktiseiiem. 
Wert von Yornelierein aus. Bci einer spateren Zahlung hat man jedes Fahr— 
zeug naeh Herkunft und Ziel gefragt, wodureh man eine genaue Einsicht in. 
den Lauf des Yerkehrs bekam. Ubrigens braucht ein Sludium iiber den \ er- 
kehrsorgauismus nicht notweudig nur aut' Yerkehrszahlungen zu beruhen. .Man 
hat auch audere Mittel zur Yerfiigung, die meistens weniger kostspielig sind.. 
Welelie Mittel dafiir in Frage kom men wird nodi auseinander gesetzt werden.. 
Venn man aber nur durch Verkehrszahlungen zu gewimsehten Keuntnis. 
kommen kann, soli man sie nicht unterlassen. Ihren Kosten stehen sicher vie), 
grossere Ersparnisse gegenliber.

Welche Punkte miissen nun von den Untersuehungen klargestellt werden, 
will man den Umbauplan auf Yerkehrsforschung griinden? Von dem Verkehr- 
muss man wissen: Ursprung und Ziel, Wege und Umfang; von den Strassen. 
die Kapazitat einer Fakrzeugbahn und die Kapazitiit einer Fussgangerbaim 
und wie diese von Hemnissen versekiedener Art beeinflusst werden. Die Me- 
rkoden, die man bei der Yerkehrsforschung anzuwenden bat sind ungleickartig; 
je nack den versekiedenen Yerkekrsarten. Man soil dabei unterseheiden zwi- 
sehen Fussgangerverkekr, Yerkehr von Personenfuhrzeugen und Giiterverkehr.. 
Fur viele Yerkekrsstrassen der Innenstadt, vor allem fiir die Radialstrassen. 
:st der Umfang des Fussgangervcrkehres entseheidend fur die Bestimmung ih- 
rer Breite. Die ZakI der notigen Fukrwerksbaknen wird sick unsehwer beslim- 
men lassen; in der Breite der Fussteig-e kann man aber leieht Febler maehen.. 
Eben diese ist bfters unzulanglick und die Strassenbrcite braucht 
vergrossert zu werden, um an beiden Seiten eine oder mebrere Fussgangerhab- 
nen liinzufiigen zu konnen.

In Allgemeinen braucht man nur den Fussgangerverkekr zu untersuehen,. 
welcher gesetzmassig zu bestimmten Stunden grossen Umfange annimmt. Die- 
ser Yerkehr formt einen Teil der grossen Verkehrssirbme, die sieh baupsaeb- 
beb zu Anfang und Scbluss der Arbeitsstunden entwickeln. Weil der Anted,. 
welehen Fussgiinger, Slrassenbahnpassagicre und in vielen Stadten entweder- 
Radfakrer oder Kraftwagenfahrer haben, in verscliiedenen Jabreszeiten und. 
bei versekiedenen Wetter nicht gleicb gross ist, soli man diese Verkehrsarten, 
immer zusammen und unter verscliiedenen Umstandem untersuehen. Es kommt 
bei dem Radialverkebr zur Bestimmung der notwendigen Strassenbreite baupt- 
saehbeh darauf an, den Verkebr zu dem am stark&ten belasteten Zeitpmikt: 
kennen zu lernen. Es geniigt nieht, die grosste Stundenbelastung auch nicht. 
die grosste Yiertelstundenbelastung zu bestimmen. Der Unterschied in dem. 
umfang des Verkehrs in den Hauptverkekrsstunden ist namliek so gross, dass 
der Verkebr in den ahi starksten belasteten fiinf Minuten so dickt ist, dass eine- 
Strasse bereeknet auf die grosste Yiertelstundenbelastung, diesen nicht in den.

gleicben fiinf Minutem bewiiltigen kann. Eine Strasse, welelie einen regel- 
luassig vorkommenden Yerkehr, welcher in fiinf Minuten zufliesst, nicht in 
den namlicben fiinf Minuten verarbeiten kann, wird sicher von den Benut- 
zern als unzuliinglieh betrachtet werden. Man soli also den Verkehr in Zeit- 
abschnitten von fiinf Minuten zablen. Es giht wabrscbeinlich keinen Verkehr, 
welcher so gesetzmassig verlauft, wie der Radialverkehr von und naeh der City. 
Dementsprechend ist es am leiehtesten diese Art des Verkehrs und dessen 
kunftigen Umfang voraus zu bestimmen. Jede Radialstrasse hat ein deutlieii' 
begrenztes Stromgebiet. Zwiseiteu der Einwoiinerzahl dieses Gcbietes und der 
Znhl der Personen, die sieh an bestimmten Stunden naeh der City begeben 
oder daraus zuriiekkommen, bestebt ein Verhaltnis, welches einfach festzustellen 
ist und vorlaufige Untei-suelmngen ii'ber den Rotterdammer Cityverkehr haben 
sogar Anbaltspunkte geliefert, dass es ein bestimmtes Verhaltnis geben wiir- 
de, das zwiselien dem Verkehr in den lebhaftesten fiinf Minuten und dem ganzen 
Cityverkehr bestebt. So wird es also moglich, zu bereehnen, welehen Verkebr 
geplnnte Sladtcrweitcrungen den verscliiedenen Radialstrassen zufiihren wer- 
deu. Der sehwicrige Teil der Frage liegt aber darin, dass man nicht gut vorher 
sagen kann, welcher Teil des Personenverkehrs in der Zukunft rait Kraftwa- 
gen bewiiltigt werden wird. Weil es bei dem Personen verkehr vor allem auf 
die genaue Keuntnis seines Umfanges ankommt und dieser schwierig anders 
als durch Zahlungen zu bestimmen ist, werden bier Yerkehrsziihlungen unver- 
meidlieh sein. Es ist aber denkbar, dass das Stromgebiet der verscliiedenen 
Radialstrassen auch in anderer Weise beslimmt werden kann, so zum Beispiel 
in gunsligen Fiillen, wenn bekannt ist, von welehen Haltestellen die Fahrgiiste 
der von verscliiedenen Zufuhrstrassen kommenden Strassenbahnlinien stammen.

Yerwickelter ist der Giiterverkehr in der Stadt. Er unterscheidet sieh 
in stiidtebaulieher Hinsicht stark vom Porsonenverkehr. Zum allgemeinen ist 
er iiber die Tageszeiten ziemlich regelmassig verteilt. Der Personenverkehr 
tritt zu bestimmten Tageszeiten in grosser Diehte auf, so dass immer eine, 
Ueberbelastung der betreffenden Verkehrsstrassen droht. Obsclion der Aufent- 
lialt, der hierdurch entsteht, genau genommen nicht so gross ist, verursacht 
er doeh einem grossen Teil der Bevolkerung taglich Aerger und nutzlose 
Nervenanspanuung. Bei dem Frachterkehr ist der okonomische Naehteil 
direkt finanzieller Art und lassi sieh dadureh elier nachweisen. Der Personen­
verkehr ist als Gauzes bei bestimmtem Wachstum der Stadt nieht zu beschran- 
ken und nur in geringem Masse zu lenken, indem man die Erweiterung in 
bestiimnter Richtung fordert oder hemmt. Giiterverkehr kann aber ofters dureh 
stadtebauliehe Massnahmen iiberfliissig gemaeht werden. In jeder Stadt gibt 
es unnotigen Giiterverkehr, welcher entsteht, indem Einrichtungen, welche zu 
einander gehbren, weit entfemt lie,gen. Es wird nun bfters moglich sein, diese 
Einrichtungen zu einander zu bringen oder doch wenigstens vorzubeugen', dass 
ein ahnlieher.Fall in der Zukunft wieder entsteht.

Schon um diese Fiille kennen zu lernen, sollte man nieht versaumen, 
Quellen und Zwecke des Giiterverkehrs und der Wege, die er verfolgt, zu stu- 
dieren. Aber auch um okonomische Verluste* bei dem Fuhrwerksverkebr vor- 
zubeugen, sind solehe Untersuchungen 'angebracht.

nur wo mg:
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Eiue solclie Forschung kann nun auf verschiedcne Weise geschehen.
Am eingehendsten lernt mail die Strome kennen, indem man von vielen 

Punkten der Stadt jedes Fuhrzeug nach Herkunft und Ziel befragt. So ist 
es bei amerikanischen Untersuschungen wohl geschehen. In Europa Avlirde 
man sieli vielfach scheuen, dem Yerkehr eine solehe Besehrankung der Freiheit 
aufzuerlegen, sei es nur fiir einen Tag. Wahrscheinlich ist aber aueb olme 
grosse Beliistigung des Yerkehrs, Gleiclies zu erreichen. Es sclieint mir aber, 

‘class man aueh geniigende Einsicht dureh weniger systematisehe Beobaehtung 
und diu'ch Erkimdigung bekommen kann.

Zuerst wird man auch schon fiir andere Zweeke der stadtebaulichen Arbeit 
iiber Stadtplane verfiigen, avo die Einrichtungen, welche bedeutenden Giiter- 
vcrkehr liefern: Hafen, Bahnhofe, Indus!rierviertel, wiehtige Lagerhauser 
oder Garagen, verzeichnet sind. Schon aus diesen Planen geht. einigermassen 
liervor, zwischen welehen Punkten der Fraehtverkehr sich bewegen wird. 
Es ist aber jedenfalis angebracht, sich bei den Unternebmern nach dem Um- 
fang des Verkehrs, welehen ihre Einrichtungen bewirken und nach den 
Punkten, nach denen er sich hauptsaelich richtet, zu erkundigen. Aehnliches 
erreicht man, indem man bei den wicktigeren Transportgesellschaften oder 
Transportunternehmern Nacbfrage halt iiber die Zweeke, denen ihr Unter- 
nehmen dient und die Wege, die vom Fraehtverkehr gewolmlich benutzt wer- 
den. Sie werden auch wdchtige Auskunft geben konnen iiber feldende Verbin- 
dungen, Hemmisse, welche der Yerkehr erfahrt und andere Einzelheiten mehr. 
Auch in ganz anderer Weise kann man zu der erwunschten Einsicht kommen. 
Tm allgemeinen sind von alien Falirzeugen die Eigentiimer bekannt. Diese 
sind nun in Gruppen einzuteilen, da die Fahrzeuge jeder Gruppe gleichartige 
Yerkehrsgewolinheiten haben: Bestellwagen von Laden und Warenhausern 
werden von den Laden nach den versehiedenen Wohnvierteln der Stadt fahren 
und kauptsaeklich die Radialwege aus der City belasten. Auch andere Fahr­
zeuge haben die Wohnvieriel als Ziel, fahren aber nielit von zentralen Punk­
ten ab. Frachtbestelldienste nach anderen Stadten konzentrieren sich otters 
an einem gewissen Punkte und fahren von dort nach ihrer Bestimmung ab. 
Fabriken bringen ihre Produkte nach Bahnhofen, nach Hafen, nach Abneli- 
mem der City. Aus der Zahl der zu jeder Gruppe gehbrenden Fahrzeuge kann 
man nun Einsicht in die Belastung der Wege bekommen, welehen sie folgen. 
Selbstverstandlich muss man dabei der Zahl der Fahrten jedes Fuhrzeuges 
Reebnung tragen. Durch Beobaehtung kann man auf dieser Grundlage noeh 
zu genaueren Resultaten kommen, indem man mehhr oder weniger systema- 
tisch und intensiv darauf achtet, welche Fuhrzeuggruppen bestimmte Wege 
am meisten benutzen.

Wenn man die Ergebnisse aller dieser Untersuchungen in Zusammenhang 
miteinander betrachtet, wird man im allgemeinen eine ziemlich deutliche Ein­
sicht in den Lauf des Verkehrs bekommen haben. Wenn nbtig, kann man diese 
dann durch einige Verkehrszahlungen an ausgewahlten Punkten, deren Lage 
sich aus den vorhergehenden orientierenden Untersuchungen oline weiteres 
ergibt, erganzen. In der angedeuteten Weise komnit man zu geniigender 
Kenutnis des Verkehres und wird dadurch befiihigt, ein Programm der not-

?I % *wendigen Yerbindungen aufzustellen. Welche Gesichtspunkte nun bei der 
Trassierung dieser'Yerbindungen noch Einfluss auf die Okonomie des ganzen 
Verkehrswegesystems haben, wird weiter unten behandelt werden. Zuvor 
^ber noch die Rede von der Berechnung der Strassenkapazitat sein.

Diese Frage zerfallt in die Frage der Kapazitat der Fahrzeugbahnen und 
in die Frage der Kapazitat der Fussgangerbahnen. Untersuchungen iiber die 
-Kapazitat von Strassen haben noch nicht oft stattgefunden. Vorbildlich sind 
aber die Untersuchungen von Harold M. Lewis fiir den « plan of New York » 

Highway Traffic)) Regional Survey Vol. Ill, New-York, Regional Plan 
of New York, 1927). Im Verkekr zwischen den versehiedenen Landera ist 
•aber ein so grosser Untersckied, dass man die Ergebnisse dieser Untersu- 
‘Chungen nicht verwerten darf, bevor man ihre Gultigkeit fiir die eigenen 
Verhiiltnisse beAviesen hat. Ist dieses nicht der Fall, dann muss man eigene 
Untersuchungen anstellen. Was den Fussgiingerverkehr angeht, ist noeh zu 
•bemerken, dass bier die Kapazitiil einer Balm nicht wie bei Falirzeugen be- 
rechnet, sondern nur «psychologisch» bestimrat werden kann. Ob ein Fus- 

isteig als unzulanglich fiir den Verkehr angesehen werden muss, hangt im 
Gnrnde davon ab, ob die Personen, die an dem Verkehr teilnehmen, sich 
'belastigt fiihlen oder nicht. Das wird nicht unter alien Umslanden bei einer 
rgleichen Zahl in fiinf Miuuten der Fall sein. Doeli ist fiir versehiedene Um- 
.-slande ein solcher « Sattigungspunkt» ziemlich einwandfrei zu bestimmen. 
Fiir Radialstrassen in den Hauplverkehrsstunden mag er hei einer Bahnbe- 
Jastuug von 180 in fiinf Minuten liegen, also bei einem Fussteig, wo drei 
Personen nebeneinainder gehen honnen, 540.

Die theoretische Kapazitat einer Strasse Avird von Hemmnissen verschie- 
•dener Art stark beeintrachtigt. Der Einfluss soleher TIemmnisse wird im 
.Allgemeinen dureh Beobaehtung bestimmt werden miissen.

Auch liier haben die New-Yorker1 Untersuchngen Vorziigliches geleistet. 
Iii vielen Stadten wird man auf diese Untersuchungen angeAviesen sein, weil 
•In der eigenen Stadt vollbelastete Strassen noch nicht vorkommen.

Bei dem Entwurf des Strassen systems hat man auch noch Gelegenlieit, 
■die Kosten zu beschran ken. Zuerst naliirlieh, indem man aus zwei Losungen, 
die iibrigens gleich gut sind, diejenige wahlt, Avelche die geringsten Enteig- 
nungskosten mit sich bringt. Aber es wird auch oft okonomisek sein, an 
-Stelle von mehreren schmalen Durchbriichen Avenigere breitere zu machen. 
JErstens ist die Kapazitat breiter Strassen pro Meter der Breite grosser als 
■die schmaler Strassen und ausserdem ist er billiger, an Aveniger Stellen einen 
ibreiteren Streifen zu enteignen, als an mehreren Stellen schmalere. Bei Be- 
•stimmung der Strassenbreite eines Durehbruchs soli man sich nur sehr sorg- 
Till tig fragen, welche Breite man den einzelnen Bahnen geben soil. Im 
.allgemeinen gilt hier: so breit, dass ihre mogliehe Kapazitat nicht beein- 
•traehtigt Avird, wenn sie zu sehmal projektiert sind, aber auch nicht breiter. 
-Jeder Dezimeter kostet hier Geld. Weiter soli man alle Henunnisse, wie 
Strassenlaternen und dergleichen auch auf Fussteigen tunlieKst vermeiden, 
«denu sie alle nehmen der Strasse einen Streifen ilirer Breite.

Im Vorhergehenden ist sehr nachdriicklich die Wichtigkeit betont, im
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iLohuizen. Neuplanung von Stadten. Niederlanden.Xnteresse dor Bescliraukung der Kosten den Umbauplan derart zu entwerfenr 
dass er mil dem geringsten Aufwand an Durcbbriichen und Strassenvcrbrei- 
terung den grossten Nutzen fur den Yerkelu* bringt. Das bedeutet nielit, dass 
die anderen Mittel, diese Kostern zu verringern, weniger wichtig sind. Diese- 
Mittel sind die Zonenenieignug und die Wertzuwacbssteuer. Ob die Zonen- 
enteignung zulassig ist, ist in Holland in den Falle von Strassendurchbriicben 
seit langem keine Frage melir. Es sind mil* keine Falle bekannt, wo der 
Gemeinde das Recht, einen breiteren Streifen zu enteignen als fur die eigent- 
lic-be Strasse notig ist, versagt worden ist. Auch wenn der Stadt durch die- 
Zonenenteignung der Werlzuwaebs, welcber durch ibre Arbeiten bervorge- 
rufen wird, nicbt zufallen wiirde, wiirde sic in den meisten Fallen docb scbon 
einen breiteren Streifen enteignen miissen, urn an der neuen Strasse brauch- 
bare Parzellen mdglicb zu maeben. Dieses allein sehon gibt der Zonenenteig­
nung genugenden Reebtsgnmd. Durch Zonenenteignung fallt der Gemeinde 
mu* der Wertzuwacbs, der der Strasse entlang gelegenen Grundslucke zu. 
Im allgemeinen wird aber der Einfluss der neuen Strassen sicb auch in der 
weiteren Umgebung fiiblbar maeben. Durch eine Wertzuwacbssteuer kann 
die Gemeinde sicb auch einen Anted der Wertsteigerung solcher Grundstueke 
sicbern. In Holland ist den Gemeinden die Erhebung einer soleben Steuer 
erlaubt. Sie baben die Befugnis, von Besitzungen in bestimmten Teilen der 
Gemeinde dreissig Jabre lang eine Steuer einzubeben, durch welehe sie in 
redliclier Weise Beitriige liefern, um die Kosten von Werken zu begleichen,. 
die durch die Gemeinde selbst oder durch ibre Mitarbeit zu Stande gebracht 
sind und von welcben diese Besitzungen einen Wertzuwacbs erhalten baben. 
Yon dieser Befugnis baben sie aber nur selten Gebraucb gemacht. Die Scbwie- 
rigkeiten, die ibrer Anwendung im Wege stehen, liegen darin, dass schwer 
zu bestimmen ist, ob ein gewisses Grundstiick einen Wertzuwacbs erbaltert 
bat und wie gross dieser ist und-waiter darin, dass der Wertzuwacbs fur den 
Eigentumer oft nicbt zu realisieren ist und die Erhebung einer Steuer in. 
diesem Falle unredlieb sein wiirde. Diese Bcschwerden sind praktiseber Art. 
Das Prinzip der Wertzuwaehssteuer ist aber gesund, und wenn es moglich ist, 
sie anzuwenden, bietet es ein geeignetes Mittel, die iibermassig hohen Kosten; 
von Verbesserungen, welehe im allgemeinen Interesse der Stadt unternommen. 
werden, einigermassen zu verringern.
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•decays. In most cases this does not happen and the old centre usually becomes 
the « city » and must be adapted accordingly. The scope and form of the 
" city» will depend upon the scope and form of the whole town. Ring 
roads should be used to "protect old centres from excessive traffic. Another 
way of preventing unnecessary traffic is by placing buildings suitably so 
that where there would be much coming and going between them they are 
in proximity. An e; ample of this is placing buildings in relation to docks 
and stations.

r

i

i

i

The main roads leading outwards should be planned in accor­
dance with the existing main si reams of traffic in the old town and the future 
needs. Whether decentralisation can relieve the traffic of the inner town 
can only be decided in eaeh particular

lliere are not only historical monuments but also good examples of town 
planning that should be preserved. One should not concentrate entirely 
preserving old things but should introduce new beauty into old quarters. 
There are no arbitrary rules on bow to do this; it is a question of having 
good taste. Such opportunities, arise particularly when old buildings of no 
artistic value can be removed or whole quarters need to be rebuilt.

The width and route of each new artery should be chosen carefully and 
should form part of a complete building plan, which should itself form part 
of a comprehensive extension plan. The building plan should be based 
research concerning the urban traffic system and its needs. One should not 
depend entirely on statistics, although these are necessary and save much 
in proportion to their cost.
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Passenger and goods traffic need different treatment, not only because 

-they are distributed over different hours of the day and do not follow the 
same routes but also because passenger traffic can only be limited or diverted 
to a small extent, whereas goods traffic can be diminished by town planning. 
For passenger traffic the chief question is that of deciding the relation between 
the population and the heaviest burden of traffic at the peak (five minutes). 
If a study is made of the functions, sources and destinations of goods traf­
fic this would probably limit the quantity of statistics needed.

Although there have been excellent studies of the capacity and suita­
bility of roads of different categories one should make new researches, for 
.conditions change.

The cost of making new arteries can best be limited by expropriation 
in zones, thus obtaining part of the increase of value. A tax on the 
increased value is not so suitable.

:

;

!Summary.

Improving the centre of towns is difficult, as the characteristics of an 
historic town must be retained while the main road system must be dealt 
with so that it be capable of being developed further with a minimum of 
alteration, of making new roads and expenditure. The beauty of a town 
is not merely in its appearance but also in -harmonious fulfillment of fun­
ctions and this should be safeguarded.

The fate of an old centre in a growing town depends upon the way 
in which the town is expanding. If the new quarters attract activities front 
the old centre and thereby deprive it of its raison d’etre the old centre

;:

:Sommaire.

II est difficile d’ameliorcr le centre des villes, car les caraeteristiques 
d’une ville historique doivent etre couservees, tandis que le systeiue des voies 
principals doit etretraite de telle sort* qu’il soit susceptible d’etre deve- 
]opp£ ult-erieureraent avec un minimum de modifications, de creation de 
nouvelles routes et de depenses. La beaute d’une ville n’est pas simplement

I
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dans son aspect, mais aussi dans l’accomplissement hai*monieux de ses fon- 
ctions, qui doit etre preserve.

Le sort d’un vienx centre dans une ville qui s’accroit depend de la. 
fa^on dont se fait Texpansion de la ville. Si les nouveaux quartiers attirent. 
les diverses activites hors du vieux centre et ainsi le privent de sa raison, 
d'etre, le vieux centre decline. Dans la plupart des cas ceci ne se produit. 
pas, le vieux centre devient generalement la «cite» et doit s’adapter a. 
ce role. L’eteudue et la fonne de la « cite» dependront de l’ctendue et de- 
la forme de la ville entiere. Des rues circulaires devraient etre employees- 
pour proteger les vieux centres contre une circulation excessive. Une autre 
facjou d’empecher une circulation inutile consiste a placer les batiments de 
telle sorte que lorsqu’il y aura beaucoup d’allees et venues entre eux, ils- 
soient a proximite les uns des autres. Un exemple de ce fait est la locali­
sation des batiments en rapport avec les docks et les gares. Les rues 
principales conduisant a l’exterieur devraient etre amenagees selon les cou- 
rants de circulation existant dans la vieille ville et selon les besoms futurs. On. 
ne peut decider que pour cliaque cas particulier si la decentralisation peut. 
diminuer la circulation dans la ville interieure.

Ce ne sont pas seulement des monuments historiques, mais aussi de bons- 
exempies d’amenageruent qui devraient etre preserves. On ne devrait pas se 
borner uniquement a preserver les vieilles choses, mais on devrait intro- 
duire une beaute nouvelle dans les vieux quartiers. 11 n’y a pas de regies- 
arbitraires sur la fa^on de le faire; c’est une question de bon gout. De telles- 
oeeasions s’olifrent particulierement lorsque de vieux batiments sans valour 
artistique peuvenfc etre detruits ou que des quartiers entiers ont besoin. 
d’etre rebatis.

La largeur et le trace de chaque artere nouvelle devraient etre choisis- 
avec soin et devraient faire partie d’un ]3lan conqilet de construction, qui 
devrait lui-meme faire partie d’un plan d’ensemble d’extension. Le plan 
de construction devrait etre fondc sur des reekerehes concernant le systeme- 
nrbain de circulation et ses besoins. On ne devrait pas compter entierement 
sur les statistiques, quoique celles-ci soient necessaires et epargnent beaucoup- 
relativement a leur prix de revient.

La circulation des voyageurs et celle des marehandises out besoin d’etre- 
considerees de fagon different, non seulement parce qu’elles sont reparties, 
sur did’erentes heures de la journee et ne suivent jms les memes routes,, 
mais aussi parce que la circulation des voyageurs ne peut etre limitee ou. 
ecartee que dans une faible mesure, tandis que la circulation des marchan- 
dises peut etre diminuee par l’amenagement des villes. Pour la circulation, 
des voyageurs la principal question est celle de decider la relation 
la population et l’iutensite du trafic au point culminant (cinq minutes). 
Si Ton fait une etude des fonctions, des sources et des destinations de 
la circulation des marehandises, ceci limiterait probablemcnt la quantitc de- 
statistiques necessaires.

Quoiqu’il y ait eu d’excellentes etudes sur la capacite et l’adaptation h.

■

leur role des routes de differentes categories, on devrait faire de nouvelles 
reekerehes, car les conditions ckangent.

La meilleure limitation du prix de revient de la creation de nouvelles 
arteres est assuree par ^expropriation par zones, on obtient ainsi une partie 
de l’accroissement de valeur. Une taxe sur la valeur accrue ne convient 
pas aussi bien.

I
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Riassunto.

v :La sistemazione del centro delle citta presenta non poche diffieoltli, 
dovendosi cercare di non alterarne i caratteri storiei tradizionali e venire 
alio stesso tempo incontro alle nuove esigenze die domandano una siste­
mazione della rete stradale eoneepita in maniera da consentire un ulteriore 
sviluppo senza necessity di altri lavori e altre spese. La bellezza di una 
c-itta non risiede unicamente nel suo aspetto esteriore, ma anelie in una 
armonica rispondenza a determinate funzioni, e di questo bisogna fonda- 
mentalmente occuparsi.

La sorte del veeebio centro di una citta in sviluppo dipende dal modo 
col quale questo sviluppo si manifesta. Se i quartieri nuovi attraggono le 
principali attivita, privando il veeebio centro della sua ragione d’essere, 
csso decadra fatalmente. Ma in molti casi questo non accade, e allora il 
veeebio centro diventa la «city» e deve essere sistemato e trasformato

S I
*■ •

V A

; i: :
!

percbe possa rispondere a queste nuove funzioni.
La vita e la forma della « city » dipenderanno dalla vita e dalla forma 

della c-itta intera. Delle arterie anulari debbono essere tracciate per difen- 
dere il centro dal traffico eccessivo. Un altro modo per evitare il congestio- 
namento del traffico consiste nel far sorgere gli edifici fra i quali il pubblieo 
debba necessariamente andare e venire in una giornata, l’uno vicino all’altro. 
Un’applicazione di questo concetto la si ritrova nella distribuzione di certi 
edilici in eollegamento eon le slazioni e i docks. Le principali arterie del 
traffico esterno debbono essere iracciate in relazione eon quelle interne del 
veeebio centro, tenendo presenti anebe i bisogni futuri. La possibii^a o 
di alleged re il traffico del veeebio centro, cercando di conseguire 
tramento della vita cittadina e accertabile solamente caso per caso.

Si dovrebbe aver cura di preservare non soltanto qualcbe monumento 
storico ma anebe esempi di sistemazioni di piano regolatore ben concepite 
e ben riuscite, e oltre a proteggere le vecchie cose, si dovrebbe cercare di 
introdurre bellezze nuove in quartieri vecchi. Per rag-giungere questo scopo 
non possono formularsi regole definitive: e una questione di semplice buon 
gusto. Queste necessity possono presentarsi specialmente quando ci si trova 
m presenza di edifici antichi, ma di nessun valore artlstico, che possono 
essere restaurati e modiflcati, o di quartieri interi che occorra ricostruire.

la direzione delle strade devono essere oggetto di uno
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un decen-

!
\

£ :

1entre-

La larghezza e
studio complessivo ed accurate, elie rientri nello studio generale di un piano 
edilizio a sua volta compreso in un piu vasto piano di ampliamento. 11 piano 

basato sullo studio del traffico urbano e delle sue esigenze.■edilizio deve essere

it r>
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i deve allidare interamente alio stalistich-i, per quanto queste siano 
permettano di risparmiare mollo relativamente alle spese che

i

Non ei si 
necessarie e

i?
Le R^amenagenient des Villes Anciennes et 

Historiques en Hongrie.

Par Lasslo War get, Urbaniste, Conseiller Technique en Retraite, Budapest.

H •
richiedono.II trailico dei passeggeri e quello d<?lie merei debbono essere studiati 
da diversi punti di vista, poichc non solo essi seguono vie diverse e in 
diverse oi*e del giorno, ma anche pcrclie quello dei passeggeri solo lino ad 
nn eerto punto puo essere limitalo o deviate, mentre quello delle merei 
pub subire restrizioni in vista di esigenze di piano regolatore. Per il traf- 
Hco dei passeggeri la questione principale e di stabilire il rapporto fra la 
popolazione e la massima intensita raggiunta dal trailico. Uno studio delle 
esigenze, delle direzioni e delle origini del trailico di merei limitera jmoba- 
•bilmente la neeessita di speciali ricerelie statistic-lie.

studiare continuamente le diverse categorie di strade e

Quoiqu’il y ait eu, au temps des Romains, une ville sur l’em placement 
de Budapest, et qu’elle ait joue un role considerable dans toutes les perio- 
des de l’histoire de la Hongrie millenaire, les vicissitudes historiques, les 
inondations frequentes du Danube et surtout le developpement rapide et 
grandiose qu’elle a atteint pendant les derniers 60 ans, ont beaucoup contri­
bute a ce que la capitale hongroise ne conserve que tres peu de traces de 
son liistoire, et peu de monuments anciens.

En ce qui concerae Budapest, capitale et residence, il s’agit moins de 
la reorganisation d’une cite forniee par l’liistoire que de la reconstruction 
des quartiers plus anciens conformement aux exigences du temps. Il s’agit, 
en d’autres termes, de l’amenagement de vieux quartiers batis et, dans ce 
•cadre, nous tendons, d’une part, a elargir les rues plus elroitcs pour les 
rendre plus conformes aux exigences de la circulation accrue, a ouvrir de 
nouvelles voies a travers des immeubles plus denses, a detacher des ter­
rains de pares, des places (squares, esplanades) architectoniques pour y 
eriger des batiments publics et, au besom, pou,r faciliter la circulation, 
d’autre part il determiner les methodes de construction propres a eouvrir 
les terrains de batiments plus hygieniques et ii amenager, a cet effet, les 
terrains conformemen.t aux exigences.

Oceorre poi
le loro caratterisliche, anche se vi siano studi approfonditi • su queslo punto, 
perche le condizioni mutano continuamente.

Le spese per la costruzionc di u i<ve aiterie possono essere ricupcrate 
in parte attuando il sistema dell’espropriazione per zone, che permelte di 
realizzare una porzione dell’aumento di valore. Non altrettanto utile sembra 
J’imposizione di una tassa sullo accresc-imento di valore.

:

Toutes ces tendances trouvent leur expression dans les projets d’amc- 
nagement de la ville, qui, une i'ois approuves par les autorites competentes, 
s'imposeront meme aux particulars.

L’elargisseraent projete des rues ne se fait pas dans la plupart des 
cas, en meme temps, mais dans des cas donnes, quand il faudra eouvrir 
de nouveaux batiments les terrains en question. La nouvelle construction 
est tenue a sc conformer aux alignements deja etablis, la cession du terrain 
neeessaire a l’elargissement de la iue sera reglee avant que le permis de 
eonstruire soit obtenu et compte sera tenu de la plus-value que l’elargis- 
sement de la rue aura amenee pour le terrain en question, lorsq’on fixera 
l’indemnite a verser pour le terrain cede. Il est a noter que la hauteur du ba- 
timent a autoriser est en proportion avec la largeur de la rue, d’ou il resulte 
que cet elargissement signifie une hausse de valeur pour le terrain cn ouvrant 
la possibilite a une construction perpendiculaire.

Voilii la metbode la plus raisonable de I’elargissement (a bon raarehe) 
des rues, l’autorite n’ayant h compter qu’avec une indemnite dont le prix 
diminuera, toutefois, a raison de la bausse de valeur des terrains coupes

Aucune nouvelle construction ne sera nutorisee
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facile de s’entendre sur le montant de Findeinnitc pourvu que le propriS- 
taire du terrain ait Fintcntion de construire. Cette solution a pourtant un 
inconvenient, c7est que Felargissement ne peut etre effectue en meme temps 
mais graduellement et accidentellenient, car il dependra tou jours de Fin tention 
de batir des proprietaires des terrains. Pour acc616rer la solution, il est 
utile de garantir une faveur <\ I’egard de Fimpot foncier it tous ceux qul 
‘couvriront, dans un temps determine, de batiments les terrains touches par 
Fainenagement et de les inciter ainsi h construire.

Tout en faisant les projets de Felargissement ou, ce qui est la meme 
chose en etablissant le plan d’amenagement, il faut veiller a ce que les 
aspects des rues presentent, meme pendant que Felargissement graduel est 
en cours et jusqu’h ce que la voie entiere soit construite d’apres les aligne- 
ments nouveaux, un ensemble bnrmonieux et agrcable.

Il est inadmissible que les ligues des facades nouvelles et anciennes se 
trainent en zig-zag ou que les parapets restent, meme transitoirement, d6- 
converts sur une longueur considerable. De ce point de vue, et lorsquTl 
s’agit d’elargissements de rues sur une etendue plus grande, il faudra con- 
tourner les batiments ayant une valeur historique ou artistique et les con­
structions nouvelles qui representent une grande valour et 6tendre Felar­
gissement aux deux cotes dc la rue pour diminuer, de la sorle, la difference 
entre les deux lignes de facades vieille et nouvelle autant que possible et 
pour epargner, meme transitoirement, durant le temps de Felargissement, 
des bosses et des saillies trop criardes a Faspeet de la rue. Si Fon ne reus- 
sit xms, quand meme, it Sliminer la difference trop manifeste entre les 
deux lignes vieille et nouvelle, il sera utile d’autoriser provisoirement une 
rangee temporaire de magasins, du moins an rez-de-chaussce marchant de 
pas avec la vieille ligne de la rue ou de couvrir d7un parapet les murs 
trop saillants d’ailes de batimcnt temporaires.

Quand on ouvre des voies nouvelles dans les quartiers deja batis ou 
qu’on prepare le projet des places, squares, esplanades ets. h creer, il taut 
sans doute epargner les objets representant une valeur considerable, mais 
prendre garde en meme temps que le nouvel amenagcment laisse, le long 
dc la voie nouvelle a ouvrir ou de la nouvelle place a creer, de nouveaux 
terrains a batir de telle sorte que leur plus value puissc couvrir non seulement 
les prix d7aehat des nouveaux terrains publics, mais, autant que possible, 
la valeur des constructions a demolir. La metbode la plus opportune, pour- 
ces transactions, consiste a acquerir ou a exproprier le territore entier torabant 
dans le rayon de Fainenagement et, une f'ois Famenagement effectue, a reali-. 
ser les nouveaux terrains ainsi obtenus. C’est par ce procede qu’on va resou- 
dre le probleme de Famenagement et de la reconstruction du quartier dit 
«Taban», a Budapest, e’est oelui qu7on devra adopter quand 
dans la cite, la nouvelle voie projectce qui portera le nom d7 Avenue Elisabeth.

II va sans dire que la commune devra investir des capitaux considerables 
pour atteindre ce but, mais il ne faut pas oublier que ce procede assurera 
une hausse de valeur lors de Famenegement, et que cette hausse pourra ega- 
lement etre dans son ensemble engagee pour Finteret public.

Le capital a mvesbir. peut etre diminue en appliquant K tout ou partie- 
du terntoire it reconstruire le procede dit de «remembrement» (reunion 
en un seul tenant de plusiers lopins epars): les proprietaires des terrains 
atteints par Foperation en obtiennent de nouveaux, de valeur egale a ceux- 
qu7ils ont ced6s au profit de Famenagement, et il n’est pas necessaire d7in- 
vestir des oapitaux publics considerables, ear les proprietaires interesses 
couvriront eux-memes, en proportion de la valeur des terrains nouveaux qui 
leur ont ete cedes; leur part des frais d7amenagement.

Comme le procede de remembrement n’est )^as encore regie, en Hon­
grie, par la loi, il ne pourra, meme dans la capitale, etre applique que dans 
le cadre d7un arrangement a Faimable avec les parties interessecs.

Dans le projet d’amenagement seront egalement etablies les methodes- 
de construction tendant a couvrir les terrains de batiments plus hygieuiques, 
et elles seront appliquees ebaque fois que les nouveaux permis de construire 
seront distribues. Si le terrain ne convient pas aux prescriptions de la m6~ 
thode de construction, il sera, par expropriation ou d7apres la convention, 
et ainsi que le terrain limitrophe ou bien complete par ce dernier, transforme 
en un terrain k batir conforme a la metbode de construction deja et-ablie.

Summary.

The ancient character and historical buildings of Buda-Pest have to- 
a great extent been lost owing to successive wars, floods and rapid development. 
It is therefore not a question of restoring an historic town but rather the- 
rebuikling of the old quarters. Narrow roads have to be widened, new roads 
made «squares» etc-, planned to facilitate traffic and the sanitary regula­
tions established for building.

These activities will be accomplished in accordance with the new plan of 
Buda-Pest. The roads will in most cases be widened as new buildings are 
erected. Building permits will only be granted on condition that land for 
street widening is given up *, the increment in the value of a site may be 
deducted from the amount of • compensation. This is the cheapest and 
simplest arrangement. In planning such a widening one must preserve old 
buildings of historical or artistic value, also new buildings of any kind of 
value and avoid disagreeable street pictures.

In cutting new roads and new squares the area of land traversed 
is acquired. It is advisable to acquire the whole area concerned so that it 
may be developed as one scheme, provided that the additional value created 
be sufficient to cover at least a part of the integral cost.

The capital used in carrying out replanning may be reduced by uniting- 
the plots and redistributing them in proportion to the value of the property 
given up. We have no law on this but it can be done by arrangement.

Replanning may also be effected by insisting on certain sanitary and 
building restrictions when issuing permits and when a plot is not suitable for 
building, completing it by acquiring adjacent land.
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concessi soltanto a condizione che vengano messi a disposizione i terreni ne- 
cessari per l’allargamento della strada; il plusvalore delParea edifieatoria 
sara dedotto dalla somma pagata a titolo di risarcimento.

Questo 6 il tipo di accordo piu economico e piu semplice. Secondo il piano 
regolatore gli edifici, che presenteranno un interesse storico o artistico do- 
vranno
abbiano un eerto valore. Dovranno pure evitarsi prospetti antiestetici sulla 
fronte stradale.

Il terreno necessario per Pimpianto di nuove arterie stradali o di nuove 
piazze sara acquistato. E’ vantaggioso comprare tutto il terreno necessario 
per poter costruire con unita di vedute, tenendo presente che Paamento di 
valore delle aree e sufficiente per coprir almeno in parte le spese per la 
costruzione della strada e per Pimpianto dei servizi pubblici.

La spesa necessaria per Peseeuzione del piano regolatore puo essere 
alleggerita se le aree fabbricabili vengono in un primo tempo riunite e poi 
suddivise in lotti, tenendo conto 'del loro valore. Mancando perd una legge 
speeiale in materia, si pud realizzare lo scopo soltanto attraverso la libera 
eontrattazione.

L’esecuzione del piano regolatore pud esser facilitata con Pintroduzione 
di determinate prescrizioni sanitarie e di limitazioni in materia di costru- 
zioni, come pure aggiungendo aree adiacenti a terreni inadatti a costruzioni 
per rendere possibile su di essi Pattivita edifieatoria.

Auszug.

Die alien charakteristichen Merkmale und historischen Gebaude Bu da- 
pests sind durcb aufeinanderfolgende Kriege, Uebersch wemmungen und cine 
rasche Entwicklung der Stadt grosstenteils verloren gegangen. Es handelt sich 
daher weniger um die WiederherstelliMig einer historischen Stadt, als um den 
Neuaufbau alter Yiertel. Enge Strassen miissen verbreitert, neue Strassen ge- 
baut, Pliitze etc. geplant werden, ura den Yerkehr, sowie die Durclifuhrung der 
sanitaren Bauvorschriften zu erleichtern.

Diese Yorkehrungen werden im Zusammenhange mit dem neuen Plan 
Budapests getroften -\verden. Die Strassen werden in den meisten Fallen bei 
der Erriehtung von Nenbauten erweitert werden. Baubewilligungcn werden 
nnr unter der Beclingung gewahrt, dass Grand fiir die Strassenerweiterung znr 
Yerfiigung gestellt wird; der Wertzuwachs einer Baustelle wird von der 
Entschadignngssumme abgerechnet. Dies ist das billigste und einfaehste Abkom- 
men. Bei der Planung solcher Erweiterungen sind alte Gebaude von liistori- 
seliem oder kiinstlerischem Werte, sowie auch neue, aus irgend einem Grande 
wertvolle Gebaude zu erhalten und die Verunzierung des Strassenbildes soli 
vermieden werden.

Bei Anlage neuer Strassenziige oder neuer Pliitze wird das dafiir bean- 
spruchte Gebiet angekauft. Es ist von Vorteil, -das ganze in Betraebt kommende 
Gebiet zu erwerben, damit es als einkeitliehe Anlage aufgeschlossen werden 
kann, vorausgesetzt, dass die Werterhdlning geniigt, um wenigstens einen Teil 
der Investitionskosten zu decken.

Das bei der Durckfiihrung der Neuplanung erforderliclie Kapital kann 
ermassigt werden, wenn die Baustellen zusammengelegt und im Verhiiltnisse 
des Ueberlassungswertes wieder aufgeteilt werden. Da kein einsehlagiges Gesetz 
bestebt, bleibt nur der Weg der freien Vereinbarung.

Auf Neuplanung kann aucli durch gewisse sanitare Yorsebriften und 
Itanbeschrankungen hingewirkt werden, indem man bei Erteilung von Bewil- 
ligungen und bei nngeeigneter Bescbaffenheit der Baustelle benaehbarte Ge- 
lande hiuzuerwirbt.

essere risparmiati, al pari degli edifici di costruzione recente che
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Riassunto.

Le antiche caratteristiche della, cittta di Budapest e dei suoi monumenti 
storici sono andate in gran parte perdute a causa di numerose guerre e inon- 
dazioni e in segnito al rapido sviluppo della citta. Quindi piu che della ri- 
•costruzione di una citta storiea si tratta di riedifieazione di vecchi quartieri. 
Strade strette devono essere allargate, nuove strade debbono essere costruite, 
piazze debbono essere progettate alio scopo di facilitate il traffico e assicu- 
rare Posservanza delle prescrizioni sanitarie in materia di costruzioni

Questi provvedimenti saranno attuati in connessione col nuovo piano re­
golatore di Budapest. Le strade nella maggior parte dei casi saranno allar­
gate in oceasione di nuove costruzioni. I pcrmessi di costruzione saranno

i
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Replanning Old and Historic Towns in India.

by H. V. Lanchester, F.R.IJB.A., Past President of tlie Town Planning 
Institute, London.

In reorganization and amelioration there are very marked differences bet­
ween the general practice in India and that in Europe. "While the objects are 
to some extent similar, the methods' by which these can be achieved must be 
more or less varied both in conception and administration.

We should consider first the nature of the problems and their divergen­
cies from the ways in which they present themselves in Europe. Before dea­
ling with the various specific activities some explanation is needed on the 
subject of ownerships, which involve special types of procedure. Though there 
is a good deal of land in the hands of individuals on a tenure practically 
equivalent to freehold, mueli the larger proportion is held under conditions of 
a very different type. Some for agricultural purposes only, which can be 
resumed at agricultural value, some under a form of perpetual tenancy, and 
■some under servitudes rather resembling the English feudal system. Again, 
property is often held jointly by numerous members of a family who are ra­
rely able to act together with a view to any departure from the traditional use. 
Consequently in many parts of India but little could be done by private 
owners towards a comprehensive scheme of development, and only in Bom­
bay Presidency has it been found possible to operate by means of procedure 
based on the « Lex Adickes » to secure site readjustments. In Calcutta also 
private owners have co-operated in some of the improvement schemes, but 
-elsewhere throughout the whole of India such co-operation has only been 
found possible in isolated instances. Generally the Authority has been obliged 
to acquire the whole of the area to be developed and handle it as would the 
•owner of an estate.

The programme for improvements in the East can hardly be visualised 
without some knowledge of what the typical Indian city is like, but here we 
are in a difficulty, as there are numerous types, and while the cities of southern 
India are quite unlike those of the north the great seaports can hardly be re­
garded as Indian at all, so different are they from the towns elsewhere. 
However, for our purpose it will be most illustrative to take a typical; 
inorthern city as making the most comprehensive demands.

In this case we find a closely packed central area filled with buildings three 
or four storeys in height and intersected by streets not more than 20 feet in 
■width. In the older cities this was surrounded by a defensive wall, which may 
-or may not remain, and often portions of this area have gone out of use 
and become derelict, though they are rarely completely unoccupied, as even 
where the houses are ruinous, people contrive to live in some portion of them. 
Around this centre, which is sometimes called the Fort, and of which the main 
streets are termed bazaars, will be found various forms of growth; in some
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Lancliestcr. Replanning Towns. India.i : 337directions there may be fairly good houses with gardens, and perhaps also a 
■ few industrial buildings, but in almost every case large areas are covered with 

mud huts of a single storey, like an aggregation of villages. In one quarter 
will be found the European population housed in bungalows, each in a com­
pound of two or more acres within wdiieh are also servants’ quarters. Here 
we have wide roads and always a good route leading to the Club and to the- 
Railway Station.

Then again, if the place be a military station, we have the Cantonment, a 
separate town governed and controlled by the army authorities. The layout is 
spacious and regular, resembling that of the European quarter with the addi­
tion of long ranges of barracks, large parade grounds, and a crowded native 
bazaar in one corner for the use of the troops.

Town improvement in India emanated from health measures dealing with 
insanitary and overcrowded areas. Before the initiation of comprehensive sche­
mes a good deal had been done in clearing plague ridden districts and opening- 
new7 streets, while plague camps were a recognized sanitary measure; but apart 
from these, rehousing had not received adequate consideration, with the result 
that new7 slums were constantly growing up in lieu of the old. Thus it became 
obvious that a fuller programme was demanded and this naturally led to one: 
dealing with the town as a whole.

The earlier clearance schemes where of much too ruthless a nature, unduly 
destructive both of property and of the character of the tow7n, roads being cut 
straight through congested areas, without regard to existing sites and street, 
alignments. This was in large measure due to the fact that the operations were 
in the hands of civil or military officials without special training in this type 
of work. Moreover, extensions were laid out from « type designs » on rectan­
gular lines regardless of site and levels so that they w7ere often needlessly extra­
vagant. When these defects of system began to be appreciated, expert advice 
was sought and steps were taken to secure less haphazard procedure.

The principal feature of tow7n improvement in the East still remains the 
treatment of congested areas, but clearances are now made on more studied 
and cautious lines while the provision of suitable sites for the accomodation of 
those evicted is now regarded as cf primary importance. Rehousing is not 
without its difficulties, as in many places the house is owned by the occupier 
and- a fair compensation for his property will be far below7 w7hat a new house 
of a good type will cost. It might be financially possible to make up this diffe­
rence, but there is a further difficulty in that many of the poor are deeply in 
debt and any money received is pounced upon by their creditors. The expedients 
that have been adopted to secure adequate rehousing are numerous, depending 
as they do on many varied conditions; but one feature cannot be passed over, 
namely, the necessity of giving close attention to the caste of those to be mo­
ved and of providing that locations for them are selected not only with regard 
to their occupation but also as suitable in respect of surroundings. They must 
be separated from other groups that are from their point of view unclean, and 
the access to each quarter must be so arranged as to avoid a confusion between, 
groups that by religion or custom are distinct from each other. In some towns-

the caste groups- are fairly well-defined ?md the various occupations follow this 
grouping, but in others they have already become confused and industries are 
tangled up in a way antagonistic to good organisation. This is the more disad­
vantageous as tlie Indian trader prefers to combine store and dwelling so that 
there are often traffic difficulties due to the frequent transfer of goods from 
one district to another. The. aim must be to frame schemes so that they facili­
tate a better grouping of the occupations and industries. In some of the larger 
towns industrial development is taking place on the lines customary in the 
West, and here the problem has been to allocate an area (with convenient 
railway sidings and road access) which can be cut up into sites varied in size 
to suit the demands of the local industries, and, in positions not too remote 
from this area, to plan suitable accomodation for the workers. A problem 
frequently met w7ith in this section of the town is due to the fact that cost 
has precluded the railways from being carried either above or below the ge­
neral level of the ground, so that the plan must minimise the number of road 
crossings as far as possible. Railway bridges are an expensive luxury and 
can only be afforded in the case of very important routes.

Something has to be added as to the nature of the sites to be dealt with, 
and tlie difficulties due to climatic conditions. While both these are of course 
subject to considerable variation, it must be remembered that the more fertile 
land, with the denser population, is almost level and relatively low lying and 
may be cultivated by irrigation, therefore much of the area around the cities 
is of this character and the water is provided by rivers, wells or tanks. Where 
water is provided by rivers and wells it is praticable without an undue outlay 
to transfer the land to urban purposes, as the feed canals form the rivers can 
distribute water at other points in lieu of the closed outlets in the town area, 
while the operating of wells is so large a proportion of irrigation costs that this 
land has a much lower agricultural value. In the case of tanks, as the reser­
voirs are called, much more studied reorganisation is necessary. The areas cul­
tivated under this system are those with a very gradual fall, and there is a re­
gular alternation as follows. Starting from the higher level we have a col­
lecting area, open grazing ground, which drains into the tank formed by a dam 
or bund along its lower edge, and below this bund the land, to the extent that 
the tank will supply, is under crops. Passing through this we reach the next 
collecting area and the triple unit repeats itself a dozen or more times before 
reaching the lowest level. We find that where towns have extended into a dis­
trict so arranged without a predetermined plan (and this has often been the 
case) the result has been that streets and dwellings are flooded during heavy 
rains, with the consequent inconvenience and danger to health. The traditional 
Indian city always preserved these tanks, somewhat curtailed in area, and with 
waterways between them to pass the flood water through the town from the 
upper level to the lower; and in .past times controls kept all in order. In the 
decadence that preceded British occupation these controls had lapsed, and the 
urban tanks and channels had become foul and contaminated. It is often ne­
cessary to take stops to restore the old systems, or provide some efficient substi­
tute for them so that the flooding so frequent in many Indian cities shall be
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obviated. The systems of storm drainage employed in Europe are encomieally 
impracticable and open channels with the large tanks which act as safety val­
ves when the rainfall is exceptionally heavy are clearly the right solution.

In some cases much of the land around the town is so highly cultivated 
and consequently so valuable for agriculture that it would be most unwise to 
use it for urban extension. A case could be quoted in which the area suggested 
for such an extension provided nearly one-third of the productive activity of 
the place. Moreover this land is often at so low a level as to be most undesi­
rable for building purposes. As an instance of this a town comes to mind 
which could only be wisely extended along the lines of two main roads till 
these readied higher ground, resulting in a V form with a subsidiary centre at 
each of the two terminal points.

Those practising in India will recognize that many other problems arise in 
the improvement and development of the Eastern city. Apart from those of 
caste and housing already touched on, one meets with that of the family group 
and the distaste for separation, which induces overcrowding and provokes en­
croachments, by the division and enlargement of houses, originally planned 
for one family, so that they can accomodate three or four.

Then again it has to be remembered that temples, mosques and graves must 
' not be touched, and as these are to be found throughout the occupied area, they 

often put very great difficulties in the way of reorganisation. Both the Hindu 
and the Mohammedan are much more inclined to build anew than to maintain 
the old, but as a religious building, however ruinous, remains inviolate, the 
number of these makes it imperative to~exercise a great deal of ingenuity in 
devising an improvement scheme so that they will fit in with it.

It will be seen that town planning in the East is not without its compli­
cations even apart from those of administration, but these in themselves are 
by no means trivial. We are accustomed here to regard town improvement and 
development as clearly7 a municipal concern, but this has been felt to be im­
practicable in India. Many municipalities are comparatively young- and untrai­
ned in the altitude of mind that envisages public affairs on broad lines, while 
the funds at their disposal are comparatively young and untrained in the atti­
tude of mind that envisages public affairs on broad lines, while the funds at 
their disposal are comparatively7 small. The average value of the houses, many 
mere huts, renders rating (1), as we understand it in Britain, out of the question 
and the municipal income is largely derived from octroi, market dues, etc. 
Rates can only be secured for services such as water or electricity from those 
who can afford these, and they7 arc supplemented by an arts tax on the exercise 
of trades and professions. The municipalities cannot afford a highly7 2)aid staff, 
and even where their concerns are encomieally7 run they are often in debt and 
have to be extricated from their difficulties by the aid of the Provincial Go­
vernment.

Under these circumstances it has, in the ease of all the larger towns, been
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(1) Rates are municipal tares on the annual value of buildings and land.
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thought best to form an ad hoc body to deal with reconstruction, termed the- 
Improvement or Development Trust, with government finance by way of sub­
sidy and loans, and sometimes assisted by grants of government estates in the- 
district In the latter case the Trust takes over the management of these- 
estates, keeps separate accounts, but is enabled to utilize the profits for its- 
own schemes.

Where land can be acquired by the Trust at its agricultural value this some­
times gives a further source of income as it is dealt with at a profit after deve­
lopment. If they fulfil their obligations in respect to housing, a large propor­
tion of income is absorbed by this, as housing for the poor cannot be provided1, 
to give anything like an economic return.

;
sposant de Fappui du gouvernement pour accomplir la tache. Lorsqu’un Trust 
•eat a meme d’aequGrir le terrain h sa valeur agricole il peut faire un benefice 

ll remplit ses devoirs concemant Fhabitation, ce benefice est largement ab- 
soibe, car le logement des pauvres ne donne pas un rendement eeonomique.

:•!
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: Auszug.

^Bei der Neugestaltung indischer Stadte ist es vielfach notwendig, von dem 
in Europa angewendeten Verfahren abzuweiehen, urn den besonderen Eigen- 
tums-und Bodenbesitzverhaltnisseu, sowie dem Kastenwesen und den priiniti- 
ven sanitaren Einriehtungen Recbnung zu tragen.

Es gibt verschiedene Typen von indischen Stiidten. Die nordlichen sind 
dichter gebaut als jene im Siiden und die grossen Seehafenstadte almeln mehr 
in ihrer Anlage den europaichen Stadten. Die meisten alten Stadte wai-en 
friiher von einer Schutzmauer umgeben, die in einzelnen Fallen auch heute noch 
besteht. In den Vorstadten findet man gruppenweise Lelnnhiitten im Dorfstil 
und ausserdem Bungalows fiir Europaer. Jedes Bungalows stebt inmitten eines 
weitlaufigen Gartens, welcher die Behausungen fiir die Dienerschaft oder, bei 
Militarstationen, ein gross angelegtes Tmppenquartier entlialt.

Die Yerbesserungen begannen mit sanitaren Massnalunen, wie die Errich- 
tung vou Pestlagern zur Bekiimpfung von Epidemien, da aber deren Durch- 
fiihrung Staats-oder Militiirbeamten oblag, kam es oft zu unnotigen Harten 
und Uebertreibungen. Als man diese Missliinde erkannte, wurden Fachleute 
lierangezogen und nicht wie bisher planlos vorgegangen, sondern Plane mit 
Voraussieht vorbereitet und auch den verschiedenen Methoden der Wiederun-

Sommaire. \

LosqiFon's’occupe de la reorganisation des villes indiennes, il faut s’ecarler 
souvent des methodes pratiquees en Europe pour lApOndre aux conditions par- 
ticulieres de propriety et de tenure du sol, aux exigences des castes et au ca- 
ractere primitif de Fhygiene.

Les villes indiennes apjmrtiennent a divers types. Celles du Ford sont de- 
construction plus dense que celles du Sud, et les ports se rapprochent davantage- 
des villes europeennes. La plupart des vieilles .villes etaient primitivement en- 
tourees de remparts qui subsistent en certains cas. Les faubourgs sont eonstitues 
par des huttes de boue de meme type que celles des villages, de bungalows pour 
les europeens, cjiacun au milieu d'un vaste jardin ou se trouvent aussi les loge- 
ments des serviteurs, et dans le cas de postes militaires le cantonnement qui 
iFest pas trace siu* un plan moins vaste.

Les ameliorations ont commence avec des mesures sanitaires, telles que les 
assainissements de quartiers et les camps de pestiferes pour arreter les epide­
mics, mais, comme elles furent effectuees par des fonctionnaires civils ou mili­
taires, elles furent souvent plus destructrices qu'il n’etait necessaire, et exage- 
rees. Lorsqu’on reconnut ces defauts on rechercha Pavis d’experts et on tra$a des 
plans moins au hasard et avec plus de prudence; la reconstruction des loge- 
ments par dh^erses methodes tint plus de place dans les projets.

Plus recemment, le developpement- de Pindustrie fit demander Famenage- 
ment de zones industrielles avec de nouvelles routes et des embranchements de 
ehemius de fer, en meme temps qu’un logement convenable pour les ouvriers. 

i. Les pluies abondantes constituent un facteur important qiFil faut trailer 
economiquement en employant des canaux a ciel ouvert avec des reservoirs: 
comme « soupapes de surete »; il en est de meme pour la reorganisation neces­
saire lors de Furbanisation de zones agricoles irrigudes.

Il ne faut pas toucher aux edifices religieux et eeux-ci sont tres

:
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. terbingung der Bevolkerung weitgehendere Beaehtung geschenkt.
In letzter Zeit hat die Entwickhuig der Industrie die Planung von Fabriks- 

bezirken mit neuen Strassen xmd Eisenbalmnebenliuien, sowie den Bau ent- 
sprechender Arbeiterwohnungen erforderlicli gemacht.

Einen wichtigen Faktor bildet die grosse Regenmenge, welclie einerseits bei 
der Yerwendung offener K'anale mit Wasserbehaltern, die als «Sehutzfal- 
len » dienen, andrerseits bei der Unigeslaltung bewiisserter Laudwirtschaftsge- 
biete fiir stadtische Zwecke ausgeniitzt werden kann.

Gebaude fiir religiose Zwecke, deren es eine Unzalil gibt, diirfen nicht 
ihrer Yerwendung entzogen werden.

Die in Indien erst vor verhaltnismassig kurzer Zeit geehaflenen Gemein- 
debehorden sind unerfahren und verfiigen fiber geringe Greldmittel. Man hat 

daher fiir das Beste befunden, mit Hilfe der Regierung « ad hoc » Kor- 
pei,schaften (« Vierbesserungs »-oder «« Aufschliessungstviysts ») zur Bewal- 
tigun? der erforderlichen Arbeit zu bil-den. Wenn es einem Trust gelingt, Boden 
zu dem Werte landwirtschaftlicher Grundstficke zu erwerben, konnen Ge- 
winne erzielt werden; befasst. er sich aber pflichtgcmiiss auch mit dem Wolrn- 
•jjau fiir die arme Bevolkerung, so wird der Gewinn zum grossten Teil wieder 
iiufgezehrt, da dieser Wohnungsbau keinen Nutzen abwirft.
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Dans FInde les municipalites sont relativement jeunes et inexperimentees- 
et ont peu de ressources finaneieres. On a trouve preferable de constituter des- 
organismes « ad hoc» (Trusts pour FAmelioration ou F« Urbanisation ») di~
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Riassunto.

Le condizioni partieolari di vita nelle citta indiane, la fisionomia Sistemazione delle citti a carattere storico 

per adattarle alle esigenze della vita moderna.
spe­

cials she vi presenta 1-istituto della propriety, le esigenze della divisione delle- 
caste, ccrte necessity deirigiene, richiedono Pabbandono di molti criteri 
pei qnando nel procederc alia riorganizzazione delle amministrazioni, si vo<riia 
aderire alia realta delFambiente.

euro-
• « *r !

Architetto civile Luigi Piccinato della Seuola Superiore (Varchitettura di Roma.
Le citta indiane souo di diversi tipi. Quelle del Nord presentano, rispet- 

to a quelle del Sud, caratteri di costruzione edilizia piu intensiva, e in gene- 
rale i grandi porti della costa si awicinano molto alle citta curopee. In molte- 
citttl piu antiche rimangono ancora le vecchie mura die un tempo le difendevano. 
II suburbio e formato da veri e propri villaggi di capanne di fango, o dai 
«bungalows» degli europei, circondati da ampi giardini, nei quali trovano- 
posto gli alloggi dei servi, oppure, nel caso delle stazioni militari, il 
delle truppe.

:

II problema della trasformazione edilizia degli antichi nuclei caratteri- 
stici citladini e quello di tutte le citta d’ltalia: queste raccliiudono in sb ancora. 
grandi tesori ehe non sono individuabili in singoli edifiei ma che risultano 
dalla composizione di interi quartieri in cui tutti gli edifiei, anche i piir 
umili, hanno la loro nota e contribuiscono a formare quegli ambienti che il 
dinamismo della vita moderna, con il suo crescente sviluppo di esigenze sta 
poeo a poco soinmergendo. E non occorrono parole per dimostrare che lasciar 
distruggere tale patrimonio vorrebbe dire, oltre che negare la nostra stessa 
cultnra, perdere anche una fonte di ricchezza nazionalc. Ma dobbiamo rico- 

che il criterio della conservazione ambientale, entrato bensi nel pa-

i
.;

eampo
•v

1Lo sviluppo delle citta comineio in generale per la esecuzione di misure- 
d’ordine igienieo, sventramenti o eostruzioni di eampi di concentramento per 
i colpiti da epidemie; ma poiclie queste opere erano affidate di solito a fun- 
zionari o a militari, assai spesso esse erano condotte senza criterio logica 
e risultavano inutilmente distruttive. Solo piu tardi, quando quest! difetti fu- 
rono rilevati, si comineio a richiedere il consiglio dei teenici, e i progetti ven- 
nero tracciati e eseguiti con maggiori cautele e con criteri e metodi piu sani.

Recentemente poi il progresso industriale ha riehiesto la costruzione di 
fabbriche, con nuove strade e impianti ferroviari, e con le opportune sistema- 
zioni per gli alloggi degli operai.

Un elemento che

ii
..

noscere
trimonio culturale degli studiosi, comincia solo ora ad affacciarsi alia coscienza 
del pubblico in generale. Per il quale ancora oggi, trasformare una citta signi- 
fica solamente isolare monumenti, collocarvi in asse delle grandi strade,. 
sventrare interi quartieri antichi senza comprensione per Pambiente nel quale- 
il monumento e nato ed e vissuto; o tutt’al piu dare ambiente ad un 
mento puo voler dire fare dello « stile », rifacendo una cornice pseudo-storica

I
•i
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inonu-1
*, al monumento antico.

E ancora piu pericolosa e piii grave e la mancanza di una yisione globale 
ed unitarla di un piano generale di trasformazione che presieda dalPintcro svi­
luppo eittadino preeedendo con le sue soluzioni di insieme lo studio delle 
soluzioni di dettaglio. Poiclie in ogni modo il problema presenta due fasi: 
Puna generale e Fnltra di dettaglio; e non e possibile affrontare la seconda 
senza aver risolto quella piu completa e globale del piano regolatore generale.

Le due posizioni sono cosi concatenate e dipeudenti Puna dalPaltra che 
in moltissimi casi (come in quello recentissimo della distruzione di un quartiere 
ceutrale di Padova vedi fig. 1) lo studio preliroinare di un organico piano re­
golatore di massima, pub portare come conseguenza ad un intero eapovolgi- 
raento del problema della trasformazione edilizia o addirittura alia negazione

non pub assolulamente trascurarsi e quello della gi ancle 
piovosita; essa infatti riehiede un sistema economico di trattamento e utiliz- 
zazione delle aeque piovane mediante eanali a cielo aperto muniti di serbatoi,. 
ehe piu tardi, se Parea irrigata a scopi agricoli deve 
urbani, esige grandi lavori di adattamento.

Non bisogna nemmeno dimenticare che gli edifiei 
non possono assolutamente essere toccati.

Le municipality in India maneano in generale di tradizioni amministra- 
tive, e sono sprovviste di grandi risorse economiche. Si e pertanto ricono- 
sciuto che sarebbe opportuno costituire per lo sviluppo delle evta degli Enti 
«ad hoc» assistiti finanziariamente dal Govcrno. Con Pacquisto di terren! 
agricoli, gli Enti possono realizzare in seguito un ccrto guadagno, il quale- 
viene pero assorbito in parte notevole dalla costruzione di 
che non laseia margine di guadagno.

i

essere destinata a usi !
-di carattere religioso'

ii
■:

del problema stesso.
Le ragioni che spingono 

di traffico, o igieniche, o economiche, op pure legate a tutti e tre quest i motivi 
due soltanto di essi. Ed e ehiavo che prima di attuare un piano di tra- 

alterare un ambiente architettonico occorre arcertare
meno

I alle trasformazioni edilizie possono essere o-case per i poveri,

! o a
sformazione che possa
quali opere siano indispensabili ed utili o se non si possa fame a 
spostando la base del problema: cosi facendo. aeeadra che motivi di carattere 
di viabilita e di traffico verrauno a mancare, mentre pot ramio restarne altri 
di indole igienica, molto piu sempliei alia soluzionc e diversi nella loro tral-i
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tazione. E’ insomnia l’impostazione generate della trasformazione quella che 
decide di tutto il carattere della soluzione del problema.

L’esperienza ci insegna che son proprio le ragioni economiehe e quelle 
della viabilita (quasi sempre congiunte) che alterano, anche nolle loro migliori 
soluzioni, il carattere de'lPaanbionte cittadino. La vita di oggi ha tali esigenze 
che non e possibile limit-are senza rinunciare ad una parte della nostra stessa 
civilta. Oltre alFenorme niovimento che una citta moderna comporta, vi sono 
degli • speciali tipi architettonici, propri della nostra epoca, che fortemente 
discordano colla vita del passato impressa ancora nei nostri vecchi quartieri. 
Pensiamo ai palazzi per gli uffici pubblici e privati, ai cinema! ografi, alle 
autorimesse, alle reclames luminose, alle mostre dei negozi, alle nostre stesse 
case di ntfitto; pensiamo ancora al groviglio di lili elettrici che attraversa il 
cielo delle nostre strade, alle necessity di forti illuminazioni notturne per gli 
inercei delle vie, ai posti di segnalazione -del traffico.
x Cio che concorda con la nostra vita, discorda in pieno con il tranquillo 
aspetto delle vecchie strade. E non vi e forza di legislatore che possa contenere 
la corsa traboceante della nostra vita: si potra per un certo tempo impedire 
ed arginare, si potra limitare le luci e le altezze, ma lentamente ed inesora- 
bilmente la vita nostra prendera la sua rivincita. Ed i pianterreni degli anti­
chi palazzi si trasformeranno in negozi, le vecchie case verranno sopraele- 
vate, le strade si dovranno allargare e le sfavillanli reclames luminose, che 
nei modemissimi quartieri potrebbero assurgere -anche ad importanza architet- 
t-onica, turberanno invece il solenne aspetto dei vecchi ambienti.

Primo studio quindi deve essere quello di un piano regolatore inteso 
nelle sue reti stradali a sviare il traffico e Finleresse edilizio dagli antichi 
quartieri, che sono poi quasi sempre quelli centrali, per portarli 
piii libere e piu moderne.

Ne nasce cosi una tendenza, non nuova per la storia reccnte delFurbane- 
sismo, ma di reale necessity di applicazione per Fltalia: quell a dello sposta- 
mento del cent-ro di una citta con la conseguent-e sottrazione alle vicende della 
vivacisima vita moderna degli antichi nuclei storici centrali.

Italia citta che consentono largamente questa soluzione ed 
altre invece che la rendono piu difficile: si potrebbe quindi, a pura ragione 
di studio della questione, distinguerc in Italia tre tipi planimetriei di citt^t:

1°) Citta a sistema monocentrico, anulare o radiale.

2°) Citta in movimento o a sviluppo laterale succcssivo.

3°) Citta morte o a sislema chiuso.

Per ognuno di questi tipi si presentano soluzioni diverse
Il prime tipo planimetrioo 6 quello di molte citti della pianura Lombardo- 

, eneta, le quail, Irovando uguali condizloni geograflebe ed eeonomicbe in tutte 
le direziom, si sono sviluppate anularmente o radialmenbe mantenendo ferrno 
negh antic i, quartieri il centre della vita cittadina: tipica la forma della 
citta di Iddano.

Se per queste citta sembra difficile pensare ad una soluzione che permetta 
lo spostamento^ del centro e la deviazione del traffico verso nuovi quartieri, 
e possibile pero talvolta usufruire di quartieri limitrofi alFantico centre mo­
numental^ cbe abbiano scarso va'lore sia artistico che economico, per creare 
sulla loro area la nuova City e liberare quindi dalle necessity del grande traf- 
fieo e daalle speculazioni edilizie gli antichi quartieri del vecchio nudeo. Cosi 
facendo si renderanno necessari alFantico centro sdo dei ritocehi edilizi di ca­
rattere di attraversamento per quanto riguarda le comunicazioni dirette, la- 
scian-do invece intatta la compagine eclilizia ed il carattere del quartiere.

Un altra soluzione planimetrica atla a salvare nei suo carattere un antico 
nucl-eo cittadino potrebbe essere Fadozioue di un King secondo la tipica solu­
zione Viennese, lungo il quale dovrebbe svilupparsi la city ed al quale 
dovrebbero arrestarsi le grandi nuove ar-terie; questo grande anelllo verrebbe 
a racchiudere e ad isolare il quartiere storico assumendo su di se il peso 
della vita moderna. Occorrono per far questo, favorevoli situazioni topografi- 
che, quali per esempio una zona libera anulare risultante dalla demolizione di 
fortificazioni o mura di poca importanza o dalla presenza di viali di circon- 
vallazione interna.

1

1
i

;1 I

1
Ben piu semplice e piu logica apparisce la soluzione dello spostamento 

del centro, col conseguent-e abbandono del trallico di un antico quartiere, 
nei secondo tipo planimetrieo, nelle citta cioe a sviluppo laterale suceessivo.
Si possono considcrare in questo quadro quelle citta nelle quali speciali ra­
gioni o -topografielie o storiche od economiehe hanno impedito uno sviluppo 
anulare monocentrico ad aeereseimento periferico, favorendo invece lo svi­
luppo per cosi dire laterale. In questo caso i piii antichi quartieri, ricchi di 
memorie e di monumenti, risultano gia fuori del centro geometrico della 
citta, quantunque ragioni di sentimento e forza di abitudine ed interessi 
loeali facciano si che la vita moderna vi si aceentri ancora. Tipico Fesempio 
che ci fornisce la citta di Koma; dove le barriere naturali dei Colli Gianico- 
lense e Yaticano e la enrva del Tevere haimo impedito fin dal secolo XY lo svi­
luppo della citta verso ponente e in parte verso mezzodi, mentre la salubrita 
della zona alt a, la facilita edllizia acconsentita dalle aree libere ed infine la 
attrazione esercitata nelFultimo secolo dalla stazione ferroviar-ia banno favo- 
rito lo sviluppo cittadino verso nord e verso levante. A Roma gli antichi quar­
tieri storici monumentali del Rinaseimento e delF epoca barocca risultano gia 
in modo notevole geometricamente decentrati e cosi allontanati dai centri vi- 
tali moderni da permettere di impostare lo studio della loro trasformazione su 
basi quasi eschisivamente igienico-artistiche, applicando ad essi dei ritocehi 
edilizi di diradamento atti a conservare integro il -loro carattere ambientale; 
mentre invece solo qualclie taglio di nuove arterie bastera ad assieurare la co- 
modita delle comunicazioni.

Identica soluzione si sarebbe potuto adottare, sia pure in forma minore, 
per la citta di Padova (vedi fig. 1 e fig. 2) analoga a quella cbe ha permesso a 
Genova la conservazione totale della citta antica.

A Firenze invece, dove Fantico quartiere cent-rale del Mercato Yecchio 
distrutto, purtroppo difficile ormai pensare ad un allontanamento
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degli interessi di viabilita e della speculazione dal euore delPantiea citth_ 
E’ possible perd ancora, eon un arretramento della stazione di S. Maria 
Novella, concedere alia futura edilizia nna larga zona di superfici, nelle 
quali nuovi quartieri intensivi potranno attirare gran parte del traffico cit- 
tadino, impedendo quindi nuove demolizioni e nuovi sventramenti nel euore

interesse quasi esclusivamente artistico-storico, ...
trosformazioni edilizio di carattere igienico-sforiwj sc necessario, ed i restauri 
ai monumenti. E analogo a questo il case di Bergamo, dove c state possihile
lelnhT* “ 'PleCI 'm C‘ttil aDticn "Da nu0Ta ci,‘ta “a moderna die ha 
acccntrato in se ogm sviluppo. (Vedi fig. 3).

nolla quale saranno facili le
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Pig. 2. — Schema di un piano regolatore inteso a coordinare i 
traffici e lo sviluppo edilizio mode-mo verso nuove zone evi- 
tando cost la distruzione dei quartieri storico-artislici.

La Stella indica il punto dove invece erroneamente fu demolito 
un antico quartiere per creare un nuovo centro.

Fig- 1. — Rapprcsentazioni schematiche dello sviluppo edilizio 
laterale della citta di Padova e del conseg-uente spostamento 
del centro. La zona storica-artistica e cost rimasla 
dal movimento della vita moderna.

!
separata

dell’antic-a citta, come invece vorrebbe ad esempio il recente progetto della. 
Galleria in Piazza del Duomo. Questo per quanto riguarda i mezzi atti a deviare il problema delle- 

trasformazioni edilizie di carattere di viabilita nei problemi piii semplici delle- 
trasformazioni di carattere igienico o di miglioraraento edilizio. Che se non 
e possible isolare del tutto dalla grande vita moderna un antico nucleo 
monumentale, si ccrcbera di limitare la sita trasformazione alia creazione di 
qualehe arteria di attraversamento.

E qui non h eerto possibile parlare di regole o di sistemi, n£ seguire 
una tipologia. EJ da notare pero cbe il tracciamento di una nuova arteria 
attraverso nn antico quartiere, ove si renda assolularaente indispensable 
e ove -non si voglia contemporaneamente distmggere l’equilibrio estetico, da

Sotto il terzo tipo planimetrico possiamo considerare quelle citta, le 
quail, o essendo cireondate dall’acqua come Venezia, oppure eostruite su un 
colie dirupato eome Perugia, Assisi, Siena e moltissime cittadine de.ll’Italin 
Centrale, non consentono pm alcun ampliamento ulteriore; per queste citta 
creare nuovi eentn cittadim oapaci di attirare gli interessi degli affari vuol 
dire costruire delle nuove cittadine notevolmente lontanc, soluzione 
e difficile di quanto sembri, come lo dimostra il 
si e studiata la creazione d’una cittadina moderna 
roviaria, in modo elic la citta antiea potrii

1

meno lunga 
easo recente di Assisi, dove- 

attorno alia stazione fer-
essere eonsideraia una zona dl
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I luogo a varie soluzioni a seconda dello schema planimetrico tipico del quar- 
tiere stesso, a seconda del tipo dei monnmenti che nei quartiere sono inca- 
stonati e a seconda delle caratteristiche storicojarchitettoniche oltre che urba- 
nistiche della ossatnra stradale esistente. I tracciamenti brutali di strade 
rettilinee che stroncano in due parti un quartiere, senza preoccuparsi

!
delle
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I Fig. 3. — Pianta schematica della cittct di Bergamo; esempio di 

nuova formazione cittadina accanto all’anlica.

inaglie stradali esistenti, (quail il famoso rettifilo di Napoli (vedi fig. 4) o gli 
allargamenti di antiche strade impostati piu sulla speculazione edilizia che 
sulle neeessita delle comunieazioni (quale la trasformazione di Via Rizzoli di 
Bologna), le distruzioni complete di antichi quartieri centrali (quali quella 
del centro di Padova) costituiscono nei loro disastrosi effetti estetici ed 
•economici una recentissima costosissima lezione, la quale insegna che demo- 
lire significa in primo luogo distruggere una riechezza nazionale. Onde nei 
casi disperati, nei quali si debba condurre una nuova arteria, prima regola 
sicura h quella di non opporsi eeeessivamente con la direzionc di questa alia 
fibra esistente delFossatura stradale: se mai aecordai-si con essa, seguirla, se-
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condarla ed approfitarne al possibile. Vi sono appunto degli antiebi quar- 
tieri che consentono facilmente tali manovre di abilila o compromessi.

E qui sorgo un dubbio: se convenga allargare senz’altro una strada 
esistente oppure se non sia piu opportuno fare attraversare alia nuova arte- 
ria il corpo compatto degli isolati creando eosi una parallela alia strada 
esistente.

II prnno tratto del Corso Vittorio Emanuele a Roma e appunto un buon 
esempio * quello che si dovrebbe fare in queste condizioni; mentre invece 
1 ultimo tratto (quello che vit dalla Chiesa Nuova al Ponte sul Tevere) b 
precisamente un buon esempio di quello che non si dovrebbe raai fare.

E non si dimentiehi Popportunita, consona agli eserapi della storia, di 
far si che le strade nuove non sbocchino in pieno nelle piazze eon le 
linee di attraversamento .o con visuali di assialila, spesso stridenti, come 
recentemente fu fatto per la tranquillissima piazza chiusa della Basilica di 
S. Antonio di Padova, la cui solenne euritmia equilibrata e stata rotta da 
una nuova inutile grande strada che punta sulPasse della Chiesa.

Sta di fatto pero, e lo ripetiamo, che il tracciamento di una nuova ar­
teria in un antico quartiere svisa sempre, in qualunque modo lo si studi, 
la fisonomia e il earattere ambient ale: pub bensi creare un nuovo ambiente 
che troppo non discordi coi monumenti e eolo colore di essi, puo migliorare il 
valore della zona cittadina attraversata: ma il earattere urbanistico originale 
viene sempre sostituito dal nuovo assetto e quindi distrutto. Quando lo si 
possa, meglio e evitare del tutto tale trasformazione edilizia limitandosi in- 
vec ad una trasformazione che rivesta ragioni di viability solamente locale, 
di miglioramento igienico e morale.

Si osservi anzi che, in generate, quasi tutti gli antichi quartieri (sopra- 
tutto quelli che precedono il tardo Rinascimento) richiedono nel modo piu 
complcto delle trasformazioni edilizie di earattere igienico e moltissimi dei 
miglioramenti di earattere morale: interessante questione non risolubile con 
regole o metodi fissi ma sommamente importante agli effetti della messa in 
valore di certe zone storiche delle nostre citta. Poichb molte volte aceade che 
proprio i quartieri piu antichi ed interessanti (come il cosidetto quartiere del 
Rinascimento a Roma) siano stati a poco a poco abbandonati dalla popola- 

piu signorile appunto per le loro cattive condizioni igieniche e siano 
stati invasi invece da ceti di popolazione pin povera che, lungi dal mantenere 
gli edifici nel giusto decoro hanno invece portato l’ambiente a stato deplore- 
vole di poverta c di insalubrita, sia con Peccessvo tipico addensamento di 
abitanti, sia con l’esercizio nel quartiere stesso di piccole industrie maleodo- 
xanti o poco decorose.

Pert onto mentre, come si disse, dovrebbe essere sforzo costante delPur- 
banista quello di evitare le complete trasformazioni edilizie di earattere di 
grande viabilita per gli antichi quartieri, dovrebbe eontemporaneamente essere 
cura di studiarnc e risolverne le trasformazioni igieniche e morali in modo 
da valorizzarli, migliorarli c conservarli. Sono difatti le trasformazioni di 
earattere igienico-morale e quelle intese a migliorare la viability locale le sole

senza alterare troppo il earattere ambien-

Anche qui e il tipo architettoiiico del quartiere che dettera la soluzione. 
Vi sono dei casi infatti, nei quali la monumentalita od il earattere della 
strada sono dati piu che altro dalle facciate, dal colore delle case, mentre 
Pinterno degli isolati pub non presentare nulla di carat ter istico; ma anzi 
puo essere in tali condizioni sia statiehe che igieniche da permettere e consi- 
gliare Pattraversamento di una nuova arteria, attraversamento facilitato anche 
dalla suceessione dei eortili. In questo caso abbastanza frequente la ereazione 
della nuova arteria attraverso il corpo degli isolati perraette di salvare 
integro l’aspetto delle vecchie strade a percorso quasi parallelo, senza tur- 
bare troppo gli interessi economici dei frontisti di queste, ma creando invece 
dei nuovi interessi sulle fronti della strada di attraversamento.

Inoltre cosi si viene a mettere a dmposizione del traffico due strade in 
• luogo di una sola; nelle quali il movimento pub venire distribuito separata- 

mente nel senso delle opposte direzioni.
Vi sono invece dei casi; nei quali il earattere arcbitettonico e dato oltro 

che dalle facciate anche dai bloccbi stessi delle costruzioni per la presenza 
ad esempio di antichi eortili monumentali o di vedute prospetticbe attraverso 
gli androni di paliazzi. E’ questo il caso di molti quartieri del Rinascimento 
avanzato o dell’epoea barocca, quali si trovano per esempio a Ferrara. In 
questo secondo caso Pattraversamento del nueleo edilizio non e possibile ed 
■b invece Pailargamento della via esistente quello che pub salvare in parte il 
earattere del quartiere.

E qui pub darsi che i palazzi o le case di importanza storico-artistica si 
presentino su di un solo lato della via, e che quindi si possa praticare il taglio 
tutto dalla parte opposta. Non e questo certo il caso. esteticamente piu for- 
tunato; poiehe la strada a sistemazione awenuta verrebbe a trovarsi com- 
pletamente squilibrata, spartita cosi in due parti discordanti: tutte le nuove 
costruzioni moderne da un lato; dalPaltro tutti i monumenti e gli antichi 
palazzi. Caso questo della monumentalita unilaterale certamente infrequente

Il piu delle volte invece gli edifici notevoli compariscono sparsi lungo 
i due lati della strada, spessissimo ben alternati e spaziati tra loro. E allora 
Pailargamento della sti-ada diventa tutto un complesso giuoco di ability, di 
compromessi e di studi. Poiehe non solo Pedile deve rinnnziare al rettifilo 
ma anebe ad una sezione stra-dale costante per ottenere invece, eon sapienti 
■demolizioni parziali alternate, con slarghi e piazze, con Punione di varii 
tronchi stradali, con Papertura di nuove visuali su antichi monumenti, 
strada varia ed interessante, ricca di alterni motivi di pieni e di vuoti che, 
se non avra conservato integro il earattere del veechio quartiere, pure avrh, 
dato ai monumenti un ambiente piu consono all’antico spirito edilizio di quan­
to lo avrebbe dato una strada tagiiata a rettifilo nettamento a sezione costante.
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i che si possono agevolmente compicre 
tale ma anzi in molti casi accentuarlo.

Gli antichi quartieri (quasi sempre centrali) sono generalmente oppressi 
sia da deficienza di area libera stradale, oramai inadatta anche alia circo- 
lazione locale, sia .da ecccsso di agglomeramento di popolazione, alia quale 
non corrisponde adeguata superficie polmonare di zone verdi. E qui, entrando 
nel pieno della questione anzitutto confermiamo, non solo essere erroneo il
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concetto, troppo spesso per il passato preso a base delle trnsformazioni edi- 
lizie, die risanare un antico quartiere voglia dire raderlo al suolo (come si 
voile fare ancora recentemente per Padova), ma anclie quella die per risn- 
nare un quartiere bast-i lo sventramento di una nuova arteria. L’esempio gib. 
citato di Napoli (vedi fig. 4), dove la cosi detta Society per il « risanamento » 
dei quartieri del porto credette raggiungere lo scopo inediante la creazione di 
un nuovo grandioso rettifilo attraverso.il cuore del vecchio quartiere mostra ail- 
l’evidenza come tale sistema (a parte la questione estetica-ambientale) non. 
serva a migliorare le condizioni generali della zona attraversata ma se mai 
alTopposto le peggiori. Difatti i due grandi settori superstiti sono rimasti 
nel loro grave sbato, mentre poi da doppia fila di alfcissimi casoni fiancheg- 
gianti Parteria di sventramento, costituisce una doppia barriera alia areazione 
generale. Si aggiunga poi che alPaltezza degli edifici non corrisponde una 
larghezza stradale adeguata ai prospetti posteriori.

Non si deve quindi identificare il problema della trasformazione e del 
risanamento di un quartiere con quello del tracciamento di una nuova strada 
ma piuttosto lo si deve assumere come un compito globale e molto piu com- 
plesso che in parte riguarda Pedile ed in parte Pigienista legislatore.'

Si deve piuttosto procedere ad un diradamento edilizio, preparato e 
sostenuto da paziente studio sia della storia che delle necessity del traffico 
locale. E questa del «diradamento » edilizio e oggi senza dubbio Pidea piu 
sana che deve presiedere aila trasformazione di un antico quartiere e quella 
che permette senz?altro nel miglior modo Pinserirsi della vita moderna nel 
cuore delle vecchie zone cittadine senza turbarne eccessivamente Pequilibrio.

Il primo assunto e la presenza di un e'ensimento planimetrico esatto degli 
edifici di carattere e di valore storico o artistico; dopo di che Pedile pub 
procedere ai parziali allargamenti stradali nelle strettoie, creando qua e la 
delle piazzette di riposo, demolendo dove occorra quelle case che la recente 
speculazione edilizia male intesa ha potuto costruire a ridosso degli antichi 
edifici. Si avranno cosi delle strode costituite ognuna da vari tronchi a varia 
sezione, areate da piccole piazze laterafi alternate, sulle quali prospetteranno 
gli edifici piu signifieativi. La viabilita locale risultera notevolmente miglio- 
rata, Pigiene della strada ne guadagnera, mentre nelle piazzette laterali po- 
tranno sostare in caso di bisogno i veicoli. I singoli edifici di valore potranno 
poi essere restaurati e migliorati ed anclie talvolta trasformati nel loro inter- 
no. Saranno indubbiamente messi in miglior luce in questo ambiente piu 
calmo, piu raccolto, meno moderno e cinematieo. Molti di questi edifici 
(specialmente quelli medioevali) non sopportano per il loro carattere pitto- 
reseo grandi spazi aperti: si eurera allora nei limiti del possibile di non 
esagerare nelle ampiezze stradali in corrispondenza di essi; ma invece altro 
costruzioni, quelle del Rinascimento e delPepoca Barocca, per la loro mole 
e per la equilibrata armonia di simetrie potranno reggere benissimo Paper- 
tura di piazze piu vaste o di nuove visuali.

Come parlare di regole? Solo il carattere-architettonico generale dei 
quartieri puo dare il ritmo ed il metro per proporzionare masse luci ombre 
e colori.

Non b mai da dimenticare che nella fisonomia di un quartiere i singoli 
edifici, con le loro archil etture, sono spesso subordinati aiPinsieme della slra- 
da o della piazza per-forraare un quadro, oppure umiliati a comporre corona 
a qualehe solenne edifieio predominante, che da Ja nota di base alia eompo- 
sizione. Cosicche per le nuove costruzioni che dovcssero sorgere ona e la 
si dovrebbe esigere un adeguato proporzionamento di massa, una sobria to- 
nalita di colore- misurato sul colo’re predominante. E questo delle nuove co­
struzioni in un quartiere antico e un altro lato important issimo della questione 
che non si pub mai risolvere con Pimitazione stilistiea. Le nostre antiehe eitt-a 

ancora tuttc piene di falsi architeltonici che di stilistieo non hanno che 
una mai compresa patinatura, mentre la massa, il colore, la volgare preten- 
ziosita lasciano trasparire la assolula discordanza tra la. loro moderna desti- 
nazione e la falsa rettorica eon la quae si ammanlano. Bisogna comprendere- 
a tre dimensioni la funzione estetica urbanistica delle nuove costruzioni nel- 
Pinsieme del quadro stradale e sforzarsi di subordinare al . tono di questo 
la massa, il colore, il ritmo del nuovo edifieio anziclie entrare nel campo delle 
interpretazioni stilistiche.

Tutto questo per quanto riguarda Passetto stradale esteriore del quartiere. 
Altrettanto lavoro di cesello e da compiersi poi nelPinterno degli isolati: giae- 
che le condizioni igieniche delle antiehe zone sono state notevolmente peggio- 
rate dalPaddensamento delpultimo secolo. Quartieri. die poss'edevano nelPinter­
no dei blocchi, grandi orti e giardini e cortili, quartieri le eui zone interne 
avevano solo costruzioni accessorie afia casa e quindi di limitata altezza hanno 
visto distruggere tali condizioni con Pelevarsi del costo delle aree e con Pau- 
mentare della popolazione. E tutta la impreparazione politiea delPultimo cin- 
quantennio ha distrutto taile': equilibrio portando anclie ad un tale addensa- 
mento di popolazione da rendere del tutto insufficiente in caso di sinistro la 
superficie stradale. E’ questo un eiclo cliiuso: e Pinsuffieibnza della rete stra- 
daJe non e che un effetto e non una causa. • .

'

sono

Lo studio quindi delPedile-igienista deve essere condotto a ripristinare per 
quanto b possibile le antiehe condizioni del quartiere e a. migliorarle anchc se 
possibile con un opportuuo « diradamento » interno svuotando addirittura 
cerli nuclei interni, sfaklando le sovrapposizioni edilizie che recentemente im- 
provvidi’regolamenli hanno coneesso. E per far questo occorre in ItaJia tutta 

adeguata legislazione che metta nelle mani delPurbanista un’arma.una nuova
per superare le difficolta opposte dagli interessi privati; e che incoraggi con 
l^remi e facilitazioni fiscali le iniziative dei singoli proprietari a quest’opera 
di trasformazione. Questa necessitate apparsa evidentissima quando a Roma 
si tento mettere in.esecuzione il magnifico progetto (il primo forse proposto 
in Italia) di diradamento del cosi detto quartiere del Rinascimento (vedi fig. 5), 
la zona cib compresa nell’ansa -del Tevere che ha per direttrici le sti*ade del- 
hantico centro cittadino: la Medioevale Via dei Coronari, la Cinquecentesea 

• Via del Governo Vecchio, la Secentesca Via Giulia. La cosi detta «legge di 
Napoli» del 1865 costituisce ancora oggi l’unico inadatto mezzo che il legisla- ■ 
tore fomisce al Fed lie: nuove leggi quindi e nuovi regolamenti di igiene che 
rigidamente applicati possano t-rasformare le condizioni igieniche dei vecc-hi

i
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■quartieri riducendo bensi il volume edilizio di questi, ma aumentandone il 
valore.

Un altro problema e rappresentato dal traffico dei vcieoli per il trasporto 
■pubblico. Il passaggio -delle linee tramviarie con le loro sedi a sezione obbligata, 
con la deficiente autonomia, obbligherebbe a nuove sezioni stradali piu arnpie: 
e preferibile sostituire le linee tramviarie con linee di autobus, c-he consentono 
una minore sezione stradale, dotate come sono di maggiore liberta di movi- 
Tnento e che non deturpano Pestetica della strada con il groviglio aereo dei 
fili elettrici. Nolle grandi citta <lotate di trasporti sotterranei, il problema e 
Tisolto: in caso contrario e possibile anche valersi di parziali linee tramviarie 
■sotterrauee scorrenti a poca profondita e seguenti col loro traeciato qnello 
della strada sovi*apposta.

Per quanto riguarda il carattere della popolazione si osservi cbe quella 
di tipo operaio e facilmente trasportabile fuori della zona artistica eon sem- 
plici provvedimenti legislativi che allontanino dal centro le Industrie e con la 
creazione di appositi quartieri operai; cio clie per es. l’lstituto per le Case 
Popopolari e gib. riuscito a fare in .parte per Roma.

Certo che, contrariamente alle grandi demolizioni eon conseguenti riedi- 
fieazioni, le trasforniazioni intese col metodo del diradamento non .sono mai 
basate ne si possono intraprendere con grandi concetti di industria edilizia. 
Sono quindi piu diffieili, ma se si pensa a finale piu eompleto risnltato esse 
portano, quale patriraonio esse possono aneora salvare, non si pub certo esitnre 
•sulla via da seguire.
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" Coneludendo: adattare alle moderne esigenze del gran traffico .e a qnello 
•degli a fieri della vita commerciale Indus triale, antichi quartieri ricclii di arte 
■e di memorie senza alterarne completamente ii carattere non e ormai piu pos­
sibile. E’ possibile e utilissimo inveee trasformare tali zone eittadine affinohe, 
rispondano alle moderne esigenze della sola viability locale e non generale 
•e a quelle dell’igiene. Per far cio occorre sempre divergere l’interesse indu- 
striale edilizio e le necessta del grande traffico verso le altre zone piu 
moderne e piu suscettibili di assumere tale onere e dove la vita modernissima 
potra svilupparsi pienamente e liberamente. Solo lo studio complessivo ed uni- 
tario di un piano regolatore inteso alio spostamento dei eentri vitali dai 
Tecchi nuclei pub, insieme ad nna severa politica delle superfici, ottenere 
tale spostamento con il conseguente alleggerimento dei nuclei stessi. Alla 
-trasformazione di questi e il criterio del diradamento unito alia illuminata 
applicazione di leggi adafcte che deve dominate in ogni modo. Solo cosi il 
-carattere ambientale delle antiche citta potra essere salvato, mentre contempo- 
raneamente la vita di oggi, la nostra vita, potra avere il suo libero pieno 
••viluppo che b ben un diritto per quei popoli la cui civilta pub aneora dire 
■qualehe cosa nella storia.
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son o ci a les et utiles, jointes souvent a la necessity de quelques arteres 
Uans\eisales. De la done la n6cessite de faire des transformations seulement 

ans cette sjdiere plus modcste en elevant et deviant des ancicns quartiers 
, presque toujours centraux) le croiseraent du grand trafic et Pinteret de la 
grande Industrie edilitaire. Seulement Petude generate et d6taille d’un plan 
d amenagement qui considere le deplacement des centres vitaux des vieux centres 
:artistiques, pent, d’accord avec une severe politique des superficies, obtenir 
•le deplacement et par consequent le decongestionnement des centres memes.

II y a des villes dcveloppees a systeme monocentrique, pour lesquelles 
la solution du probleine est plus difficile mais possible en employ ant des 
superficies de petite valeur edilitaire et historique limitroplies 
quartiers, ou bien en isolant eeux-ci par un King. Dans les villes a developpe- 
ment lateral par contre, le probleme est deja resolu, puisque les centres 
modernes sont deja eloignes des anciens,tandis que pour les villes a cycle 
ferine la construction d’nne nouvelle petite ville a cote de Paneieune 
rend absoludment neeessaire.

Pour les transformations qui envisagent Pamelioration de la circulation 
locale et des conditions hygieniques (qui sont les seules transformations exe­
cutables sans trop alterer le caractere du quartier) le systeme dJcspacement ' 

. doit toujours etre au premier plan, etabli sur un inventaire des edifices 
importants et execute avec precaution par des elargissements partiels des 
xues et des places et par le retablissement des zones internes fibres suppri- 
Jnees par Pexeessif developpement edilitarie.

Dans le passe Parcbitecture du singufier est toujours subordonnee au 
■cadre general. Par consequent les nouvelles constructions qui doivent surgir 
dans un aneien quartier devraient etre subordonnees et proportionnees dans 
lenr masse, leur couleur et leur rytlime (jamais dans leur style) au milieu 
dans lequel elles surgissent. C’est a dire elles devraient etre etudiees a 
trois dimensions.

Ces transformations d’espacement, contrairement a celles qui envisagent 
une transformation radicale, ne peuvent pas etre congues basees sur les 
grandes entreprises d’industrie edilitaire. Elles doivent par contre etre soute- 
nues par une legislation nouvelle et plus moderne, tandis que Pedile doit 
savoir distinguer ou sont indispensables les demolitions et oil sulfisent des 

■ reglements de police pour Pamelioration des conditions hygieniques d’u'n 
•quartier. Seulement en realisant une telle conception globale le caractere du 
milieu de nos anciennes villes pourra etre sauve, tandis qu’en meme temps 
notre vie moderne pourra jouir dans les quartiers modemes de son developpe- 
ment fibre et total, ce qui est un droit pour les peuples dont la civilisation 

place dans Pbistoire.

Summary.

Modern fife makes so many demands that to replan historical and artistic 
quarters to fit modern traffic and commercial needs would involve destroying 
their characteristics; only partial replanning for the improvement of local 
traffic, health and general conditions (often in connection with making new 
arteries) is advisable. One must therefore replan only to a limited extent 
and that by diverting traffic and building from the old (nearly always- 
central) quarters. Only a general study and a detailed plan that took into 
account the removal of vital centres from historical quarters and provided 
for a strict policy of zoning could relieve congestion by decentralisation.

There are towns developed on a monoeentric system for which the solu­
tion of the problem is more difficult but it could be achieved by making 
use of cheaper land near the historic quarters or perhaps by isolating such- 
quarters by a ring-road. In towns where development is spread out the- 
problem -is already almost solved, for <the modem centres are at a distance- 
from the old centre, while for towns built within a closed circle the constru­
ction of a new small town at the side becomes absolutely necessary.

For replanning by purely local improvements of traffic and sanitary 
conditions (the only kind of replanning that wild not destroy the character 
of the quarter) the system of making more air space should always be the- 
first consideration. This should be based on an exact inventory of the- 
important buildings and carried out cautiously by widening roads and squa­
res in suitable places and by judicious demolition where building has been 
too intensive.

In the past the architecture of single buildings has always been subor­
dinated to the surroundings. New buildings in an old quarter should, there­
fore, have a mass, colour and rhythm in keeping with their setting without 
losing their individuality, but the old style should not be copied.

- Replanning by means of local improvement schemes cannot, as in the- 
case of radical replanning, be based on great building enterprises. It must 
be carried out on the basis of better and more modem legislation. The buil­
ding authorities should be able to decide as to when demolition is indispen- 

m sable and when regulations for the improvement of hygienic conditions of 
a quarter are sufficient. It is only by such a wide outlook that the character 
of the central quarters of our old towns can be saved, while at the same- 
time modern life in the newer quarters can be developed freely, which is> 
a right for a people whose civilization is an old one.

Sommaire.

aux anciens

se

i

:

.a une

Auszug.

Die heutige Lebensweise stellt solche Anfoiderungen, dass die alten kunsfc- 
Iiistorischen Stadtviertel so umgestalten zu wollen, dass sie dem Verkebr 
und Handelsbediirfnis gewachsen seien, so viel heisst, als die ihnen von der

Da vie d’aujourd’hui a de telles exigences que, transformer les anciens 
quartiers de caractere historique et artistique h, fin qu’ils soient h Phauteur 
du grand trafic et du besoin eft la vie commerciale, signifie detruire inexora- 
blement leur caractere du milieu. Seulement des transformations partielles 
aptes & amefiorer la circulation locale, Phygifcne et les conditions generales.
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Umgebung bedingte Charakteristik unerbittlich zcrstbren. Einzig cine teil- 
xreke UmgestaStnng, welche den lokalcn Verkehr, die hvgienischen und all- 
gemeinen Yerhiiltnisse vcrbesserfc, ist ertriiglich und niitzlich, niclit seltert 
mil dt'in Bodiirfnis einer Diagonalstrasse verbunden. Es ist also notig;, den 
grossen Yerkelu* und die Interessen der grossen Bauindustrie von den alten 
Yierteln (fast inimer noch im Zentrum der Stadt) abzulcnken und eventnolle- 
Urngest all ungen nur innerh&Lb jener bescheideneren Grcnzen zu unternehmen.

. Allein das allgemeine und einbeitlicbe Studium eincs Stadtbauplans, welcher 
die Entfernung des modernen Zentrums mit seinen Anforderungen vomj 
alten kimstlerischen Kern vorsieht, kann zusammen mit einer strengen Flacli- 
politik eine solclie Entfernung mit darauffolgender Entlastung jener Zentren. 
erreiehen.

Eiir Stadte naeb monocentrisehem System gewachsen ist die Losung der 
Aufgabe schwerer, jedoch erreichbar, indem man den an alte Yiertcl grenzenden 
Boden von unbedeutendem baulichen und bistorisclien Wert verwendet, oder 
indem man jene durcli einen Bing isoliert. Bei Stadtcn mit seitlieher Entwick- 
lung ist dagegen die Aufgabe beinahe gelost, denn die modernen Zentren 
sind sekon von den alten entfernt; wiihrend fur die in sieli gesehlossenert 
Stadte wird neben der alten der Bau einer kleinen Stadt notig.

Bei den Aenderungen fiir die Yerbesserung des lokalcn Verkebrs und der 
hygienischen Zustiinde (die einzigen Aenderungen ausfiihrbar obne die Cha­
rakteristik des Yiertels zu arg zu entstellen) soil stets das System der 
baulichen Liehtung vorberrseben, sei es als Erweiterung der Strasse, sei es 
mittelst Durckquerung der Hauserbloeke auf Grund eines genauen Inventars 
der wiehtigen Bauten und durch vorsiebtige teihveise Erweiterung von Stras- 
sen und Platzen und Wiederherstellnug der inneren freien Eliicben, welche 
dureb die iibermiissige Bauentwicklung ausgeschaltet worden sind.

In der Baukunst der Yergangenkeit wurde die Einzelarcliitektur stets. 
dem AUgemeinbild untergeordnet. Die neuen Bauten also welche in cinem 
alten Viertel erstellt werden sollten sieli in ihrer Masse, Farbe und liythmus 
(nie in ihrem Sty]) der Umgebung anpassen und einordnen, d. h. sie sollten 
naeh drei Dimensionen betraebtet werden.

• Diese Umbauten nacli Lichtungssystem dlirfen im Gegensatz zu denen,. 
welche eine radikale Aenderung beabsichtigen, nicht aufgefasst werden als 
grosse Bauunternebmungen spekulativen Cbarakters, sondem sollen unter- 
stiitzt werden durcli eine neuere moderne Gesetzgebung, und der Bauleiter 
muss zu untersebeiden wissen, wo Demolilionen unerlasslich sind und 
dagegen polizeiliehe Anordnungen zur Yerbesserung der liygienischen Zu- 
stande des Yiertels ausreichen. Nur wenn man eine solclie globale Auffas- 
sung verwirklicht kann der Lokalcharakter unserer alten Stadte gewabrt 
verden und gleichzeitig kann unser modernes Leben sich in den modernei^ 
Yierteln frei entfalten, was ein Reeht ist fiir Yolker 
bedeutender Kultur.

Replanning Old and Historic Towns in Norway.
17he Replanning of Oslo .

By ITarald Hals, Town Planning Director of Oslo.

Mechanical means of transportation have been the determining factor in 
Oslo’s relations with the rest of the country. Situated in a thinly populated 
country split up by high mountains and deep fjords, Oslo’s growth was insi-
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OSLO: Street in tenement district with ouilok towards the fjord.

gnificant until the railway made possible a closer and more intimate association 
with the provinces. Since the middle of last century the population, which had 
been practically stationary for several hundreds of years, has grown by about 
800 %. At that time the population of Oslo amounted to 3 % of that of 
the whole kingdom; to-dav this figure has grown to 12%. Motor-traffic has 

greater influence than railway-traffic, and by its assistance and a 
of road construction, the population of Oslo’s hinterland

!

WO

had an even
fortunate system 
lias increased many times during the past couple of decades.

We are thus face to face with the same difficulties encountered in so many 
cider towns The streets and traffic arteries of the city have become too 
narrow to meet the demands of our time. With the growth of industrialism, 

increased and questions of sanitation have forced themselves

;
von geschichtlicb*1’-

'

crowding has
into the foreground.
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.Tn the town-planning scheme submitted for consideration this year, what 
is aimed at first and foremost is to have buildings freely spread about, and, 
secondly, to do this economically. What is particularly characteristic of the 
scheme is the effort made to draw radiating sections of parks, cultivated ground,

Sommaire.

La croissanee d Oslo a cte insigniflante jnsqu'h ce que la voie ferree 
permit une association plus intime avec les provinces. Au milieu du siecle der­
nier sa population reprcsentait 3% de celle duor other open areas from the outlying sections of the city into its centre. 

This is a natural development in view of the topography of the district, as 
Oslo is situated upon a plain near the fjord from which the fields run in

pays entier: main-tenant elle
•est de 12 %. Le trade automobile. une influence plus grande encore que
Je chemm de fer et grace au reseau routier favorable la population oe la 
-zone autour d’Oslo s’est beaucoup accrue au eours des vingt demieres anneees. 
On doit y faire face aux memes probleraes que dans les vilies pins anciennes. 
Les rues sont nontenant trop ftroi-tes et ^industrialisation a entraine le sur- 
peuplement. Le plan d’amenagement cherche a realiser une extension sous 
forme de construction

a eu

star-fashion between mountain-ridges.
According to the scheme Oslo is to be divided into different zones with 

industrial, commercial, and residential sections. In the residential sections

(< ouverte» avec des espaces libres rayonnant pour 
rejoindre les zones d’espaces libre a la peripherie. C’est nne forme naturelle 
d extension convenant a la topographie locale, Oslo 6bant dans une plaine 
proehe du Fjord d’oii rayonnent conune les branches d’une etoile des champs 
enserres entre des chaines de montagnes. La ville sera divisee en differentes
zones, avec des sections industrielles, commerciales et residentielles. Dans les
sections residentielles, if y a tendance a ne pas depnsser trois etages, en main-
tenant ainsi peu eleves les prix des terrains. Des groupes de constructions
sux le modele des cites-jardins anglaises seront crees. Dans le centre la con­
struction est continue, (en nangees) et les bailments sont plus sieves. Dans
quelle mesure le plan sera execut6 est une question financiere. Ce sera neces-
sairement une operation h long tenne.

Auszug.

Bis zu dem Zeitpunkte, da der Eisenbahnverkehr eine engere Yerbindung• «: . r
mit den Provinzen ermogliclite, wuchs Oslo nur unbedeutend. In der Mitte des
vorigen Jabrhunderts betrug die Einwohnerschaft der Stadl nur 3% der
gesamten Landesbevolkerung, wfilirend sie lieute sebon 12% ausmacht. DerOSLO: Main artery leading from centre to the rural districts.
Autoverkehr beeiuflusste das Wachstum in nocli wcitgelienderera Masse als
die Eisenbahnlinjien, und ausserdem bewirkte oin gut angelegtes Strassennetz 
walircnd der letzten zwanzig Jahre ein sehr starkes Ansteigon der Einwoh-Ihere is a definite tendency to keep houses low, preferably not exceeding three

storeys high, and thus also to limit the increase in land values. While buil- nerzahl des Osloer Hinterlandes. Man steht hier den gleichcn Problemen
Strassen und eine durch diedings near the centre of city must neeessariliy be in rows, and more often gegeniiber wie in alteren S tad ten: Zu enge 

fortsclireitende_Jndusti'inlisiernnf verursachte Ubervolkerung. Der Stadtbau- 
siebt die Anwendung der offenen Bauweise, sowie die Anlage strahlen- 

Freifliicheu, welebe edne Verbindung mit Freifliicben- 
Diese Entwicklung entspricht

than not exceed the height mentioned above, this is not so in the outlying
districts where they are scattered, and were garden cities in accordance wit!) planEnglish ideas have frequently been established. This, of course, has influenced formig auslaufcnder

abselmitten an der Peripherie lierstellen, .
den orblichen topografischen Verhalfcmssen, als Oslo m

welcher aus Felder sich

subsequent building operations. vor.
The old Oslo is out of date: modern traffic and modem sanitary require- insoferne am bestenments have made it so. How and to what extent the new scheme is to be

"Wohnvierteln besbebt das Bestreben, uber
den Bodenpreis niedrig zu

applied is still an open question. It can hardly be done except with a consi­
derable use of public funds,- and the present economic situation is not such

die dreistocldge Bauweise nichtas to make this prospect an inviting one. Inasmuch as the scheme aims also
halten. Es werden auchat meeting future demands, it may be presumed that its final completion will iinauszugehen, umhe considered as a longterm operation.
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Wohnanlagen in der Art der englisehen Gartensliidte gesehaffen werden. Im 
Zentrum dago gen wird die gesehlossene Bauweise (Eeihcnhaiser) angewendefc 
und sind die Gebaudc lioher. Wie weit der Plan durehgefuhrt werden kann, 

den finanziellen YerliaJtndssen ab; jedenfalls aber wird seine Durch- 
fuhruug lange Zeit in Anspruch nehmen.

Riassunto.

Le R<§am6nagement des Villes anciennes et historiq

en Roumanie.

Par Professenr Cincinat Sfintescu, Ing'nieur en Chef, Directeur General du 
Service Technique de la ville de Bucarest.

ues
liiingi von

Ucspansione di Oslo fu insignificante fino a che la ferrovia non le 
permise dei eollegamenti facili eon le provincie. Nella mcta dei seeolo scorso la 
popolazione era appcna il 3 % di quella delPintero. paese; oggi raggiunge 
il 12 %. Una influenza anehe maggiore di quella delle ferrovic Fha avuta il 
trallico automobilistieo, e gi*azie infat ti all’eccellente rete stradale dci dintorni 
di Oslo, la popolazione si e notevolmente aecresciuta negli ultimi venti auni- 
Gli stessi problemi die sd presentano nolle vceehie citta devono essere stu- 
diati: le vie sono troppo strette e Fawento delle Industrie ha causato grandi 
congest!onamenti. 11 piano regolatore tende a favorire la costruzione esten- 
siva, con spazi liberi distesi radialmente verso altre zone verdi nei sobborglii. 
Quests e la forma di sviluppo voluta dalla topografia dei luoghi, dato che 
Oslo giaee in una pianura vicina al fjord dal quale i campi partono come 
raggi a stella fra le montagne. La citta deve essere divisa in diverse zone, 
quella industriale, quella commereiale e quella di abitazione. In questa la ten- 
denza prevalente e di nou eostriiire olti*e i tre pi a mi, -in modo da tenere basso- 
il prezzo dei terreni. Quartieri simili alle citta giardino inglesi verranno 
largamente eostruiti. Nell a zona centrale le eostruzioni sono aliiueatc e alquanto 
piu alle. Pino a qual punto il piano possa essere eseguito, dipendera da que- 
^tioni finanziaric; in ogni cnso, il tempo sara neecssariamente nssai lungo.

L in tore t qu’a Fhumanite de garder intacts certains vestiges du passe 
ayant une valeur intellectuelle, morale ou matcrielle, est tres repandu. Ce 
qiu n’est pas assez precise et ce que Fon decide quelquefois d-uuie faeon 
arbitrage,ce sont les criteriums de la valeur de ces vestiges, qui determinent 
la eolectivite a les conserve!* a tout prix. Les valeurs urbaines, d’ordre inte- 
leetucl, moral ou materiel, sont habitue] lenient des valeurs historiques, cstlic- 
tiques ou architectoniques, valeurs qui peuvent etre grandes ou petites, sui- 
vant qu elles sont isolees ou groupees. Les groupes presentent toujours un 
plus vif interet que les travaux isoles et par consequent si de pareilles oc­
casions se presentent, il est assez facile de se decider concernant leur restau- 
ratioii et conservation. Il est plus difficile de prendre une decision sur des- 
valeurs isolees, surtout si les constructions interessantes sont repetees 
Fetendue d’une ville.

sur

On est d’avis que les monuments historiques, architectoniques ou arti- 
stiques ne sont de valeur eertaine que s’ils sont des exemples tres caraete- 
ristiques, qualite qui fait meriter la conservation movenuant tout sacrifice 
materiel (circulation, hygiene, etc.) Evidemment, plus une ville est riche en 
de tels monuments, plus la selection de cenx a conserver est minutieuse. Le 
eontraire arrive dans des villes ou ees vestiges sont plus rares.

Malgre la «loi pour la conservation et restauration de monuments hi­
storiques)) en vigueur depuis le 26 Avril 1913, et ayant comine organe d’e>:e- 
eution une commission dite «des monuments historiqups a on n’a pas, du 
moins a Bucarest, use de Particle 11 de eette loi, qui permet a FEtat d’expro- 
prier pour cause d’ntilite publique tout monument digne d’etre conserve et 
le terrain sur lequel il est bati. Suivant eette loi, on doit faire un inventaire 
de tous les monuments a conserver, le reviser tous les cinq ans, et le eom- 
muniquer aux communes qui doivent prendre des mesures. en consequence. 
Ces inventaires sont tres nccessaires a eette epoque oil presque toutes les 
villes sont obligees d’etablir leurs plans d’amenagement pour ne pas apporter 
de prejudices a certains monuments.

An point de vue de Furbanisme, ce qui nous interesse, e’est la conser­
vation et la presentation urbanistique de ces monuments isoles, ainsi que 
la conservation et Famenagement des groupes de monuments par rapport 

nc-cessites du plan de la ville. Nous sommes amenes a classifier les diffe- 
rentes villes anciennes en Eumanie suivant la situation de ees monuments.. 
Nous trouvons:

aux

f

-•j. t
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(a) Des ancicnnes villes, occupant line petite surface, parfois enceinte de 
murs et constituant la partie centralc do la ville actuelle, par exemple: Bra- 
chov, Temichoara, Sibiou. Dans ce eas, le reainenagement .des ancicnnes 
parties, au point de vue de la circulation, se realise d’habitude par entourer 
le quartier bistorique d’une large voie circulaire en cboisissant le trajet de 
maniere a ce que les monuments historiques, artistiques ou architectoniques 
•soient presentes a l’observatenr de la facon la plus avantageuse. Souvent en 
executant de telles arteres circulaires on a detruit des murs, des donjons et 
meme des citadelles interessanles; quelquefois on a garde des parties trop 
isolees qui ont beaucoup perdu en valeur demonstrative. Quant a Finterieur 
de ce quartier central et liisterique on chercbe surtout h Fameliorei^du point 
de vue sanitaire.
(b) Des anciennes villes, formant une citadelle situ&e a la peripherie de la 
ville moderne, par exemple: Oradia-Mare. Dans ce cas Fobstacle de Faneien 
quartier se ressent moins que dans le premier cas et les sacrifies demandes 
pour eet amenagement sont moindres.
(c) Des anciennes villes developpees irregulierement et occupant de gran- 
des etendues, jusqu’a notre epoque. Ces villes possedent generalement des 
monuments parsemos dans la ville et rarement groupes. Dans ce cas, a Buca- 
rest par exemple, il est recommandable-que F amenagement de la circulation 
-soit realise par le percement de nouvelles arteres de communication dans les 
regions peu construites movennant Fexpropriation par zones. II faut eviter 
de trop elargir les rues existantes pour faciliter, on ne sait quand, la circulation. 
A Buearest la plupart des grandes arteres ont ete realisees en per^ant 
des regions moins construites, svsteme qui a permis une execution plus ra- 
pide et a un prix reduit. On peut citer le nouveau boulevard Bratianu qui 
a un trajet dans une region relativement peu construile, avee des largeurs 
entre 30-50 m. Ce boulevard (d’une longueur de 1330 m.) entre la place 
Homana et la place Bratianu, a coute environ 8,400,000 leis or (a peu prds le 
meme nombre de frs. or), c?est-a-dire 175 leis or le m. q. On. a essaye 
d’elargir la voie Calea Yictoriei meme avant le boulevard Bratianu en uti- 
lisant Fexpropriation pour Falignement suceessif des maisons, mais jusqu’a 
present les effets sont restes peu sensibles. Un long delai est a prevoir avant 
•que cette voie ne soit elargie sur toute sa longueur, malgre d’importantes 
depenses faites par la municipality. Pour les voies existantes de petites ame­
liorations sont recommandables soit pour faciliter la circulation soit pour 
mettre en Evidence une valeur arlistique, car la pluipart des sacrifices rnate- 
Tiels ne correspondent pas aux avantages qui resultent de Felargissement des 
rues moyennant Fexpropriation de maisons existantes. Cette methode demande, 
•soit des sacrifices disproportion's, soit un temps assez long pour la reali­
sation du plan. Il est plus pratique d’introduire dans le plan Fobligation 
des proprietaires de reconstruire leurs immeubles avec des jarddns a la facade.

Il serait interessant de garder le trajet et le profil de quelques 
•caracteristiques, de meme que Je groupement des maisons. On choisirait des 
i-ues ou la circulation et Fhygicne n’irapose pas trop ^ameliorations et le

sacrifice demande par de telles conservations ne serait pas trop grand Au 
contrnire, on ne saura.t pas imposer sans dedommagements nn regime spe­
cial a cl.aque .propnete pour les monuments Isolds. Les sacrifices seraient plus 
grands, car .1 taudraieut recourir a des expropriations soit pour eonserver 
une propnete pr.vee, soit pour creer des servitudes « non aedificandi », soit 
encore pour 1 expropriation de certaines maisons sans importance bistorique 
qui devraient etre demol.es, pour degager un monument bistorique et mettre 
a jour un beau paysage environnant.

A Buearest et a Iassy, la plupart des monuments a 
monuments religieux, et tres peu ont un caractere civil. La commission des- 
monuments historiques s’est occupe plutot de la conservation et de la restau- 
r at ion, que de 1 amelioration des environs des monuments, quoiqu’il en existent 
quelques-uns dignes d’une telle etude mais qui exige presque toujours des- 
expropriations. Pour reduire le cout des expropriations, un des procedes qui 
devrait etre legifere et qui n’a ete applique que rarement a Buearest, est 
celui de la compensation en nature, avec une soulte des immeubles expropriesy 
la ville off re pour Fimmeuble exproprie, un autre de meme valeur et autant 
que possible dans le meme quartier. Par ce moyen les transactions seraient 
beaucoup faeilitees, et le eouc des expropriations reduit.

eonserver sont des

Summary.

It is sometimes difficult to estimate the historical and artistic value of 
certain buildings and quarters. Groups are always of greater interest than 
isolated buildings and, other conditions being equal, it is easier to come to a. 
decision regarding them. When certain isolated types are repeated throu­
ghout the town their value is doubtful but there are, of course, some histo­
rical monuments that must be preserved at all cost. Although there is the 
Act of 1913 for the Preservation and Restoration of Historic Monuments and 
a Commission to carry out its provisions, use has not been made in Buca- 
rest of Article 11, which gives powers of expropriation of buildings and 
land where preservation is merited. This law provides for an inventory to- 
be made (and revised every five years) of all buildings to be preserved.

We are led to classify the ancient towns in Roumania in accordance 
with the position of their historic building's and we find they are:*

(a) Those occupying a small area, sometimes encircled by a vail and forming 
.... central quarter of the present day town. Tbe replanning can be effected

by a zt is*™**»^ ^
etc. and the isolated buildings preserved may

the

most
possible to preserve the walls, 
have lost much of their value.rues
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(e) Those devolved irregularv and stretching for a long distance. Ge­
nerally their historic buildings are spread throughout the town and rarely 
grouped. In such cases (for instance Bucarest, which has,,many isolated 
monumental buildings) it is advisable that replanning be achieved by cutting 
new arteries through the less developed areas, expropriating by zones. In 
Bucarest most of the main roads have been made in this way, permitting 
nap id and economical execution, e. g., the new Boulevard Briitianu, 1330 m. 
long with width varying from 30 to 50 m. and costing about £7 per sq. m. 
For existing roads it is better to proceed by small alterations here and there.

The Commission on historical building deals mostly with preservation 
and restoration of such buildings and practically never with improvement 
of their surroundings. There are some that would be worth considering from 
this point of view but usually expropriation would be necessary. To reduce the 
cost of expropriation there is a method applied only rarely in Bucarest, 
namely by payment partly in kind, providing another building as near as pos­
sible and adding a small sum of money to complete the compensation.

'<c*) Stadte, welche sicli unrcgelmiissig entwickelt haben und ein langgestreck- 
tes Gebiet bedecken. In solchen Fallen sind die historischen Gebaude meist 
liber die Stadt verstreut, nur selten in Gruppen zusammengefasst (Bukarest 
z. B. besitzl viele isoliertc Baudenkmaler) und es empfielilt sicli, die Neupla- 
nung in der Weise vorzunehmen, dass Hand in Hand mit der zonemveisen 
Enteignung neue Strassenziige angelegt werden, welche die weniger aufge- 
•sehlossenen Stndtteile durclischneiden. Diese rasche und sparsame Art des Stras- 
senbaus wnrde bei den meisten Bukarester Hauptstrassen angewendet, so auch 
Feim neuen Boulevard Bratianu, welcher eine Lange von 3330 m und eine 
Breite von 30 bis 50 m besitzt. Die Kosten beliefen sieh auf etwa HO Mark 
per mq. Bei schon bestebenden Strassen ist es besser, bier und dort kleine 
Aenderungen vorzunehmen.

Die Denkmalkommission befasst sich hauptsachlich mit der Erhaltung 
und Restaurieurung von Gebauden, fast niemals al>er mit der Verscbonerung 
ihrer Umgebung. In manchen Fallen ist es der Miihe wert, diese Frage zu 
erwiigen, in der Regel jedoch ware dann eine Enteignung erforderlicb. Eine 
Met bode, die Enteignungskosten zu verringern, besteht darin, dass die Be- 
zahlung teilweise in natura durcli Zmveisung eines anderen, mijglichst nahclie- 
genden Gebiiudes und die iibrige Entsehadigung in Form einer kleinen Geld- 
sumrne erfolgt. Dieses Vorgeken wird jedoeh in Bukarest nur selten angewendet.

:
;
;

• l

js

Auszug.

Meist ist es sekr sehwierig, den historischen und kiinstleriscben Wert 
■cinzelner Gebaude oder Stadtviertel abzuschatzen. Gruppen von Bauten wir- 
ken immer interessanter als Einzelgebaude und unter sonst gleichen Verhalt- 
nissen wird die Entscheidung dann erleiehtert, wenn sich in einer Stadt 

•ein bestimmter Typus von Einzelgebauden ofters wiederholt, wodureli deren 
Wert fraglich wird; lnstorische Denkmiiler und Gebitude allerdings miissen 
urn jeden Preis erhalten hleiben. Obwohl ein Gesetz aus dem Jabre 1913 die 
Erhaltung und Restaurierung historischer Denkmiiler und Gebaude durch 
eine eigens hiezu ernannte Kommission vorsieht, wurde in Bukarest von Ar- 
tikel 11, der zur Enteignung von Gebauden und Land zweeks Erhaltung denk- 
■vviirdiger Statten er.machtigt, kein Gebrauch gemaebt. Dieses Gesetz 
fiigfc, dass alle zu erhaltenden Gebaude einem Verzeicbnis (welches jedes 
fiinfte Jabr zu iiberpriifen ist) anzufiihren sind.

Wir sind dazu verbalten, die alten rumanisehen Stadte nach der Lage 
ihrer historischen Bauten zu klassiflzieren und haben folgende Einteilumg 
get roften: ’

(a) Stadte von geringer Ausdelmung, die den Kern der beutigen Stadt 
bilden und manchmal von einer Mauer umgeben sind. Die Neuplanung kann 
dort in der Form geschehen, dass die historischen Teile durch eine kreis- 
formige Strasse abgegrenzt werden, bei deren Anlage die interessanten Ge­
baude die weitgekendste Beriicksichtigung linden. Es ist aber nicht immer 
moglick, die Mauern etc. zu erhalten und so konnen mitunter die zur 
Erhaltung bestimmten, abgesonderten Gebaude viel von ihren Werte einbussen.

(b) Stadte, welche an der Peripherie einer modernen Stadt als Zitadelle be- 
.-stehen. Hier sind die Scliwiergkeiten und Auslagen geringer, als bei Type (a).

Riassunto.

E’ sovente difficile valutarc l’importanza storica e artistiea di certi edifiei 
-e di certi quartieri. I raggruppamenti di cost.ruzioni presentano sempre um 
interesse maggiore delle costmzioni isolate, c a parita di eondizioni h piu fa- 
•cile prendere a loro riguardo dei provvedimenti. Quando un determinate 
tipo isolato e ripetuto con una certa frequenza in tutta la cittii, la sua impor- 
tanza c limitata, ma naturalmente vi sono dei monumenti storici la conser- 
vazione dei quali si impone ad ogni c.osto. Sebbene la legge del 1913 per la 

il restauro dei monumenti storici ponga delle norme in pro-

ver-

•conservazione e
posito e sebbene esista una Coramissionc per farle osservare, nessuna appli- 

e stata mai fatta in Bucarest dell’art. 11 che contempla Fespropriazione•eazionc
di immobili quando lo riehiedar.o ragioni artisticbe. Detta legge stabilisce che 
venga eseguito un inventario (revisibile ogni cinque anni) di tutti gli immo- 
bili da tutelarsi.

Secondo la distribuzione delle costruzioni di carattere storico, le citta 
:antiche di Rumenia possono dividei-si in varie categorie coraprendenti:

(a) citta che occupano uidarea ristretta (talvolta circondata da mura) e 
formano il nucleo centrale deiraggregalo edilizio moderno. La sistemazione 
puo essere eseguita tracciando una strada ad anello intorao al quartiere 
:storico, in maniera da mettei^e in evidenza nel modo piu adatto gli edifiei 
interessanti. E’ da notare che talvolta eseguendo queste sistemazioni non e 
stato possibile conservare intatte le mura e altre parti antiche di notevole inte-
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resse; spesso sono stati conscrvati edifici isolati che honno perduto molto del 
loro valore.

Replanning Old and Historic Towns in Sweden,
(b) citta che formano una specie di cittadella alia periferia della nuova. 
citta: per questo lipo vi sono indubbiamente difficolta assai minori di siste- 
mazione che non per il lipo precedente.

(c) citta che, avendo seguito uno sviluppo irregolare, oceupano una grande 
estensione. In generate in questo caso gli edifici di carattere storico sono 
disseminati in tutta la cittii nuova e raramente formano dei gruppi: cosi e 
per esempio' a Buearest, che conta molti di quest! edifici isolati; allora il 
sistema migliore e quello di compiere la sistemazione aprendo nuove arterie 
attraverso le aree di minore sviluppo, mediante espropriazioni per zone. 
Molte delle prineipali strade di Buearest sono state costruifce in questo modo, 
che permet-te un’esecuzione rapida ed economica; per esempio il nuovo Bou­
levard Bratianu, lungo 1.330 in., e largo dai 30 ai 50 m., die e costato L. 7 
per mq. Per le strade gia esistenti e piu opportiino procedere eon rettifica- 
zioni e sistemazioni parziali.

La Commissione per la tutela dei monumenti storici si occupa piuttosto 
della loro manntenzione e dei resfcauri die della sistemazione delle zone che 
li circondano. Vi sono casi che richiederebbero un’azione condotta da questo 
punto di vista, ma essa non potrebbe esserlo senza numerose espropriazioni. 
Per diminuire la spesa delle espropriazioni vi e un sistema raramente irnpie- 

* gato a Buearest, consistente nel pagare parzialmente in natura con la costru- 
zione di un altro stabile in una localita vicina e versando una piccola somma 
_per completare l’indennita.

(Traffic in Relation to Population in Stockholm).

By Albert Lilienberg, Town Planning Director of Stockholm 
gard, C. E., Stockholm.

and Karl Nord-

This paper will deal with only one aspect of replanning. The problems, 
arising from traffic~ ave of great importance and the way in which we in.
Stockholm investigated the relation between traffic and density of population! 
uiay be of importance to others as a preliminary to replanning.

Stockholm, the capital of Sweden, has not more than about 450,000' 
m habitants, but owing to the peculiar topographical conditions its traffic is; 
very great and can well be compared with the traffic in much larger cities^ 
It is situated

*

i
islands and peninsulas, (see Map No. 1), and the two- 

principal parts of the town are connected only at. a few points. The oldest 
part of the city («The city between the bridges») is connected with 
Non-malm by two bridges, Norrbro and Vasabro, and with Sodermalm at 
one point, Slussen. The island of Sodermalm is connected with the southern, 
suburbs in the parishes of Naeka and Brannkyrka by three bridges at 
Homstull, Skanstull and Danvikstull.

on

i
'I
: i

In Norrmalm and the eastern part of Kungsholmen we have the great 
public buildings, the central railway station, the big hotels, banks and busi­
ness houses etc. Factories are to be found in various districts of the town. 
The central parts of the city are generally built with apartment houses- 
in 5 or 6 storeys and the density of population is in some blocks very great. 
In the old city there are blocks with from 600 to 950 inhabitants per 
hectare (245 to 385 per acre). The average in the city (suburbs excepted)1 
is about 142 inhabitants per hectare (57 per acre). In the suburbs the 
density of population generally does not amount to 100 inhabitants per 
hectare (40 per acre). In June 1922 the traffic at Slussen was about 15,500r 
vehicles a day (13 hours), in September 1923 about 16,000, in October 1927 
about 31,500, and in June 1928 about 37,000. The increase of traffic is 
thus very great. The traffic over Norrbro is about 22,000 vehicles a day and 
over Vasabro about 17,000 vehicles a day. All these figures include tramcars;,

With the con-

::
1

• i
i

'■j

;
:
:

4
;

buses, motorcars, horse-drawn vehicles, cycles and barrows, 
centration of traffic at Slussen, Norrbro and Vasabro there is also a heavy 
traffic at many other points in the central area

A real solution of the traffic problem in Stockholm therefore cannot be- 
found without laying out new thoroughfares between the northern and sou­
thern parts of the city. At present it is considered that the only possible- 
new thoroughfares between the northern and southern parts of the city 
would be a ((Central bridge)) at a short distance west of Slussen and a 
« Smedsudd bridge» between Langholmen and Smedsudden about two miles

1
\
■

$

:
i;
i

24
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further to the west. Thus the sites of the bridges differ very considerably* 
and on the choice between them depends how much the traffic at Slussen 
will be relieved, i. e. , how far the new bridge would correspond to its para­
mount aim.

In order to ascertain how much could be expected from the one or- 
the other bridge a traffic investigation was made on October 28th, 1924,.. 
between 7 a. m. and S p. m. Every vehicle passing by Slussen from the 
south was stopped and the driver was asked whence he came, his last stop­
fer any business before reaching Slussen, his first stop after Slussen ancl- 
his ultimate destination. (During the hours the traffic was most intense only 
two questions were asked, viz., the starting point and the end). It was found 
that persons starting from a given area would nearly all stop in the same 
area before Slussen, the same area after Slussen and their destinations would 
be in the same area. For the purposes of this census the city was divided 
into areas and each area was numbered. See Map No. 2. During this day 
the Slussen area was passed by 19,417 vehicles, exclusive of electric tram- 
cars (see table, which gives only the starting points and destinations). While* 
this investigation was going on an ordinary traffic census was being caniedff 
out on roads in the southern part of the city, at such points as by the bridges- 
ar Danvikstull, Skanstull and Hornstull, also at the Norrbro and Vasabrc- 
bridges that connect the old city with Norrmalm.
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i Traffic across Slussen from different Districts.

: iVehicles
Irom

Districts

ToTo To To To
Total

Vehicles'
Districts 

). 2. 3 & 4
Districts 

9. 10. 11. 
12 it 13

Districts 
U. 15& 16

Districts 
17 & 18

Districts 
5. 6, 7&8

-J*

\
%

1312'250512 13621 177 237i 3301S9289 60522 150 1563
§5$ J

ft Vf -A
2588-651375 999 35023 2131 2029' •Sll 220 50729524 187

fill Ilf t| 'id Hi1
1915207 566292 65125 199

I1401
2202'

372

153 340229 56911026 r i489241328 93227 212
h8823766 3493828 HI 59151 651 n212 6492 132

267
29 A- lil *j 178940320274430 173 :278

1295-
73102 39372731 I206451 19031232 136

1247424 181 19129215933
784-155184 261 1127234: r

19,417-' ;7422 43943335 23211945;
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By this traffic investigation it was found out that most of the traffic- 
across Slussen is local and that the traffic between the exterior parts of 
the city is relatively insignificant. Of the total traffic across Slussen, 22.0 % 
was to the old city, while the traffic to the three areas immediately north 
of the insland amounted to 21,7 % thus accounting for 44,3 %. The same; 

f relation between local and general traffic was noticed within Sodermalm. 
That local traffic dominates our traffic lines is also confirmed by the traffic- 
census on the above mentioned bridges; it was found that of all vehicles- 
crossing Danvikstull only 3S % passed through Slussen. Corresponding num­
bers for the bridge at Skanstull were 42 % and at Vasabro and Norrbro' 
it was 57 %.

<9

**

'4m
Or
cy

S3

Only about 3.7 % of the traffic through Slussen was from the southern, 
suburbs in Brannkyrka and Nacka to the northern suburbs in Bromma,. 
Solna and Danderyd and the western and northern parts of Kungsholmem 

y and Norrmalm, districts 1, 5 and 7. As no doubt the greater part of this-' 
traffic also stopped within the older parts of the city the through traffic 
between the exterior parts may be estimated at not more than about 1 % 
to 2 % of the total across Slussen.

ft

ft, £ >
:

The distribution of the traffic across Slussen is shown graphically in: 
Map No. 3. Every black dot indicates 1 % of the traffic within both the 
north and south parts of the city according to the above mentioned traffic- 
census. This illustration shows with unmistakeable clearness how the traffic' 
is concentrated in a relatively small area in the centra of the city.

The main reason for the investigation was to find out the best position; 
i for^a new bridge but it also shows the relation between the traffic and density 

of population. Map No. 4, which in marked in the same way as Map No. 3; 
(each dot equals 1 %) shows the distribution of population within the diffe­
rent districts of the city.

A comparison of these maps shows that a large population in a parti­
cular part of the city does not necessarily cause a corresponding traffic.- 
The traffic depends mainly on other factors, such as the situation of harbours,, 
warehouses, banks and public buildings, the central railway station etc.- 
This is most clearly proved by the conditions at the harbour Stadsgarden. 
(District 25), where 10 % of the traffic has its origin, while the population, 
there only amounts to about 0.3 % of the whole population. To this exam­
ple could be added others equally convincing, but the maps show clearly 
that the traffic flow originating from one part of the city depends on many 
other factors than the density of population.

;
* ;i

ftj
' T

| ? '
V

11 IffA i|i ji|
ill!l! i
r iii.pi
s la! lift

: l1- i

0

:
■8g

l
Sommaire.

Ce rapport envisage un des aspect du reamenagement: la circulation 
par rapport a la population. II relate les resultats d'une enquete effectuee 
a Stockholm en vue du choix de la position d’un nouveau pont.
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im Norden der InselStockholm a environ 450,000 habitants, mais ses conditions topogra- 
•phiques partieulieres entrainent nne circulation comparable a celle de villes 
Ibeaueoup plus import-antes. La ville est situee sur des lies et des peninsules 

milieu la vieille ville, rattachee par deux ponts au Nord et Slussen 
.au Sud (Voir Carte 1). Les edifices publics, les gares et les maisons de 

sont dans la partie septentrionale. La densite de la population

•sich in der HaunUnrl, UUd dabei feslg:e5tcllt, dass der Verkehr
J nauptsache mnerhalb der Stadt bewegt und der Durchzu^sverkehr

::z ausmacht-Nuv ct™ 1 % *■ * *tit '“14 iT T aUS3ei'Sten Siklcn zum Norden. Karte ■
t ° F • !’7S Z Bev51ke™“g (»uf bcidcn Karlen bedentet jeder

mn,afU erslchtlich> <1«5S dor Verkehr in Stockholm we- 
bezirke angep^ LT^ ’ a'3 ** d°r

:avec au

•commerce
*est d’environ 142 par hectare dans la ville, non eoinpris les faubourgs, et 
100 dans les faubourgs. La circulation est tres active a Slussen, et de nom- 
ffireux ponts et chemins doivent etre construits pour reunir le Nord et lo 
Sud. Pour se procurer des renseignements exacts concern ant la circulation, 
•on a dresse une statistique de tous les vehieules franchissant Slussen en venant 
du Sud le 2S Octobre 1924. Pour cette enquete la ville fut divisec en zone 
aiumerotees (Voir Carte II). Les resultats sont indiques dans le tableau, les 
rtramways electriques ne sont pas compris. Une statistique ordinaire fut dres- 
«ee aussi pour les trois ponts a Fextremite Sud de la ville et a Vasabro et 

• Norrbro au Nord de File. On 6tablit que la circulation est surtout locale et 
•qu’il y a peu de transit. Sur le trafic total 1% a 2 % seulement probable- 
anent allaient directement de la zone exterieure meridionale a la zone exte- 
xieure septentrionale. La carte III montre la distribution de la circulation 
franchissant Slussen et la carte IV montre la distribution de la population 
(dans les deux cartes chaque point egale 1 %). On vena, toutefois, qiFa Sto­
ckholm la circulation n’est pas t-ant en rapport avec la population qiFavec 
la repartition du commerce et de Findustrie.

V'

Riassunto.■

: Questa relazione ytratta di un lato della questione delle sistemazioni di . 
Piano regolatore, e cioe di quello del traffico rispetto alia popolazione. Essa 
da i particolari degli studi fatti a Stoccolma in occasione della costruzione di 
un nuovo ponte, per deciderne Fubicazione.

Stoccolma conta circa 450.000 abitanti, ma le sue speeiali condizioni to- 
pografiche danno al problema del traffico una importanza pari a quella che 
esso presenta in altri centri urbani piu grandi. La citta e costruita su isole 
e penisole, con la veccliia citta nel centro, che unisce ai quartieri del Nord 
modi ante due ponti e eon Slussen a quelli del Sud. G-li edifici pubblici e 
•commerciali e le stazioni ferroviarie sono nei quartieri del Nord. La densita 
della popolazione e di circa 142 per ettaro nella citt&, senza i sobborghi, e 
di 100 nei sobborghi. 11 traffico a Slussen £ molto denso, e nuovi ponti e 
nuove arterie debbono essere costruiti per collegare il Nord al Sud.

Per ottenere dati precisi riguardo al traffico, venue fatto un censimento 
dei veicoli transit-anti per Slussen dal Sud, il 28 Ottobre 1924. A questo 
scopo la citta venue suddivka in numerose zone {v. carta II). I risultati 
•son segnati sulle tabelle e non -comprendono il traffico tranviario. Un cen- 
simento ordinario fu ancbe eseguito sui tre ponti alFestremita meridionale 
della citta, la Vasabro e Norrbro al Nord delFIsola. Fu accertato che la 
•maggior parte del traffico e locale e che vi e scarso traffico di intero attra- 

Di tutto il movimento del traffico, forse appena dall’l al 2 % 
si dirigeva direttamente dal margine Sud al margine

La carta III mostra la distribuzione del traffico attraverso Slussen e la 
IV la distribuzione della popolazione (in entrambe le carte ogm punto

Stoccolma il traffico non e tanto 
della distribuzione delle zone indu-

Auszug.

Dieser Bericht behandelt nur eine Seite des Themas: Neuplanung, u. 
zrw. das Verhaltnis zwischen Strassenverkehr und Bevdlkerung. Er bringt aucb 
Einzelheiten iiber die Erhebungen, welclie in Stockholm vor der Bestim- 
mung der Lage einer neuen Briicke gepflogen wurden.

Stockholm zahlt, migefahr 450,000 Einwohner, der Verkehr ist jedoch, 
infolge der besonderen topografischen Lage der Stadt, jenem weit grosserer 
Stadte zu vergleichen. Sie ist auf Inseln und Halbinseln aufgebaut, die mit 
der im Mittelpunkte liegenden Altstadt im nordliehen Telle dureh zwei Brii- 
c-ken, im siidlichen Teile dureh Slussen verbunden sind. (Siehe Karte I). 
Oifentliche Gebaude, Babnhofe und Geschaftshiiuser sind im nordliehen Teile 
nntergebracht. In der innren Stadt betragt die Wohn-dichte etwa 142 Kopfe 
per ha, in den Vororten 100 Kopfe. In Slussen ist der Verkehr so dicht, dass 
neue Bracken und Durchfahrtsstrassen gebaut werden miissen, die Norden 
mid Siiden verbinden sollen. Um eine genaue Ubersicht iiber den Verkehr zu 
gewinnen, wurden am 28 Oktober 1924 alle Fahrzeuge, die aus siidlicher 
Tiicbtung kamen und Slussen durehkreuzten, gezahlt. Zu diesem Zwecke 
wurde die Stadt in numerierte Gebiete ei-ngeteilt. (Siehe Karte II). 
Das Ergebnis ist in der Tabelle angefiihrt. Elektrisehe Strassenbahnziige 
•warden bei der Aufstellung nicht beriicksichtigt. Eine weitere Zahlung wurde 
Lei drei Bracken im aussersten Siiden und bei der Vasabro und Norrbro

■vers amen to.
Nord.

i •carta
equivale alFl %). Si vede pertanto che in 
hi proporzione della popolazione quanto l 
stria li .e -commerciali.1

:
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anungsmethoden fur die Erweiterung von Stadteni 
in Osterreich.

Von Stadtbaudirektor Ing. Dr. Franz Musil, Wien.

Seit niclit viel jibei zwei Jahrzehnten erst, befasst man sick systematised!'
, _wis^nschaftlicher Forschungsarbeit mit den Fragen der Stadtentwick-- 

g. \ or dieser Zeit vollzog sich die Erweiterung der S'tadte nach den jeweilig/ 
auttretenden Bedurfnissen, ohne dass dabei immer sackverstandige Berater zur 
Sdte gestanden waren nnd okne dass den Beratern iiberkaupt das Riistzeugr- 
cler modernen Stadtebauwissenschaft verfiigbar gewesen ware. Wenn wir daher 
heut die Wendepunkte in der Enhvicklung grosser alter Stadte betrachten, so 
sind wii leicht versueht Kntik zu iiben und zu sagen, wie man es habte besser 
machen sollen. Es unterlauft uns dabei der Fekler, dass wir iiberseken, wie' 
scliwer sich ein spaterer Beurteiler in die Bediirfnisse und die Verkaltnisse 
friiberer Generationen hineindenken kann. Auck sind wird leickt versuehtT 
den Einfluss der ungeheueren technischen Entwicklung der leizten 50 Jahre 
auf dem Gebiete des £>tadtebaues zu untersekatzen. Heute stehen in der TatT- 
der Stadtentwicklung ganz andere Moglichkeiten frei, als vor der allgemeinen' 
Einfiikrung der elektriseken Traktion im Ortsverkekr. Es mussten erst die • 
Sckaden des Zusammendrangens der Menschenmassen in den grossen Stadten 
unter ungiinstingen Wohnverkaltnissen in den Mietskasernen aufeckeinen, 
eke die gegenteilige Forderung mit Nachdruek aufgestellt werden konnte: 
Auflockerung ungesunder, zu dickt bevolkerter Viertel, weitgehende Yerrnek-- 
rung der Freiflacken, iiberkaupt Zuriickfuhrung der Mensehen zur engeren 
Beriikrung mit der Natur, wenn irgend moglich, zum Einfamilienhauss mitF

i
und in

Garten.
Versuchen wir zunackst aus der Betracktung einer grossen alten Staclt 

Ricktlinien durck einen Riickblick zu gewinnen. Die beilaufige Einwoknerzakl 
Bei-lins betrug im Jalire 1760 - 100,000; 1820 - 200,000; 1860 - 500,000; 
1875 - 2,000,000 und 1905 - 3,000,000. Als zwisclien den Jakren 1840 
und 1850 die ersten Eisenbaliulinien von Berlin aus gebaut wurden, war 
der Stadtkem nock von den Festungsmanem umscklossen, so dass die Bahn- 

ausserkalb der Mauern im freien Geliinde angelegt wurden. Wir sekenv 
Darstellung der beilaufigen Einwoknerzakl Gross-Bcrhns, 

dass diese Zahl eret mit dei° Einfiihrung der Eisenbahn sprunghaft ansteigt. 
Die Auswirkung des Banes der Fernbahnen aasserte sich in einer gewalt.gen 
Erweiterung des Stadtgebietes, die die Stadtvnter jedoel, unvorbere.tet traf. 
Die Bebauungsplane fiir die Umgebung der Bahnhofe entstanden «aus zu- 
i'iilligen ortlieben Riicksieliten» (Petersen, deutsebe Strassen-und Klembahn- 
zeitun- \r 37 ans dem Jahre 1907) « An die Notwemhgkeit grosser dureh-
gehender Strassenzuge quer z„ den BabnHnien daehte ^

dass die Fernbahnen spater grosse Hindermsse fmden Verkehr 
Sfcadtteile bedeuteten. Uebei'-oder Unterl uk- 

Schwierigkeiten und Aufwendungen.

liofe 
aus der .obigen i-

'

gekommen, 
der an :sie herangewacksenen

Strassen begegnen grossenrungen von
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Ein weilerer Avich tiger Absclmitt in der stadt ebaulichen Entwicklung 
Berlins ist der Ban der Tgeleisigen Stadtbahn im Jahre 1882. Damals wurde 
aucli die ein gewaltiges Gebiet umseliliessende Ringbahn in den Personen- 
-verkehr eingegliedert. Fiir die Ansamnilung grosser Bevolkerungsmassen 
waren damit gute Yorbedingungen gegeben. Sowolil die Industrie fand 
nusgezeiehnte Verbaltnisse vor, freies Gelande, Bahn-mid Wasseranscbluss, 
als auch das Wohnbediirfnis der Arbeitermassen. In der folgenden Zeit 
ist Berlin als Hauptstadt, Mitlelpunkt und Spiegeljnld des ungebeuren 
wirtschaftlichen Aufschwunges des deutschen Reiches vor 1914. Mit der 
Gemeinde Berlin wetteiferten die Vororte und Vorstiidte, die private 
Bodenspekulation setzte grossziigig ein und die Erschliessung Aveiter Gebiete, 
der die Stadt-und Ringbahn mit ihren vorziiglichen diehten Verkehr 
vorgearbeitet liatte, gewann durcb die Anlage leistungsfaliiger elektriseber 
Strassenbahnen fortgesetzt neue Impulse. Alles sehicn bestens zu geben, 
nirgends traf die bauliche Ausdehnung auf ernstliche Hindernisse, bis sicb 
nin das Jahr 1907 berum aus der iibersturzten Entwicklung Verkebrs- 
schwierigkeiten im Stadtinneren ergaben, namentlicb in der Richtung des 
.Strassenzuges Potsdamer-LeipzigersIrasse. Jetzt 'erst wnrde die bis dahin 
nicbt allzukraflig geforderte Aktion fiir die unterirdischen elektriscben 
Eisenbabnlinien aktuell. Platte docb die 1902 erbilnete Hocb-und Unter- 
grundbahn die Gebiete des grdssten Verkehres noeb vermieden und nur 
solche zweiten Gi’ades erf asst. Nunmehr sollte unter der Leipzigerstrasse die 
Strassenbahn im Tunnel gefiilirt werden und eine Reibe von Scbnellbahnpro- 
jekten zur Verbindung der nordlicben und siidlichen Stadtteile zur Ausfiih- 
rung kommen. Diese Verbindungen sind in der Tat, wenn aucli durcb die 
wirtschaftlichen Polgen des Krieges verzogert, zum Teil bereits verwirklieht.

Die Naebkriegszeit brachte endlich die Vereinheitliehung der Verwal- 
tung von Gross-Berlin, die Vereinheitliehung im Verkehrswesen und sie brachte 
auch neue Gesichtspunkte fiir die Bebauung des gewaltigen Stadtgebietes 
bei gleicbzeitiger Auferleguug einer weitgehenden Herabzonung.

Was wollen wir aus diesem Beispiel ableiten? Bass die Entwicklung der 
liiesenstadt, die heute melir als 3.000.000 Eimvohner zahlt, nichts weniger 
als systematisch und vorausblickend vor sich gegangen ist, sondern durch 
die technische Entwicklung des Verkebrswesens und zwar erstens der 
Eernbahnen, zweitens der Dampfstrasscnbahnen, drittens der elektriscben 

•Strassenbahnen und viertens der elektriscben Hoch-und Untergrundbahn ilire 
grossten Impulse erhielt und eigentlieh diese teebniseben Errungenscbaften 
das Stadtbild ganz grundlegend beeinflusst haben. Wir konnten hinzufiigen, 
dass, obwobl kurz vor dem Kriege ein Wettbewerb urn einen Bebauungsjdan 

•von Gross-Berlin durchgefiibrt worden ist, die wirtscbaftlicben Kraft© 
dennoeb starker den Werdegang der Stadt beeinflussen, als die in solcben 
Pliinen niedergelegten Vorschliige.

Der am Beispiele Berlins so leiehl zu verfolgendc Werdegang liisst sicb 
ebenfalls sehr uberzeugend am Beispiel von Wien, Paris, oder London teil- 

-.weise sogar aucli von New-York, Philadalphia und Boston beweisen.
Der Kern von Wien, die Innere Stadt, Avar bis in die neueste Zeit

;•hinein mit mittelalterlichen Festungsmauern, Graben 
umgeben. Auch burden die ersten Damp£eiscnbah„en 
bebauten Stadtteils angelegt. Das Jalir 1857 brachte ein kaiserliches Hand- 
sehreiben die Zustmmiung zur Niederlegung des die Gesclmftsstadt 
■emengenden I estungsgiirtels und damit eiuen

und Yorgelagerten Glacis 
noeh ausserbalb des

grossen und naclibaltig wirken- 
dc-n Ansporn fiir eine Stadterweiterung. Immerhin erstreckt sicb diese 
lecliglicb auf das Gebiet der durch den Entf'all der Befestigung freigewordenen 
Gelandeteile. Wenn wir bier gleicli iiber den Erfolg ein Wort einfleebten 
v ollen, so sei gesagt, dass der Erfolg, gemessen an den heutigen weitergebenden - 
Auforderungen des Stadtebayes, doeh ein bemerkenswert guter ist. Nicbt nur, 
dass die «Ringstrasse», eine sehr monumentale Promenadestrasse errichtet 
wurde und ihr Bau die Gelegenheit zur Anordnung asthetisch befrie.digend 
•Avirkender bffentlichen Monumentalbauten gab; diese Strasse erfiillte auf 
lange Zeit die Aufgabe eines Erholungszweeken dienenden Ringes. Die 
Gcgenwart bat allerdings, durcb die vom Grund auf Areranderten Verkebrs- 
verhaltnisse aus einer Sehau-und Promenadestrasse eine hoelist Avicbtige 
Yerkehrsader gemaebt. Heute laufen iiber die Ringstrasse die elektrischen 
Strassonbahnziige in Zeitinlervallen Aron nur 20 bis 30 Sekunden in beiden 
Kiehtungen, sausen die Autos und die einstige sebone Rube ist endgiiltig dabin. 
Eiwabnen wir nocb, dass diese Stadter weiterung gliicklieherweise mebrere 
nicbt unbedeutende oft'ntliche Gartenanlagen sebuf und der Neubautiitigkeit 
auf dem ebemaligen Festungsgelande reicbliche Moglichkeiten bot und endlich 
flic DemoliemngSAvut von clem bistoricben Stadtteil ablenkte, so haben wir
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die Avicbtigsten Erfolge aufgezeigt.
Aehnlich wie in Berlin brachte die Zeit des Baues einer mit Dampflo- 

komotiven bestriebenen Stadtbahn (1898) fiir Wien Aviedenim einen Abscbnitt
Zentmm abgelegenen Stadtteile,

!tin der Entwicklung, namenrlieb der vom 
insbesondere jener am'« Giirtel», einer ebemaligen Festungsliuie, am Donau- 
kanal und entlang dem Laufe des Wienflusses. Auch in Wieu wuclisen die 
Wolm-und Industrievierlel an diese Stacltbalmlinien diebt lieran. Da diese 
Stadtbahn errichtet wurde, stellt sie aucli kein baulicbes Plindernis fur die

sowie die seinerzeit in Gelandeliobe errichteten 
Nutzen war fiir Wien der Ausbau eines

?-)

anliegenden Bezirke dar, 
ersten Eisenbalmen. Vom grossen 
engmascliigen Netzes elektriseb betriebener Strassenbabnlinieu, die sicb leiclit 
mid vcrbiUtnismassig billig in das besteliende Strassennetz hineinschmiegten 
und doeh imstande waren, das Verkehrsbedurfuis der zwei Milhonen-Stad; 
annahernd zu erfiillen, obne dass man fiir den Bau dieser Strassenbalmlimeii 
<’T0ssziiI1'ia'e Demolierungen hiitte vornehmen mussen. Der Stadtgrundnss von 
Wien dem Qnerselmitt durch einen Baumstnmm vergleichbar, nut radial 
nacli "alien Kiehtungen der Windrose ausstrahlenden Verkehi-strassen und 
mehreren diese verhmdenden Bing-und Gurtelstrassen, ist fur die Anlage 
tier Strassenbahnen nicht ungunstig gewesen. Diese konnten uberdies in 

breiten Ringstrasse geniigend diclit an das alte Stadtzentruxn

• i
-

• I

•• der 56 m .
herangefulnt werden. ^^^STtod. teebniseben Verkebm-

Stadt entwicklung bedeutet hiitte, der Bau

1 mussen. Unterblieben is:

: in Wien der niicbste zu 
■entwicklung, der zugteicb neue
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ernes Nctzes von dektrisclien UntergTundscluiellbalmen, untorblieben wegem 
der wirtschaftlichen Not der Nachkriegszeit und den Unsieherheiten dor 
Zukunft, welche auf AA’ien lastcn. Dalier bewegt sicli anch die gegenwiirtige 
Stadterweiterung niclit auf den klaren festen Grundlagen, die ein modernes 
Verkehrsnetz der Entwicklung bietet. Man ist vielmehr genotigt, sich in die- 
Liiek'en, die das bebaute Stadtgebiet noch aufweist mit den neuen Bauten. 
liinein zupassen und auf diese Weise hat die Stadtgeineinde es zuwegegebracbl r 
in den letzten Jahren liber 35.000 neue AVohnungen unterzubringen.

So ist denn die allerletzte Entwicklung AViens, betrachtet an der Situie- 
rung der yon der Stadtverwaltung zur Erriehtung gebrachten neuen AArolm- 
hausern eber eine tastende, die gegebenen Yerlniltnisse sorgfaltig und inr 
Hinblicke auf grosse Spaxsamheit ausniitzend, wahrend sie bei kraftigeir 
wirtschaftlicher Lage, zusammen mit dem Ausbau von Schnellbahnen hiirte 
eine weit ausholende sein miissen, weit ausholend im Sinne der Erriehtung 
neuer Gartenvorstadte, die tatsachlich aber unr im kleinen Umfange,. in Gestalt 
massig grosser Gartenstadt Siedlungen errichtet werden konnten, wain-end 
das Gros der von der Stadtgemeinde bis zum -Talire 1923 zu beendigenden 
60.000 AVohnungen in mehrstockigen Hoehbauten zur Erriehtung komnien. 
mass.

gesunden und schonen Arorstadtentwicklung den AAreg bereiten konnen. Besser 
in diesein Belange sind bereits die neueren Londoner Verkehrsanlagen, die 
Tubes! Rohrenbahnen) welche weithinaus in die Arororte fiiliren, wie den aueh 
das iiltere Netz der Metropolitan und District Railways mit ilirem vielen 
Abzweigungen gelandeerschliessend gewirkt hat.

AVir wollen in
1

unseien Betrachtungen nocli einige Biicke auf die 
Stadte Nord-Amerikas werfen, deren Anfstieg auf das Innigste 
Entwicklung des neuzeitlichen Verkehrswescns zusammen hangt, so dass man 
diese Stadgebikle geradezu als durch den modernen Verkehr entstanden 
betrachten kunn. Das Waehsturo der amerikanisehen Grosstadte ist sprunghafty 
ihr Reichtum hat es erlaubt, aus jeder teclmiselien Neuenmg im Verkehrs- 
wesen das ausserste herauszuliolen und Yeraltetes schleunigst 
In den

grossen 
mit der

I
illI
%

auszumerzen.
ganz grossen StUdten wie New-York, Boston, Philadelphia, Chicago, 

sind Schnellbahnen weitausgreifend in das oftene Land.' gefuhrt worden, 
es fur die landhausmassige Bebauung zu ersebliessen. Schwierigkeiten des 

Yerkelires und der Stadtplanung bestehen eigentlieh nur im Stadtinneren, 
die Strossenbreiten unzureiehend geworden sind, obwolil aueh bier bezuglich 

der Strassenbreite « amerikanisehe » Anforderungen zu Grunde gclegt werden 
miissen. Die enorme Anzahl der Automobile und die vielstockige Bauweise 
der Gescliaftshauser sind die Ursaehen der Verkehrsnot im Zentrura.

Nach diesem Ueberblicke wird es uns leieht moglich sein, einige Richtlinien 
fiir Entwicklung grosser alter Stiidte anzugeben. Ihre Giltigkeit ist 
allgemein, die Anwendbarkeit hangt jedoch von den ortliehen Moglichkeiten ab 
Alte grosse Stadte enthalten meist im Starltkern Baudenkmaler von hohem 
kulturhistorischein AA'ert, deren Bestand niclit nur vom Standpunkte des 
Fremdenverkchres verniinftig, sondern aueh fiir die eigene Bevolkerung als 
eine Angelegenheit des Gefiihls und der Anhangliehkeit an die Heimatstadt 
wichtig ist.. Solche Baudenkmaler sollcn gescluitzt werden, wobei unter diesem 
Begriff nicht gerade einzelne Bauten verslanden werden miissen, sondern aueh 
Stadtviertel kiinstlerisch wertvolien historischen Geprages. Es ware vollkommen 
falseh in solche zu schonende Gebiete den moderenen Aterkehr mit seiner 
Zerslorungslendenz einleiten zu wollen. Erscheint ein solehes altes Stadt-

f. um
Vi'

wo

hAVieder sehen wir, dass aussere Umstande die lcraftigsten Einwirkiuigen. 
auf die Stadtentwicklung nehmen. Nicht die theorestische Erkenntnis dessen,. 
was nach den heutigen Autfassungen des Stadtebaues richtig ware, entscheidet,. 
sondern die Stadtentwicklung muss sich der Macht der stiirkeren Tatsachen 
beugen. Tn Paris sind die neueren Stadtteile eng herangewacbsen an die 
Femeisenbahnen, die sieh weit in das besiedelte Stadtgebiet vorschieben. Hatte- 
AYien nach dem Fall der Festungsmauern tiefgreifende A^eninderungen seines 
Stadtbildes durehzumachen, so gab es fiir Paris eine ahnliche Epoclie, als 
Haussmann jene grossen Strassendurcbbriiche schuf; die sich in der Folge- 
fiir den iiber jede Erwartung angestiegenen Arerkehr in der gliicklichsten. 
Weise ausgewirkt haben. Sie bieten nicht nur dem Strassenoberflachenverkehrr 
liente noch immer ausreicbende Flachen, sondern haben aueh den Bau eines 
ausgezeiclineben Netzes eleklriscber Hoch-und Untergrundbabnlinien (Metro- 
politain) ermoglicht, das in solcher Engmaschigkeit in keiner anderen Stadt 
der Welt mehr anzutreffen ist.

Heute stebt Paris eine grossartige Gelegenheit zur Stadterweiterung zur 
Verfiigung, da die Befestigungen um Paris ihre Bedeutung verloren haben, 
ahniicb wie jene um Koln. AVie weit jedoch von dieser grossen Moglichkeifc 
im Sinne der Lehren des neuzeitlichen. Stadtebaues Gebrauch gemacht werden 
wird, bleibt abzuwaxten. Die im Jahre 1928 am intern ationalen. AArobnungs-und 
Stiidtbaukongress aufgezeigten Leistungen konnen nur einen Anfang bedeuten. 
und es scheint, dass die Stadtverwaltung yon Koln bei der Umwandlung des 
Festungsgiirtels in ein viele Kilometer langes, 1 ]/> km. breites grimes Baud 
mit reichliehen Spiel-und Sportplatzen die gliicklichere Hand bekundet. Als 
ein grosser Fehler zeigt es sich, dass die Anlage der sonst so vorziiglichen 
Pariser Stadtbabn, sich auf das Gebiet innerhalb der Festungswalle beschrankt 
hat. Alle diese Linien, rechtzeitig in die Arororte hinausgefiihrt, hiitten einer-

'
5 zwar

3

i

!C
1

vierlel als A'erkehrshindernis claim ist es zweekdienlieherweise zu umfahren 
oder zu uuterfahren. Man lialte sich vor Augen, dass schuelllaufende elelctrische 
Baluien, seien sie nun in der Strasseuebene gefuhrt oder unter der Erde, sehr 
wolil im Stande sind, neue Geschaftsviertel und Verkehrszentren abseits der 
historischen Altstadt zu seliaifeu. Man versteife sich also nicht darauf, die 
Altstdt als denj historischen Gesehaftsmittelpunkt aueh zur modernen 
Geschaftsstadt raaehen zu wollen. Vielmehr lasse man der natiirlichen Ent- 
wicklungstendenz die Freilicit, welclie dazu fiihren ■wird, entlang ausgezeieh- 
neter Aterkehrslinien neue Gesehiiftshauser entstelien zu lnssen; Fur AYien 
bietet ein treltliches Beispiel die Mariahilferstrasse, welche zur Hauptge- 
schiLftsstrasse Wiens geworden ist und die vollig ausserhalb der Alstadt liegt. 
Audi im AVesten Berlins gibt es liiefiir Beispiele.

Es ware aueh falseh, deu Ueberlandverkehr der privaten Automobile 
und Autobusse durch die engen Strassen der Altstadt hindurchzwaDgen zu

!
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wollen. ITier sind Umfahningsstrassen naeh Art tier Wiener Ringstrnsse 
vorteilhaft. Fur den Stadtebau bleibt freilich die Fragc often, was mit der 
Altstadt geschehen soil, deren Wobnverluillnisse docli vielfaeh, gemessen 
den heutigen Vorstellungen, unvortoilhaft sind. Hier wird eben streng zu 
unterscheiden sein zwisehen dem wirklieh kiinstlerisch Wertvollen, zu schonenden 
Out und der Mengc der zwar alten, aber niclit besonders wertvollen Gebaude, 
die oline weiters Neubautcn Plats maehen konnen. Bei diesen Neubaulen wird 
eine stimmungsvolle Eingiiederung in die Umgebung im Interesse der Stadt- 
sehonheit vorzusehreiben- sein. Es erscheint vorteilhaft, dass die zu schiitzenden 

und Oertlichkeiten in den Besitz der Stadt libergehen, welehe am 
chesten Opfer fiir ihren Bestand bringen konnen.

Die eigentliche Stadteiweiterung wird sich bei aufstrebenden grossen 
Stadten, abgesehen von der im Vorstehenden erwahnten Citybiklung, d. i. 
also der alhnahlichen Umwandlung der Wohnhiiuser der Altstadt in Gesehafts- 
hauser, naturgemass im Aussengolande vollziehen, sie wird den Linien des 
besten Yerkehres folgen. Als solche Verkehrsliuien kornmen in 
grossen Ausfallstrassen der Stadt, welehe fiir die Aufnahme •leistungsfiihiger 
StrassenbahnLinien und fiir den Autobusbetrieb geeignet sind, vielfaeh aber 
auch die Vorortestrecken der Fern bah non oder endlieh besondere Voror- 
teschnellbalinen. Jede Sbadtvenvaltung sollte Einfluss darauf nehmen, dass 

Eisenbahnvenvaltungen mbgJiehst friihzeitig eine vollslandigc 
fiir den Fern-und Vororteverkehr durchfiihren und tnnlichst

V rwiesen. ie osten neuer Verkehrslinien, welehe Bauland ersehliessen, 
nusson m verniinftiger Weise aufgeteilt werden, tells auf die kiinftigen 
jenu zei er Balm, in Gestalt der zur Einhebung gelangenden Fahrpreise, 

'e,irs en> Freiflaehen u. s. w. enthalten sein, aber auch- die Art 
•endlieh durch Heranziehung allgemciner Steuern, damit die Fahrpreise nicht 
-zu hoch werden.
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Die Erw-eiterung einer grossen Stadt kann gegenwartig nur noch unter 
Riicksichtnalime auf eine riehtige Bauzonen-und Bauklasseneinteilung erfolgen. 
Im Stadtplan miissen die Yorsorgen fiir die Industrie und Wolmgebiete, die 
Aerkehrsflachen, die Freifliichen u. s. w. enthalten sein, aber auch die Art 
mnd Dichte der Bebauung, die vom hohen Geschaftshaus im Sfcadtinneren 
.ausgehend, durch Herabzonung ziun freistehenden Familienbaus im Aussen- 
_gelande abgestuft wird. • In diesem Zusammenhange sei wenigstens ein Wort 
•dariiber erwahnt, auch in den europaischen Grossstiiden Ilochhauser nach 
-Art der amerikanischen Wolkenkratzer zu erbauen. Gerade die alten Stiidte, 
die in ihrem Stadtplane noch vielfaeh die Unzulanglichkeiten eines histori- 
schen Strassennetzes der einstigen Festungsstadt aufweisen, sollten sich htiten, 
Werkehrsscliwierigkeiten durch den Bau von Hochhausem unnotig herauf- 
zubeschworen. Die grossen Stiidte Amerikas leiden unter ungeheuren 
Verkelirssch wierigkeiten im Stadtinneren, weit mit der sprunghaften Entwick- 
.iung der Automobilanzakl auch noch die Hiiufung der Stockwerke in den 
• Geschaftsvierteln einhergegangen ist und daher -auch ihre an europiiischen 
Verbaltnissen gemessenen, reichlichen Strassenbreiten in den Geschiiftsvierteln 

munmehr unzureiehend geworden sind. Hoehhiiuser fiir Geschiiftszwecke konnen 
‘wirtschaft-lieh nur an den Brennpunktcn des Yerkelires gerechtfertigt sein 
und gerade dort sollten alte Stiidte nicht noch die Verkehrsschwicrigkeiten 

rmutwillig vergrbssern, umsomehr, als in Europa der Automobilverkehr noch 
weitgehend unterentwickelt ist.

I
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Betracht die

i die grossen 
Geleisetrennuug
diese Trennung auch sclion in den Bahnhofen zura Ausdruick bringen. Der 
gemischte Fern-und Vororteverkehr auf nur zwei Geleisen abgewiekclt, kann
__ kiimmerliches Ergebnis und daher keine riehtige Fordernng der
Yorortebildung bringen. Nicht unerwabnt sei, dass der Vororteverkelir mit 

Spitzenerfordern issen den grossen Eisenbahnverwaltungen
diesem Grunde

nur ein

semen grossen
nicht selten als eine Beliistigung und Belastung erscheint und 
nicht immer die riehtige Forderung iindet. Tritfc dann nicht reehtzeitig die 
private Initiative hinzu und schafft eigene, vom Fernverkehr unabhangige 
Vorortebahnen mit dichtem Yerkehr kleiner Zugseinheiten, so kommt es zu 
einer Verkiimmerung der Vorortebildung, mit recht unvorteilhaften Auswir- 
kungen auf die Wohnverkiiltnisse der Stadt selbst. Beispiele hiefiir liessen 
sich aus mehreren grossen europaischen Stiidten angehen.

Die- Grandlagen jeder gesunden und vorausblickenden Stadtverwaltung 
sind sonacli leistungfabige Verkehrsanlagen Gute Ergebnise konnen erzielt 
werden, w-enn Grundbesitz und Verkehrsunternehmung Hand in Hand arbeiten. 
Beispiele liefern die Vororteschnellbalmen im Siidwesten von Gross-Berlin.
Es ist die kraftige Mitwirkung der Stadtverwaltung bei solchen Gelander- 
schliessungen wiinschenswert, da von dem privoten Grund'besitze unmoglich 
erwartet werden kann, dasi die fiir Griinanlagen erf order! icher Freifliichen im ^ 
wirklieh aureichehden Masse der Oeffentlielikeit zua’ Verfiigung stellt.

Solche idler ein gewisses Mass hinausgehende Griin-und Verkehrsflachen, 
wie sie zum Beispiel fiir die breiten Ausfallstrassen erforderlich sind, rniissten 
zu Lasten der Oeffentlichkeit gehen. Hier sei auch auf das, sowolil in einigen 
deutsclien Stiidten, als auch in New-York geiibte System der Anliegerbeitriige

aus
'■

Es bleibt fiir uns noch zu iiberlegen, wie die grossen Stiidte ihr Neuland 
*entwickeln sollen. Das Riickgrat .hiefiir raiissen die Verkehrsanlagen sein. 
Die Bebauung folgt den besten Verkehrsverbindungen, geht also in der 
Regel zungenformig von der Gescliiiflsstadt aus. Zwisehen diesen radial 
.ausstrahlenden Zungen bietet sich dann die Gelegenheit auf weniger bevor- 
.zugtem, daher auch billigerera Geliinde die erf or der lichen Griinflaehen ausrei- 
•chend unterzubriiigen. Es besteht gar keine Veranlassung zu glauben, dass 
‘Griingiirtel tatsiichlich als ein geschlossener Giirtel ringfbnnig um die Stadt 
Iierumgelegt werden miissen und etwa diose gi'iinen Ringe vorteilhafter wiiren, 
.als zwisehen den vorerwalmten bebauten Zungen eingeschaltete reichlich bemes- 
.•sene keilformige Griinflachen. Das Entscheidende bleibt, dass geniigend viele 
Griinfliichen mit Spielpliitzen und Sportanlagen in ledcbter Erreiehbarkeit 

den wiehtigen Wohngebieten angeordnet werden. Wenn im Vorstehenden, 
•die zuiigenformige Entwicklung der Bebauung, folgend den besten Yerkehrs- 
mdern, als naturgemass angesprochen wurde, so folgert daraus auch sclion, 
•dass fiir gewohnlich die Stadterweiterung im Wege der innerhalb dieser 
.Zungen imterznbringenden Gartenvorstadte erfolgen wird. Es dst gewiss richtig, 
•dass sich in einiger Entfernung von den Enden dieser Bebauimgszuiigen, an
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iausgezeiclmeten Verkehrsverbiudungen, auch Trabantenstadte anordnen lassen,, 
doth ist es weniger walirscheinlieh, (lass der liatiirliche Gang der Dinge dazu 
fuhren wil'd, grossere Massen der Stadrbevolkcruug in Trabantenstadte anzu- 
siedeln. Zu viele Faden knupfeu den Gross-Stadter an die Gesamteinrieh- 
tungen der Grosstadt, als dass or sicb leicht entschliessen konnte, abseits; 
von ilir in einer vergleielisweise kleinen Trabantenstadt ein neues Gemein- 
schaftsleben zu beginnen. Das Waehstum der Stiidte erfolgt schliesslieh 
aucb so sebrittweise und ist von so vielen ortlichen Einfliissen abhangig, dass; 
die zungenformige Entwicklung als der weitaus natiirlichste Vorgang ange- 
sprochen werden muss.

Zur systematischen Stadtentwieklung im Sinne der . Erkenntnisse des 
neuzeitlichen Stadtebaues gehort neben anderen Yoraussetzungen auch ein. 
entsprecbender Einfluss der Stadtverwaltungen auf den Gang der Dinge. Niehts- 
wird hier forderlicker sein, als ein grosser zusammenhangender stadtischer 
Grundbesitz, der es der Stadtverwaltung erlaubt, unbekiimmert urn die sonsfc 
oft widerstreitenden Interessen dor vielen Grundeigentihner jene Massnahmen. 
vorausblickend zu treffen, die im Stadtbauplan als riclitig festgelegt wurden. 
Damit die Stiidte aber in den Besitz des Gelandes gelangen, sollte i linen als 
den Tragern der dffentliclien Interessen die gesetzliche Handkabe gebotem 
werden, solche Gelande zu enteignen und der Allgemeinheit in bester Weise- 
nutzbar macben.

prescribe the use of each open space and should be zoned, from commercial 
zones in the centre to detached houses on the outskirts. Old towns should 
avoid increasing traffic difficulties by unnecessarily high buildings in the 
•centre, as their existing street system could not be changed to cope with 
fhe traffic sky-scrapers would bring.

Probably town development cannot be expected on the basis of satellite 
towns, which will only be built in a few special cases.

i!•t
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Sommaire.

L’etude d-u developpement des grandes villes dans le passe est 
un guide sur pour Favenir. L’exemple de Berlin montre comment 

■chaque nouveau developpement de la circulation a ete en rapport avec une 
mouveLle croissance de la ville. Tandis que les premieres voies ferrees s’arre- 
taient a la ceinture des forts et etaient de niveau avec le terrain avoisinant 
(ce qui devait ensuite devenir une gene), les voies ferrees qui suivirent 
•etaient soit souterraines, soit surelevees, et etaient. utiles pour le trafic local, 
done pour la formation de faubourg’s; ce developpement ulterieur fut aussi 
aide par les cliemins de fer eleetriques. Paris, Yienne et quelques grands 
villes americaines sont des exemples analogues. Les municipalites de\Taient 
s’inieresser au developpement des facilites de circulation. Des ehemins de 
fer a long trajet ne devraient pas elre employes pour desservir les faubourgs. 
Cornine les voies ferrees locales tendent a determiner le developpement de 
la construction elles devraient avoir des services frequents et etre airangees

pour
nous

;

i,

Summary.

pour servir une extension radiale avec des coins d’espace- libre.
II faut eviter de detruire des quartiei*s historiqnes en les coupant sans 

necessite par de nouvelles voies de communication. Si des batiments, on des 
quartiers entiers, meritant d'etre preserves, sont des obstacles a la circulation, 
il faudrait constrnire une rue de degagement ou une rue souterraine. Les 
vieux quartiers ne meritant pas d'etre preserves et renfermant des habi­
tations insalubres devraient etre reconstruits.

La developpement urbain en forme de coin suit les meilleures voies de 
•communication. Entre ces coins du terrain de moindre valeiu* devrait etre 
consacre a des espaces verdoyants. II n'y a pas de raison pour qu’me 
•ceinture de verdure constitue un anneau ininterrompu; la condition essen- 
tielle est qu’il y ait un nombre suffisant d'espaces verdoyants faciles k atte- 
andre de toutes les parties de la ville. Le plan de ville devrait prescrire

libre et devrait etabilir des zones, depuis les

We can derive reliable guidance for the future from studying the deve­
lopment of large towns in the past. The example of Berlin shows how 
each new development in traffic has been connected witli a new growth of 
the town. While the first railways stopped at the girdle of forts and were 
level with the neighbouring land (later to become a hindrance), the steam 
railways that follwed were either underground or elevated and were useful 
for local traffic and therefore for the formation of suburbs; Ibis latter 
development was also helped by electric railways. Paris, Vienna and some1 
large American towns are similar examples. Municipalities should interest, 
themselves in the development of traffic facilities. Long distance railways tend’ 
to determine building development they should have frequent services and be- 
arranged to serve extension on a radial basis with wedges of open space.

Destruction of historic quarters by cutting them up unnecessarily with 
new traffic ways, is to be avoided. If buildings or whole quarters worthy 
of preservation are obstacles to traffic a by-pass street or an underground! 
road should be constructed. Old quarters unworthy of preservation conta­
ining unhealthy dwellings should be reconstructed.

Town development in wedge formation follows the best traffic lines. 
Between these wedges land of lower value should be devoted to green 
spaces. There is no reason why a green girdle should be in an unbroken 
ring; the essential condition is that there be a sufficient number of green 
spaces easily reached from all parts of the town, Ths town plan should!

. ‘

i i

i
:

l'emploi de chaque espace 
zones commerciales au centre jusqu’aus maisons detachees aux alentours. 
Les vieilles villes devraient eviter d’aeeroitre les difficulty de circulation par 
des batiments d'une hauteur inutile dans le centre, puisque leur systeme 
distant de rues ne pourrait pas etre change pour s’adapter a la circulation 
qu’entraineraient des gratte-ciels.

Vraisemblablement on ne peut s’attendre a
la base des villes-satellites, qui ne seront construitcs que dans un petit 

nombre de cas speciaux.

3 developpement urbainun
’

•sur
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Riassunto.

Una guida di certo affidamento per il futuro possiamo trarla dallo 
studio dello sviluppo delle citla nel passato. L’esempio di Berlino Lo sviluppo dei nuovi quartieri nella citt& di Sofia.

Rostra.
come ogni nuovo progresso nei mezzi -di comunicazione sia st-ato in rap- 
porto con. ogni nuovo sviluppo della citla. Mentre le prime ferrovie si 
fermavano alia eintura delle fortificazioni ed erano al livello delle

1Ing. Arch. Trcndafil K. Trendafiloff, Bulgaria. i
!La citta di Sofia obbe grande importanza fin dai tempi piu remoti, dap- 

prirna come capitale della provincia romana della Dacia, attraversata dalla 
strada imperiale per Costantinopoli, piii tardi come una delle principali for- 
bezze bizantine. In scguito il Re bulgaro Samuilo vi pose la Capitale del suo 
regno, e quando la regione danubiana inferiore cadde sotto la dominaziono

eampagne-
circonvicine (cio ebe piu tardi doveva formare un ostacolo notevole) le 
guenti furono sotterranee e sopraelevate e servendo al trairico locale deter- 
minarono la formazione dei subui'bi, aiutata ancbe dalle ferrovie elettriche- 
Parigi, Vienna e molte grandi citta americane prescntano esempi siinili.. 
Le Amministrazioni locali debbono interessarsi alio sviluppo dei mezzi di 
comunicazione. Ferrovie a lungo percorso non debbono essere utilizzate

ise-

ottomana, il Govonio lurco vi stabili il suo govcrnatore.
La liberazione della Bulgaria nel 1S7G trovb la Citta cli Sofia ridotta 

alle condizioni di una borgata turca di non piii di 30.000 abitatnti. Prescelta 
come capitale del nuovo Stato, con lo sviluppo di questo ando rapidamente 
aumentando d’importanza dal punto di vista demografico e oggi ha raggiunto 
una popolazione di 250.000 abitanti.

L’amministrazione ottomana non aveva affatto curato di regolare lo svi­
luppo dell’abitato, di piano regolatore o di un’altra forma qualsiasi di di- 
seiplinamento delle eostruzioni non v?era nessuna traeeia. Percio la nuova

per
il servizio dei sobborghi. Poiche le ferrovie locali tendono a deterininare lo 
sviluppo edilizio, esse devono avere corse frequenti, ed essere studiate in 
maniera da servire radialmente un'ainpia zona.

La dislruzione di quartieri storici mediante Papertura di arterie nuove-
per il traffico, deve essere evitata. Qualora un edificio o un quartiere intero 
degni di essere conservati -intatti siano di ostacolo al traffico, bisogna costruire 
o una via laterale o una via sotbcrranea. I vcccbi quartieri senza interesse 
storico od artistico, e formati da abitazioni anti-igienicbe debbono 
ricostruiti.

amininistrazione bulgara dovette eominciare dal prcndere addirittura il rilievo 
della citta (tig. 1). Terminato nel 18S0, con Pin iicazione delle strode principali 
ebe incroeiavano la citta secondo le grandi linee di comunicazione internazio- 
nali e interne, questo rilievo servi alia preparazione del primo piano regolatore, 
col quale venne tracciata la rete slradale della nuova capitale bulgara, tenendo

essere

Lo sviluppo radiale di una citta segue meglio le linee del traffico. Fra. 
questi raggi la terra di minor valore 'deve essere destinata a giardini, a 
spazi liberi. Non vi e nessuna ragione che imponga ebe una eintura di verde 
debba formare un anello ininterrotto: Fimportante e ebe vi sia un numero 
sufliciente di zone verdi faoilmente raggiungibili da. tutte le parti della 
citta. Il Piano Regolatore deve indicare la speciale destinazione di ogni spazio- 
iibero, e deve essere diviso in zone, dalla zona commerciale nel eentro lino- 
alle abitazioni isolate nella periferia. Le citta antiche devono eercare di 
impedire ebe le difficolta della circolazione vengano aumentate dalla non 
necessaria costruzione di edifici a molti piani nel eentro, poicbe la retfr 
stradale esistente non puo essere trasformata in modo da rispondere alia, 
intensificazione del traffico ebe provoea la presenza di un grattacielo.

Probabilmente la base dello sviluppo delle cittb. non va ricercata nel
tipo delle citta satelliti, che possono essere costruite solamente in casi de- 
terminati.

naturalmcnte conto delle sue future possibility di sviluppo. Una Commissione 
internazionale fu incaricata di preparare detto piano ed essa lo elaboro attra- 
vorso uno studio approfondito dei piani di molte citta europee, ispirandosi ai 
principi di nrbanistica in vigore a quel tempo. Il sistema originale di una pro- 
gettazione quadrangolare di isolati, di piazze e di vie fu seguito quasi senza 
eccezioni. Al limite del prevedibile sviluppo edilizio, una linea di circonval- 
lazione segnava il margine oltre il quale la costruzione era vietata (fig. 2).

Dal 1892, quando il piano venne approvato, al 1924, la citta continub a 
svilupparsi rapidamente secondo le direttive in essov stabilite, integrate dalle 
disposizioni della legge del 1892 sulla «Sistemazione dei luoglii abitati del 
Regno », che disciplina le espropriazioni per nubblica utilita, le demolizioni, 
la costruzione degli edifici pubblici etc. Vennero nperte nuove vie, trasforraati 
vecchi quartieri e ne furono costruiti dei nuovi, che dettero alia cittb fisionomia 
di eentro urbano di tipo curopeo.

Nel 1924 fu concretato il primo regolamento edilizio, die risulto infor- 
mato aijDrincipi piu raoderni in materia di disciplina delle eostruzioni, conte- 
nendo le disposizioni piii important in vigore nelle principali citta europee. 
In esso oltre a norrne intese a fissare la compctenza dell’Uffieio Tecnico 
cipale in materia di autorizzozione e eontrollo delle nuove eostruzioni, a preve­
nire gl’infortuni, a determinnre Paitezza dei fabbricati, il numero dei piani,

furono inserite disposizioni che regolano la divi-
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sione della cittil in zone ngli elletti della costruzione.
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La citta e infatti ripartita in tre zone eoncentnchc, oltre ad an nucleo 
centrale (fig'. 3). Per ogni zona sono stabilite norme speciali p<?r assicuraie a. 
ciascuna earn ttcristi che diverse a seconda della nalura delle varie strade, della, 
distanza dal centro, ecc.

Le numerose guerre soslenute dalla Bulgaria a partire dal 19.12, le 
seguenti immigrazioni di popolazioni dai (erritori di lingua bulgara, rimasti 
sotto la sovran ita straniera erearouo rapidamente una vasta crisi di eccesso 
di popolazione, ehe naturalmente si ripcreosse immediatamente e graveraente- 
sugli alloggi, provoeando una situazione che divenne in breve allarmante e- 
obbligo a prendere misure di earatt-cre urgente. II comune coneesse, per la 
costruzioue di 10.000 easette popolari, lotti di terreni posti al di la della linea. 
di circonvallazione, e in tal modo la superfieie costruita della citta passo bra- 
scamente dai sette ettari del 1912 a ventisette nel 1924.

Naturalmente 1c nuove costruzioni, se permisero di risolvere la crisi delle- 
abitazioni e costituirono un bene dal punto di vista soeiale, ra|)presentarono 
un grande regresso invece dal punto di vista urbanistico, poiclie minacciarono 
di compromettere gravemente lo sviluppo di questa citta, che e Funica nei Bal- 
cani dove si trovino vestigia interessanti di una lunga storia, e ehe per la sua. 
posizione geogi'afiea fra rOriente e POecidente merita di interessare alle sue* 
sorti gli urbanisti delfEuropa intera.

Per porre un rimedio a questo grave ineonveniente il Consiglio Municipale 
di Sofia ha nominato una Commissione eon Pincarieo di studiare a fondo la. 
materia e bandire un coneorso internazionale per il piano regolatore della 
nuova Grande Sofia, ehe varra senza dubbio a garentire Fawenire dal punto* 
di vista urbanistico della Capitale Bulgara.

Summary.

The development of Sofia is very interesting from a town planning point: 
of view, both because of the great importance of the town since the Roman 
Conquest and because of the rapid progress it made on becoming the capital 
of Bulgaria. At the proclamation of independence its population numbered' 
30,000 and within years increased to 250,000.

Its first plan was drawn up in 1892 by an international commission and. 
based on the most successful European town plans and the principles in 
vogue at the time. A chessboard type of plan with a network of streets at 
right angles was rigourously applied and the limit of building expansion 
marked by an exterior belt.

After the war the immigration of whole colonies of people speaking. 
Bulgarian and seeking to escape from the dominion of other states increased, 
the population so suddenly that it was necessary to provide at once such a. 
large number of small dwellings that the equilibrium of the town development 
was compromised. The municipal council are trying to put an end to this, 
disorder and have recently appointed an international committee to study the* 
question and prepare an international competition for the new plan of Sofia.

con-
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interet profond du 
d-e la grande importance que la ville

Le d6veloppement de la ville de Sophie presente iui 
point de vuc de Purbanisme, soit a cause 
a toujours eu depuis les temps de la conquete romaine, soit h cause de lessor 
rapide dont elle a donne l’exemple en devenant la capilale de PEtat bulgare: 
sa population qui a l’epoque de la proclamation de Pindependance atteignait 
seulement 30.000 habitants, monta jusqu’a 250.000 on cinquante ans.

Son premier plan d’amon age-men t fut cludie en 1892 par une commission 
intemationale qui s’inspira des plans les mieux reussis des viiles europeennes 
-et des principes alors a la mode: le systeme qui donne au plan d’une ville 
Paspect d’un echiquier divise par un reseau de rues orthogonales fut applique 
dans toute sa rigueur, et la limite de Pexpansion des constructions fut marquee 
par une ceinture exterieure.

Mais dans Papres-guerre Pimmigration de peuplades entieres de langue bul- 
gare eherebant a se soustraire a la souverainete d’autres Eiats lit s’augmenter 
avec une telle soudainet6 la population, qu’il fut necessaire de pourvoir a la 
construction urgente d’un grand nombre de petits logements, ce qui finit par 
compromettre Pequilibre rationnel du developpement de la Capitate. Afin de 
cherclier a porter remede a ce desordre, le Conseil de la Ville vient de nommer 
une commission pour Petude de la question et pour la preparation d’un 
•concours international pour le nouveau plan d’amenagement de Sophie.

'Methods of Planning for the Expansion of Towns 

in Czecho-Slovakia./

By Dr. Otakar .Fierlinger, C.E., Ministry of Public Works, Prague, and 
Max Urban, Architect, State Commission of th.J Town -Planning of 
Prague.

I

Iu Czeco-Slovakia there are a great number of towns, which owing to the 
largely mediaeval character of their plan and to the old architecture of the- 
dings, aie of great interest. Though in past building periods these towns have 
undergone frequent changes, their charactei's and artistic aspects were hardly 
touched until the latter half of the last century. But at the beginning of the- 
modern growth of towns much irreparable damage was wrought in the artistic 
value of existing town buildings, because the undefined views on town plan­
ning at that period did not put restraints on reckless town planning schemes, 
construction of buildings and extension of towns. Interest in the protection of 
historical and artistic buildings dates back only to the nineties of the last, 
century, when enthusiastic individuals began to call public attention not only 
to the fact that builders were allowed an almost absolute freedom under the- 
old building code, which restricted them only as far as safety and sanitary 
requirements were concerned, but also to the one sided plans of the municipal, 
planning departments. These reformers associated in the Old Prague Club 
which, at the beginning in Prague only and later on also in other provincial 
towns took successful measures in many questions and saved from disappearance 
not merely isolated historical buildings, but also entire old town areas. One 
of the first and most successful achievements of this Club was the prevention 
of the intended replanning of the left Vltava bank, the realisation of which 
would have destroyed one of the most beatiful town views, viz., the panorama.

and the Hradcany castle. Ever since thhat time this move- 
its other results being the felicitous.

\
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Auszug.

Die Eutwicklung Sofias ist wegen der grossen Bedeutung, weleke die Stadt 
'Seit der Eroberang durch die Romer gewann, infolge iliros rasclien Aufstieges 
nach der Erhehung zur ITaupstadt, vom stadtebaulichen Gesiehtspunktc aus 
-sehr interessant. Die Zahl der Einwohner, weleke zur Zeit der Unablningigkeits- 
•crklarung 30.000 bet-rug, ist wahrend der letzten fiinfzig Jahre auf 250.000 
angewaclisen.

Der erste Stadtplan wurde im Jakre 1892 von einer internationalen Korn- 
mission nach dera Muster der erfolgreichsten curopaisclien Stadpliine und nack 
den zu jener Zeit vorheirschenden Grandsatzen entworfen. Es wurde cine Art 
'Scliachbrettplan mit einem Netzwerk strong rechtwinkelig-er Strassen abge- 
.zirkelt und die Grenze der bauliehen Erweiterung durch einen ausseren Giirtel t 
gekennzeichnet.

Nach dem Kriege wurde die Bevolkerungszahl durch eine ganze Kolonie 
bulgarisch sprechender Leute, welche aus anderen Staaten Zuflucht suehten, so 
plotzlich vermehrt, dass es sich als notwendig erwies, sofort eine grosse Anzahl 
von Kleinwohnungen zu errichten; liiedurch wurde die Entwieklung der Stadt 
aus dem Gleichgewieht gebracht. Der Stadtrat versuelit, dieser Unordnung ein 
Ende zu bereiten, indem er kiirzlich ein internationales Komitee ernannt hat, 
-welchem die Aufga.be zufiillt, die Frage zu stutiieren und einen interna*ionalcn 
"Wettbewerb fiir einen neuen Sofioter Stadtplan vorzubereiten.

i
1

of Mala Slrana
ment has been gaining in strength, among 
solution of the navigability of the river Vltava at Prague and the hard struggle 
on the Letna proposal which would have involved a breach being made-

through the Old City of Prague.The application of town planning principles based on experience in the 
decade of the twentieth century is hindered especially by the lack of legal 

towns to force their neighbouring communes to co-operatefirst
powers for growing 
iu planning.Olficial sanction to the protection of historical buildings was given by 
the creation of the Historical Buildings Office in 1911 (under Austria), but 
even tlihis bureau has only the right of exercising advisory functions and may 
interfere with town.planning only as far as is allowed by a free interpretation 
of the provisions in the building code for the protection of aesthetic interests.

Amalgamation of large town areas and thus dealing with town building- 
in accordance with modern views on town development was made possible in

*
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the new State in 1920, when by a special act a State Town Planning Commis­
sion for Prague was established with the duty of working out a general plan 
which would take into account not only the economic and sanitary, but 
also the aesthetic aspects. The ealiers activitier of the Commission showed 
that it fully realised the importance of its task even before the general plan 
could be worked out. The plans of important town areas have been ensured 
and the elaboration of plans of smaller sections undertaken. The Commission 
has also dealt with special questions, such as that of the Letna ascent,, 
where official approval was given to the idea of peripheral communication 
around the Old City and protecting the Letna plain from being cut up. 
It also undertakes to plan the environs of important buildings, organises, 
competitions for plans, such as those for Mala Strana and the Petin com­
munication. It has drawn up a list of all historical structures and considers, 
the communication systems, the park system and the heights and facade of 
buildings (particularly where delicate questions are involved bearing on the- 
adaptation of new buildings to the old town). Many valuable historical 
buildings and street pictures where streets must be extended for the purposes 
of traffic are being saved by the construction of arcades, or by adopting 
the idea of passages. All this work is influenced by the Old Prague Club, 
the Historical Buildings Office and the experts, the plans being open to 
their criticism and their opinions, which are given serious consideration by 
the State Town Planning Commission.

The work of the State Town Planning Commission is an example also> 
for other towns, the plans for which are prepared by special boards assisted, 
and guided by the State, or by municipal boards on the basis of plans sub­
mitted in open competitions, in which the historical buildings on the list, 
and the special instructions laid down for the competitors must be taken 
into consideration. Thus in the case of the City of Brno, the publication 
of the particulars of the competition for the general plan of the entire 
area was proceeded by a competition for the plan of the inner town. The 
winning plan in the competition for the general plan proposed building 
the new commercial centre outside the area of the Old City. Similarly a 
new town with public, commercial and administrative buildings is being 
projected in Hradec Kralove under the guidance of architect Professor Gocar.

The jurys for the competitions always include experts of the department 
for the protection of historical buildings.

The protection of historical buildings is to And support also in the new 
building code and in a new bill for the protection of historical buildings which 
is under preparation. The new building code will contain the main principles 
with regard to the protection of historical buildings in drawing up town plans. 
A list must be made of historical buildings and this list must be used as the 
basis for the plans. Provisions are to be made by which building would 
not be permitted that would affect the essential character of the town and the 
historical or artistic buildings and natural 'monuments. These would have 
to be given their right setting, especially where the old character of the town 
area had to be saved. The new plan of such an area should therefore avoid
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$ ns far as possible the opening of new streets, the widening of old ones and 
the abolition of gardens; the main lines of communication should skirt the 
protected area. The height of new buildings should be in keeping with 
the neighbourhood and provisions should be made for obtaining the services 

••of experts in the Department of Historical Buildings when plans are to be 
made, building permits granted or structures pulled down.

The Historical Buildings Act is expected to provide in the building code 
for the services of experts and to lay down the procedure for the preser­
vation of buildings and what compensation should be paid for possible losses 
arising from the protective regulations.

It is beyond doubt that the observation of the above principles in town 
building may successfully prevent old and valuable historical quarters from 
being destroyed or impaired in their style. Traffic will be removed from 
the protected parts, a right distribution of free spaces will ensure the 'pre­
servation of important views, the construction of near-by centres will relieve 
the old inner town which will change into a quiet residential quarter, pre­
ferred by a certain type of resident, as is the ease today with Mala Strana 
in Prague. Under building regulations of this type the new buildings will 
have to be adapted to the existing valuable structures and town views. 
Nor can it be denied that the importance of the protection of historical buildings 
is steadily becoming more recognised as of public interest, even in cases 
where it comes into conflict, with other important interests. The only que­
stion remaining to be settled is whether these other interests e. g., economic 
or sanitary, are not the stronger, what compensation would be payable from 
public funds and whether the funds are available.

In some of the past centuries during which the idea of preserving histo­
rical buildings was perhaps strange, they were so virile and artistic that 
liiey replaced historical buildings by* valuable creations of their own period. 
Moreover, the fact must not be overlooked that every building* deteriorates
and the older it is the great outlay is required to keep it in repair. We
should profit by the mistakes in the bad periods and both plan and build
so that new values would be created that would bear witness to their time.

We shall now give a few instances of how the theoretical principles 
discussed above have been applied in the town plan of Prague. The first 
thing to be noted is the mass of the Old City with a shape of an elongated 
ellipse, the axes of which measure 900 and 1500 in. respectively. This 
mass Inis been protected from through going traffic, which has been diverted 
to its boundaries in a circle forming a large perimeter of distribution from 
which there go eight large outward main thoroughfares. But one circle is 
insufficient for a town with million population and a steadily increasing 
volume of taffic. A second circle must be provided. There are obstacles to 
it; a railway station wedged at ground level into the plan of the town 
on one band, on the oilier long continuous house blocks between the Museum 
and Kessel Street, which latter will form part of the second circle, as it 
leads to the future Ressel Bridge. A passage over the site of the railway 
station has been obtained by a reconstruction of the whole problem of

railway stations in Prague in consequence of which the railway station will 
be j lulled down as far ns it reaches this new peripheral artery. The breach 
that will have to be made to obtain a second communication will mean a 
heavy interference with private property, but 3G0 metres of new street 
frontage will be obtained which is a great economic advantage. Care has 
:been taken that this breach should strike no valuable historical building and 
for this reason the artery shows a mild curve in front of the St. Stephanus 
•Church whereby at the same time an aestetic effect will be achieved, for 
:the tower of this church will come into the vista of the new street. ^ * 

These two peripheral arteries are expected to distribute the intense 
'.traffic of the inner town over a large area, whereby the intensity will be ' 
■diminished.

Sommaire.

Outre Prague, qui est connu dans le mond entier pour ses nombreux mo­
numents architeeturaux, existent en Telieco-Slovaquie beaucoup d’autres villes 
de grand interet historique. C’est seulement a la fin du 19e siecle que prit 
naissance un mouvement pour la construction de nouveaux quartiers urbains 

■en harmonic avec les anciens. Mouvement d’abord prive, il re$ut une sanction 
-officielle par la creation de POffice pour la protection des monuments histo- 
riques en 1911 (sous l’Autriehe) et ensuite par la Commission d’amenagement 
des villes de PEtat, la proposition d’un nouveau Code de la Construction et 
•d’une loi sur la protection des monuments bistoriques et ^attention croissante 
.accordee a la protection des monuments bistoriques dans leg concours pour 
les plans de villes.

La loi sur les monuments bistoriques pourvoira a la preservation des 
•batiments anciens ayant de 3a vaileur. On detoumera la circulation de la 
vieille ville, qui sera regardee comrae protegee, et les activites eommerciales 
•et administratives scront placees dans les parties nouvelles de la ville. La 
repartition des espaees fibres sera telle qu? elle embellisse P aspect de la ville 
et mette en valour ses perspectives et beautds naturelles. Lors du trace des 
plans on consultera des experts et Pon exigera des constructions nouvelles 
-qiPelles soient en bannonie avec lour entourage.

L’importnnce de la protection des monuments bistoriques est sans cesse 
.mieux reeonnue comme d’interet public memo dans des eas oil elle entre en 
•conflit avec d'antres interets importants, economiques ou sanitaires notam- 
:ment. La question dfindemnite impliquee par la protection des batiments 
:aneiens est importante.

Nous no devons pas oublier que toute construction s’abime et que plus 
elle est ancienne plus grands sont les frais d’entretien. Les sieeles passes 
remplacerent les batiments qui disparaissaient par de preeieuses creations de 
leur propre epoque. La periode actuelle doit, a la fois dans Pamenagement 
■des villes et dans la construction d’edifices, doter Payenir de monuments qui 
.seront des temoignnges de leur epoque. .
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'.in annonia eon gli antichi. Dapprima movimento eselusivamente privato, 
•fini per ricevere una sanzione ufliciale altraverso la creazione delPUfTieio per 
la protezione dei monumenti storici, creato nol 1911 sotto il Governo Impe- 
riale, e piu tardi attraverso la Commissione Statale per i Piani Regolatori, la 
proposta di un nuovo codiee di Edilizia e di una legge per la protezione dei 
monumenti artistici e storici, e inline attraverso i'l crescente interesse dato 
.-alia tutela dei monumenti nei coneorsi di Piani regolatori. .

La Legge sulla tutela dei monumenti storici salvaguardera gli edifiei 
•di carattere monumentale. II traffico verra distolto dalla vecehia eitta, ehe 
sara considerata come una zona protetba, e la vita commerciale e amiuinistra- 
tiva trovera il suo sviluppo nei quartieri nuovi. La distribuzione degli spazi 
liberi verra studiata in maniera da porre in rilievo le caratteristiclie della 
-eitta e le sue bellezze naturali. Nella preparazione dei nuovi piaui regolatori 
.sara riebicsto il par ere dei eompetenti e si esigera che i nuovi edifiei vengano 
eostruiti in armonia con Pambiente.

LTmportanza della protezione dei monumenti storici continua ad essere 
-considerata come di grande interesse pubblico ancbe quando essa venga ad 
urtnre altri importanti interessi specialmente di carattere eeonomico o igie- 
mico. Assume gran peso naturalmente la questione della indennitit connessa 
con la preservazione dei monumenti antichi.

Occorre tenor presente che tutti i monumenti sono soggetti a deferio- 
a-arsi, e cbe quanto piu un monumento h antico tanto maggiore e la spesa 
necessaria per la sua conservazione. I secoli passati sostituirono ai monu- 
menti scomparsi monumenti di alto valore della loro epoca. L’eta presente 
tan to nei disegnare eitta quanto nei costruire nuovi edifiei, deve traman- 
dare al futuro monumenti che rendano testiiuonianza delPattuale periodo di 
tcivilta.

En conclusion on donne quelques details concernant la protection dcs> 
monuments anciens et liistoriques dans Petablissement du plan du Plus Grand 
Prague.

j

Auszug.

Ausser der Stadt Prag, die wegen ihrer zahlreichen Baudenkmaler welt- 
beriibmt ist, besitzt die Tschechoslowakei viele andere historiseh sebr inte- 
ressante Stiidte. Erst zu Ende des 19. Jabrh. setzte eine Bewegung ein, 
welcbe darauf hinzielte, neu zu erbauende Stadtteile dem Stile der alten 
anzupassen. Diese urspriinglich von Privatkreisen ausgehende Bewegung; 
fand im Jahre 1911 (unter ost. Herrschaft) durch die Schalfung eines Aiutes- 
zum Sclmtze historiseher Bauten offizielle Anerkennung, spater auch nocln 
dnrch die staatliche Stadtebaukommission, weiters durch den Entwurf eines- 
neuen Baugesetzes und durch das Denkmalscbutzgesetz, sowie dadurch, dass- 
bei Wettbewerben fiir Stadtplane die Erhaltung historiseher Bauten in star— 
kerem Masse beriicksichtigt wurde.

Das Gesetz zum Schulze historiseher Bauten sieht die Erhaltung alter,, 
wertvoller Bauten vor. Der Yerkehr wird von der zu schiitzenden Altstadt 
ahgeleitet und die Geschafts-nnd Verwaltungszentren in die neuen Stadtteile- 
verlegt. Die Yerteilung der Freiflachen wird in soldier Weise erfolgen, dass- 
das Stadtbild, die Aussichtspunkte und Naturdenkraaler auf das Vorteilhaf- 
teste zur Geltung kommen. Beim Entwurf von Pliinen werden Fachleute zui 
Rate gezogen werden, um die harmonische Eingliederung der neuen Gebiiude 
lii die Umgebung zu gewahrleisten.

Immer mehr setzt sieh die Erkenntnis- durch, dass die Erhaltung. histo- 
rischer Bauten im Interesse der Offentlichkeit selbst dann geboten erscheint., 
ivenn dadurch andere wichtige Interessen, z. B. solelie wirtscliaftiichcr udor 
hj-gienischer Natur, betroffen werden. Die mit der Erhaltung antiker Bauten. 
zusammenhangende Frage der Entscbadigung ist ebenfalls von Bedeutung.

Es darf nicht vergessen werden, dass jeder Bau verfiillt und mit seine in 
zunehmenden Alter immer grossere Auslagen erfordcrlich sind, um ihn in. 
gutem Zustande zu erhalten. In vergangenen Jahrhunderten warden verfal- 
lende Gebaude dui-eh wertvolle S’cbopfungen im Zeitstile ersetzt; auch unsere- 
Zeit -soil sowohl im Stiidtebau, als auch bei. der Errichtung von Bauten 
Y erke schaffen, die kiinftigen Zeitaltern ein Bild heutigen Wirkens hinterlassen.

Zum Schlusse des Berichtes werden im Znsammenhange mit dem Ent- 
wurf eines Planes fiir Gross-Prag Einzelheiten liber den Schulz alter, und: 
historiseher Bauten erortert.

;

i

La relazione tennina dando qualehe pnrticolare intorno alia protezione 
<dei monumenti storici nei nuovo piano regolatore della piu gi-ande Praga.

■

:

Riassunto.

In Ceco-Slovacchia, oltre alia citte di Praga, celebre in tutto il mondo­
per 3a bellezza dei suoi monumenti' architettonici, vi sono molte altre eitta 
di grande interesse storico. Fu; solo- verso- la- fine del 1920 che 
a manifesiarsi un movimento .inteso a. costruire i nuovi quartieri della cilia.

cominei-fr'
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This planning of main roads and reserving land in the new suburbs for 
oilier than residential purposes will to some extent obviate the necessity 
for street widening and rebuilding in the old town and may thereby save- 
old buildings and old quarters of historic interest that otherwise might- 
be lost.

Methods of Planning for the Expansion of Towns
in Denmark.

By A. Bjerre, City Engineer, Copenhagen.

V-

Sommaire.

Les vieilles villes doivent etre eonservees intactes si elles ont ccsse de* 
se dcvelopper. Sinon, de nouvelles demandes doivent causer beaueoup de 
modifications. Les vieux batiments seront peu a peu remplaces par de nou- 
veaux et les vieilles rues deviendront des rues nouvelles dans une ville plus- 
ou moins nouvelle.

Pourquoi ne pas laisser intacte la vieille ville (particuliereraent si e.lle- 
off re lyi interet bistorique) et constniire la nouvelle ville sur un autre-

A Old towns may be kept intact if for some reason or other they have- 
ceased to develop. If they have not the new development will give rise to- 

number of demands that will cause many alterations. The old buildings- 
will gradually be replaced by new and the old streets will change in chara­
cter and become new streets in what will be more or less a new town

Why not leave the old town intact, (especially if it is a town of historic: 
interest) and build the new town in another place?

1

a

|

emplacement ? .
De vraies cites-jardins ?i quelque distance peuvent retarder rnais n’arre- 

teront pas definitivemeut le developpemcnt de la ville nouvelle. Lnc facorn 
de sauver le vieux centre urbain consiste a provoquer lc developpemcnt de 

faubourgs selon de bonnes melhodes, creant ainsi de nouveaux'

. a (■i

nouveaux
centres importants. Si ebaque grande route passe exactement par le princi- 
pal centre nous sommes sftrs de parvenu* au type de developpement montre 
par la Fig. 1, avec un centre principal s’accroissaut toujours et des centres 
suburbains de 4e ou 5e ordre. Si quelques-unes d’entre elles seulement sonfc 
arrongcos specialement pour desservir des centres suburbains, comme |le 
montre la Fig. II, nous diminuerons la croissance des centres principaux, 
peut-elre creerons-nous quclques centres suburbains de premier ordre efc^ 
une partie de la circulation evitera le centre principal. Comme les nouveaux 
centres doivent etre de vraies villes, et non pas simplement des faubourgs- 
residentiels, une qunntite de terrain devrait etre reservees aux batiments-

! -
;

• - M
l

i-.j

;
!

A Real garden cities at some distance may delay but will 
stop the development of the old town.

One way of saving the old town centre is by ensuring 
with an ever growing main centre and fourth or fifth class suburban centres.. 
If every main road goes right through to the main centre we are sure to 
get the type of development so common at present as shown in Figure 1.,. 
with an ever growing main centre and fourth or fifth class suburban centres.

If only some of the main roads go straight through to the centre and 
some of them are arranged specially to serve suburban centres, as shown in. 
Figure 2. we shall diminish the growth of the main centres and possib y 
create some first class suburban centres.

The road system shown in Figure 2. will also cause some of the trafiic- 
to pass outside of the main centre.

As the new centres must be real towns, not merely residential suburbs,, 
the municipalities should take care to 
buildings, commerce etc.

not definitely publics, an commerce, etc....
Get amenagement des grandes routes et eette preservation de terrain- 

dans les nouveaux faubourgs sans viser a leua* donner un caractere resi- 
dontiel obvieront en quelque mesure a la necessite d’elargir les rues et de- 
reconstruire dans la vieille ville, et peuvent par la sauver de vieux bati- 
ments et de vieux quartiers prosentant un interet bistorique.

w-

5
tliat the new

■:

-I$ / Auszug. i

Alte Stadte konnen unverandert erhalten bleiben, wenn ihre Entwiek- 
lung abgescblossen ist; im anderen Falle bringen neue Erfordernisse viele 
Voriinderungen mit sich. In einer verbaltnismfissig neuen Stadt machen alte 
Oebiiude neuen Platz und werden alte Strassen in neue umgewandelt.

Sollte es niclit mbglich sein, die alte Stadt unbevuhrt zu lasseu (beson-r

• -w
!

1

>
reserve plenty of land for public
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In cjuesto mo do, disegnandosi una aceoneia rete di strade c riservando 
dei terreni nel suburbio per costruzioni rispondenti non solo alle esigenze 

■delle abitazioni, ma a tutte quelle di una vita eitfcadina completa, si pofcra 
almeno in parte evitare la necessity degli sventramenti e delle ricostruzioni 
-nella vecebia citta, salvando cosi i vecchi edifici e i vecchi quartieri di inte­
resse storico.

ders wcnn sic von historisehem Interesse ist) und die neue Stadt an anderer 
S telle aufzubaueu ?

Ecbte Gartenstiidte, die sieh in einiger Entfernung von 
•befinden, konnen wold deren Entwicklung verzogern, aber nicht vollstandig 
runterbinden. Ein Weg, uni das alte Zentrum zu sehiitzen, besteht darin, dass 
die neuen Yorstiidte naeli riclitigen Grundsiitzen aufgesehlossen und auf 
diese Weise neue Zentren gesebatTen werden. W'enn jede Tlauptslrasse direki 

Hauptzentrum fiihrt, ergibt sieh der in Abbildung 1 veransehaulichte 
Vorgang eines stetig waebsenden Hauptzenirums mit \ orstadtzentren vierten 
und flinften Grades. Dienen liingegen, wie in Abbildung 2 ersiehtlich ist, 
einzelne Strassen ausscbliesslieh dem Yerkehr der V orstadtzentren, so wird 
aiieht nur das Wachstum der Hauptzentrum eiugeschrankt, sondern es werden 
moglicherweise wiebtige Yorstadzeutren geschall'en, dnreh welehe der \er- 
kehr vom Hauptzentnim abgeleitet wird. Da die neuen Zentren riebtigo 
Stadte sein miissen statt bloss Wohnviertel, sollte fiir bftentliche Gebaude, 
sowie fiir gesehaftliche Zweebe, etc. geniigend Land reserviert werden.

Durch eine in neuen Yorstiidten durebgefiihrte Planung der Strassen 
und Bereitstellung von Land fiir and ere als Wolmzweeke, eriibrigen sieh 
bis zu einem gewissen Grade Strassenerweiterung und Neuaufbau in der 
Altstadt und es kann auf diese Weise gelingen, alte Gebiiiide und alte, liisto- 
riseh interessante Yierlel zu erbalten.

I ;
i

der Altstadt

i
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Riassunto

Le citta antiche possono essere conservate intatte se non tendono pin 
a svilupparsi. Se la tendenza a ulteriore estensione non h eessata, essa puo 
dare origine a profondi mutamenti. A poeo a poeo i vecchi palazzi veugono 
sostituiti con nuovi, le veecbie strade lasciano il posto a strade moderne, e 
3a citta antiea si trasforma in una citta piu o meno diversa.

Perehe non lasciare intatta la vecchia citta (specialmente quando 
abbia un interesse storico) e non eoslruire la nuova in un altra localita?

Delle citta giardino a qualche distanza possono frenare lo sviluppo 
della citta antiea senza peraltro arrestarlo definitivamente. Un 
ealvare il veechio centro e quello di curare cbe i nuovi sobborgbi si sviluppino 
in linee atte a creare nuovi centri importanti. Quando ogni strada principale 
va diritta al centro principale si puo essere sicuri di ottcnere la eonfigura- 
zione indieata nella figura 1 
t dei centri suburbani minimi. Ma se qualeuno soltanto di qnesti e concepito 
in modo da servire ai c-entri suburbani come b indicato dalla figura 2, si 
puo diminuire l’ingrandimento progressive dei centri principali, creando dei 
centri suburbani e attirando fuori dal centro principale una parte almeno 
del traffico. Siccome i nuovi centri debbono essere delle vere e proprie citta, 
e non solamente delle locality di abitazione periferica, estensioni cons?derevoli 
di terreno vi debbono essere riservate agli edifici pubbliei, commerciali etc.

!|i

;
essa

mezzo per

un centro principale in continuo sviluppocon
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bye-laws were introduced and a method of town-growth was established foun­
ded upon the unit of the one family house, 
gridiron planning in long rectangular blocks built up from the agglomeration 
of units, rather than imposed by a general plan as in the case of the 
Roman town. Large areas of this type, their axes varying according to the 
radiation of the «country» roads upon which they abut and the chance* 
of property boundaries are found in Manchester & Liverpool and other' 
old towns. Middlesbrough, which dates entirely from this period is wholly' 
constructed upon this model.

The typical old town that has become a great modern one consists of 
three elements, more or less fused together: — (i) a central core, which* 
may be that of the original Roman town with its cross road, as at Chester,, 
or the mediaeval city its streets barely widened as at Bristol or a renaissance 
block of squared planning as at Glasgow: (ii) from this core occurs a 
a natural)) (i.e. not definitely planned) radiation of country roads (iii) an: 
infilling in the first half of the 19th. century consisting of courts and in- 
the second half of square-planned blocks of «bye-law» houses. Belfast 
well illustrates these three elements: there is the regularly planned centra* 
with its City Hall at the intersection of the two main roads: this first attempt 
at a conscious plan is then succeeded by the unconscious main lines of 
approach roads between which are fitted, without regard to any general'- 
plan, courts of houses, later blocks of square bye-iaw planned areas. The- 
sudden onslaught of industrial prosperity can almost be felt when con­
templating ihis dramatic plan.

Before proceeding to suggestions for .expansion a word must be said' 
of the Buildings in relation to the above remarks on town plans. The 
histone and to a large extent the business buildings are almost confined to 
the old core. Even when it has been modernised and extended as «UJ 
Liverpool it is surprising how tenacious the business man is to the historic 
centre (though not for sentimental reasons). Shops and theatres will go 
further afield, ladies (and even men on pleasure bent) are not so afraid of 
distance. Tlie slums (or houses condemned as below the standard of modern 
requirements) are usually found in a ring around this centre, demolished' 
where central extensions have been made, but existing elsewhere in abrupt 
transition from the most valuable portion of the town. Next follow large 
tracts of houses built under the bye-laws, generally in good condition but 
perhaps the most depressing urban areas in Europe. The slums are often 
picturesque in their squalor, the bye-law houses are respectably, irretrievably' 
dull. Factories were located at hazard, unless some topographical pecu­
liarity as the Don Valley at Sheffield grouped them in some way: and then, 
they were not kept distinct but were interpenetrated by houses, factories 
overshadowing and damaging homes, houses occupying land that should 
have been reserved for industrial growth, a system of mutual disadvantage.

Such is the picture of the large and old English town which it is neces­
sary to have in mind when discussing methods of present enlargement. But

Methods of Planning for the Expansion of Towns
in England.

By Patrick Abercrombie, M.A., A.R.I.B.A., Professor of Civic Design, Uni­
versity of Liverpool.

! ;
The result was a form of'

.i
■-I

The problem of the growth of the large old towns in this country (most 
of our large towns are old and many ol* historic interest) is markedly diffe­
rent from that presented by the continental and American towns. 
English towns have had a much less uniform method of growth and their 
plans are as individualistic as their inhabitants are reputed to be.

The continental town has nearly always had its form governed by the' 
fact that it has been fortified: it may start with a centre square planned 
either as a result of a Roman or mediaeval or renaissance grid, but it is- 
nearly certain, owing to its mediaeval and renaissance walls, to develop the-, 
radial and encircling boulevard type. And it is not surprising that this, 
method of growth should persist when we recollect that many towns, like- 

' Vienna and Lille, lost their last ring about the middle of the nineteenth 
century and that Paris still retains its enceinte which dates from 1840. 
Places as far apart as Milan, Frankfort, Moscow, Amsterdam & Brussels all 
show this spiders web form resulting from their fortification enclosures.

The American Town has a form more precisely standardised, i.e. the* 
gridiron, which still, in spite of heroic efforts, prevails as the normal method 
of origin and expansion: on the Continent Turin almost alone lias continued 
its Roman plots: in Great Britain Glasgow, which has perhaps the most 
considerable area of squared planning at the centre, has abandoned it for 
the more usual rough radiation of country roads.

This then, the radiation of country roads, has formed the basis of the*

The
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plan of most English towns: the towns are old, intercommunication by road (not 
by rail) has existed for hundreds of years and the houses have spread along them,, 
the intervening spaces filled in independently. Our relation is therefore.- 
closer to continental than to American usage: but we lack the circumfe­
rential compliment to the radial form. In fairness to English towns, which? 
appear to-day so much less logical in their planning than Continental or 
American, it must be remembered that this country first felt the impetus- 
of the modern industrial age, when increase of size was regarded as the 
-sole sign of progress. Great masses were then added to our cities without, 
much regard to any system of planning as a whole. This industrial agglo­
meration can be divided into two periods. In the earlier little control of 
any sort was exercised, the garden plots of the older towns were filled! 
up with «courts» corresponding to the «impasses» of Bruxelles, back- 
to-back houses were run up in rows between the radial roads, collar dwel­
lings, tenements, anything that could hold a family, as men, women and 
■children were a'll potential operatives.

|. ’»!
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In the -second period hygienic
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i ;existing state as a guide, and the only sure guide, to its future course. So- 
far not many have been issued, though the information

•first one must mention the early efforts at improvement during the 19th 
i century, for we are not here concerned with the historical planning of former 
periods. These were almost entirely directed towards central re-planning, 
.the external growth being left to take care of itself. Newcastle was the 
earliest town to take action on an extended scale and to carry the work 
,ilirough down to the architectural treatment of all buildings & monuments. 
It is a creditable effort which belies the bad reputation the mid-century is 

•usually credited with; the railway station and its approach show a real 
effort to give the new form of entrance to the city its due importance. Next 
Manchester creates its civic centre of Albert Square: Birmingham has its 
Corporation street due to the foresight of Joseph Chamberlain, the father 

.of the Minister of Health, a hold effort, but not so completely controlled 
-architecturally as Graingers Newcastle. Kegent Street in London (a link 
with the lSch. Century) started a succession of improvements of which 
Xingsway is the most monumental, though tighter control would have 
produced a more coherent effect. Large though these efforts were they have 
•not the comprehensive grasp of the town plans as an entity which Hnusm.v.m 
showed at Paris. Overlapping- these attentions to the central area, thought 
•was directed to suburban growth, at first due "to the efforts of individuals 
and public utility societies, later officially under the Town Planning Act 
.of 1909. But again the effort was one-sided as the Act, with trifling excep­
tions, only directed attention to the outskirts, leaving the centre to take 
care of itself. This does not of course mean that no town during the past 
•twenty years has thought of anything but its suburban growth, but it does 
•mean that there has not been afforded by legislation any framework within 
which to stretch the canvas for a comprehensive scheme of city development.

Recently, however, this illogical position has been fully realised and 
-certain cities have had passed by Parliament a special Act which applies 
the provisions of the Town Planning Act, 1925, to their whole area: New- 

-castle-on-Tyne has again led' the way and Blackpool & Chester have recently 
followed. It cannot now be long before the powers are generally obtainable 
■without the necessity of seeking special legislation by each town.

One other phase of planning must be mentioned - the study of the indi­
vidual town in relation to its surroundigs in order that in the first place 
•its true function in the urban hierarchy may be determined and the 
.avoided of every town trying to make itself all things to all men: in the 
second place it is necessary to decide what to do with the intervening country 
-which is no longer a wild uncharted inter-urban vacuity crossed by trunk 
lines of fenced off railways, but an area in danger of becoming 
.than an appendage of the town. Regional planning is at an advanced stage 
in this land and it is now realised that a form of control corresponding to 
that exercised for the town, is needful, mutatis mutandis, for the country.

The first step a town must take is the preparation of a civic survey. 
'This does not require either legislative sanction or implementation. There is 
^nothing to prevent every town preparing and publishing a Survey of its

j i -
is doubtless availa-
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ble. Perhaps the Civics Institute of Ireland lias produced the most monu­
mental Survey, on Dublin: Newcastle has published a study of the group of' 
cities on Tyneside and Sheffield a survey of the city proper. This is not the 
place to give a description of tile headings under which a Civic Survey
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; should be prepared (*); it is suflicient to mention that such a survey should 
form the background of all constructive planning’.

Having made a profound study of the living organism of the city at a 
given moment in its existence, i. e. the present, its future is the real object of 
our enquiry. The first thing to be done is to correct its defects, just as a child 
that is suffering from various ailments must be cured if possible so that 
growth may be along sound and healthy lines. The defects in many 
group themselves into four categories: Zoning Communications, Housing 
and Open Spaces, (i) Zoning Defects are manifest in the case of Sheffield, 
where a limited space required for heavy steel trades was partly occupied by 

' > houses and in another part of the town where factory buildings prevented a
reasonable space for shops. These things cannot be corrected at once but a 
policy of correction can be initiated, (ii) The defects of communication 

.even more obvious in most old towns: the absence of ring connections is at 

. once apparent as lias been hinted. Consequently the first thing each town 
proposes is a ring road, at times it must be confessed with a topography that 
does not favour a regular form. Liverpool lias been the first to complete 
this outer ring carried largely through unbuilt on land: the benefit of it 
has been already felt from a traffic view jmint and it has wisely been made 

.the occasion for a green belt round the city, in addition to a mere roadway. 

.An outer ring may be considered to have two traffic functions: (i) to allow 
entering a city to get to the right part of it without necessarily traver-

rebuilding on the same site and removal to new sites are frequently di­
scussed os though either could be adopted without regard to the other fac­
tors (iv) Open Spaces: the standard of requirement is now generally reco­
gnised, the amount of space per head of the population and the spacing lo 
meet the needs of different ages of the population. Great efforts have been 
3vade to provide both the small children’s playgrounds and the playing
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: sing the centre: (ii) to afford a bye-pass for missing the city altogether. Hi­
storic towns like Chester & Canterbury are in a somewhat special position:

the one hand there is certain through traffic which it is desirable to keep 
.away; but on the other hand traffic visiting the city aims at the centre 
where interest is concentrated but where widening of the main roads would 
destroy the essential character. The only solution in these cases is a series 
of inner bye-passes or an inner ring (corresponding to the earlier wall 

. of tlie continental city). In Dublin where the original focus of roads has been
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.obscured and the site occupied with decayed buildings, it is possible to re­
model the whole centre to create a great new traffic place from which radiate 
new wide fast traffic boulevards, straight into the country, (iii) The defects 
of housing introduces the whole question of slum clearance in relation to town 
planning. It is an extremely complex subject chiefly because the creatures 
involved are human beings and not animals; they cannot be ((decanted.)) 
from one vessel to another, from one part of the town into the country with 
the sole object of improving their surroundings but without regard to their 
interests and ties, as Signor Ogetti has so vividly described in his Piazza 
Alontanara. The three courses open, i. e. reconditioning of existing houses,

Belfast.
4

Held: but again these must follow a future policy of zoning, in factory or 
central shopping areas, zones from which houses are to be eventually elimi­
nated, the small playground is not required except as a temporary expedient.

The ei.lajgement or fuLure growth of the town must now be dealt with. 
The grouping of the population is the fundamental consideration, a grouping 
•based upon facilities for work and movement. As we are discussing large"' 
and small cities it is clear from the foregoing remarks as to zoning & bou­
sing that there will he three sources of population to be provided for (i) the 
normal increase of tne population either by propagation or influx (ii) the 
zoning regrouping to be undertaken to free certain, areas from housing where 
it occupies unsuitable positions (iii) the density regrouping necessary to re-

A
3 '

(*) (See Civic Development Survey: H. V. Lanehester, Journal R.I.B.A. 
:3 Jan. 3925).$
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in lime would produce the most dreary form of growth of all in which there 
would be no town and no country, but a bastard version of both. It is thus 
clear that rural preservation, the reservation of certain areas free of buil­
dings, is a necessary concomitant of satellite growth.

The possibility of the industrial satellite, that is to say an offshoot from 
tlie present mass which contains its own work places, and which only looks 
to tlie metropolis for its major urban facilities, is less assured in this coun­
try than the residential satellite. If the human beings who iivc in small hou­
ses are difficult to move wholesale, manufacturers are impossible to shift 
against their will. The Local Government Act of this year, which has relie­
ved industry of one quarter of its local rates (taxes), has thus reduced very 
considerably the attractiveness of a move into the country where rates are- 
low. Land is still cheaper in the country arid the tendency for factories to- 
spread themselves over a wider space in less permanent buildings may still 
extract them out of the centre. There is no doubt that the industrial satellite 
will afford the true amelioration of one aspect of the traffic problem, i. e. 
the diurnal movement to and fro in the great city.

A cut and dried formula of city extension will not meet the ease. Tn 
some towns, as Dublin & Sheffield, it is possible to find open land which can 
be made as accessible to work places as the older residential areas: in other 
towns housing on new land means divorce from occupation. Each plaee re­
quires particular study which should lead to a special solution. It is equally 
impossible to say that the great city must grow no more: Queen Elizabeth 
tried to stop London growing, but it is still growing none the less. What 
we are concerned with is the manner of that growth; and the satellite, with 
intervening spaces of open country or parks, appears the most suited to 
deni requirements.

Jdnee overcrowding, which is quite a distinct affair from zoning regrouping, 
in the Development Plan which Sheffield has prepared 125.000 people 
to be taken out of the centre for zoning regrouping. For density regrouping 
exact figure was prepared but it would not be very heavy in addition, as 
most of the overcrowded areas occurred in this city in the places where re- 
zming was required: but if a further 5.000 be added, the figure of J30.000 
(a very large proportion of a totai population of 520.000) requires a place or 
places to be found for it quite irrespective of normal growth. The population, 
during the next 50 years was estimated to increase by about 400.000 so that 
these three sources in the- case of Sheffield will amount to areas being found 
for 530.000 or as large again as the present city.

This illustration may be taken as typical1 of an industrial town and as- 
rather overloaded for a smaller historic city: bid the problem that Ifees us 
is, how to dispose of this large number of people. If they were spaced out 
regularly round the existing city at the garden suburb rate of 50 persons per 
acre, they would occupy 10.600 new acres. And it is a somewhat remarkable- 
-circumstance that the existing city with approximately the same population 
occupies almost exactly the same area, viz 14.412 acres. But in this existdng- 
acreage 1.500 are occupied by factories & railways and a further large area. 
by the central shopping and business district and parks; whereas the addi­
tional 10.600 acres are considered to be net housing areas, containing also 
only their local open spaces, local shops and schools etc. If open spaces are- 
added at the standard rate of 5 per 1.000, this would add a further 2.650 
ac-res and the acreage of the Sheffield of 50 years hence would be 10.412 
plus 10.600 new housing areas, plus 2.650 new open spaces, making 23.6(52 
acres fully developed. No admirer of Sheffield (or any other similar town) 
could be so ardent as to desire to see its occupied area more than doubled! 
even though the buildings were no denser than 11 or 12 per acre, the roads 
tree-planted and the houses beautifully designed.

With the swift means of locomotion at our disposal it should be possi­
ble to group a large part of this growth in satellites, which would be of two 
kinds, the purely dormitory satellite and the quasi self-contained or indu­
strial satellite. In order to obtain this satellite growth two factors are ne 
cessary, an economic and a technical one. The economic factor requires the- 
existing town to view with equanimity a large amount of rateable value 
going outside its municipal boundary. It so happens that Sheffield has 
enougli buildiug land available within its boundary to take this whole growth.. 
At present in England there is a direct opposition of financial interest bet­
ween the county' (including the smaller towns) on the one hand and the county ' 
boroughs on the other. The most suitable and desirable form of growth . 
should not be hindered by an artificial fiscal cause which might be removed’, 
at a stroke by putting all the rateable value in a county (including all towns)’ 
into a common stock. The technical factor concerns the means of transport 
from city to satellites: this must be free and unimpeded by stopping traffic.. 
The ribbon development which is the undisciplined result of motor transport, 
threatens to spread building of extreme loosenness over very wide areas. This;
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A la difference des villes du continent Paccroissement des villes 

glaiscs n’a pas ete regi par des fortifications ayant plus tard ete demo lies 
en i'aveur de boulevards circulaires. L’accroissement s’est fait generalement 
le long de routes rurales radiales, respace qui les separait se remplissant 
gradualJement ensuite. Nos villes ont ressenti les resultats de la revolution 
industrielle plus tot que dans d’autres pays et ceci explique qu’elles se soient. 
developpees moins logiquement. Les reglements rigides introduits
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pour eora-
battre cc fait ont eu pour consequence des etenducs monotones couvertes de 
maisons pour une seule famille, en longs blocs reetangulaires, dont les 
varient selon les routes do campagne radiales. C’esI pourquoi les villes ont 
generalement aujourd’hui: (a) de vieux centre ordinairement consaere 
affaires, (b un annoau de vieux taudis aulour de lui, et, au-dela, (c) les 
rues conformes aux reglements locaux, liygieniques mais monotones 
quelques zones suburbaines plus modernes et mieux amenagees.

Un certain nombre de villes ont fait beaucoup pour reamenager leur

« axes »;
•i aux
i

avee.:
-1:•

1 27: :̂
|

i:
!

i.



I

Abercrombie. Expansion of Towns. England.418 Abercrombie. Expansion of Towns. England. 419

base un plan d'enscmble, et pins reccmmentcentre, mais sans avoir pour
I’attention s’est surtout atlachee aux plans d’extension.

La premiere etape de l'amenageinent devrait etre .le 
devrait comprendre la determination du rapport entre la ville et la region. 
On peut ensuite eorriger les defauts dans le «zoning », les communications, 

libres et tracer le plan d’une nouvelle extension.

wurden fruhcr als jene anderer Liinder von den Umwillzungen in der Indu- 
■stric betroffen, ein Urastand, der ilire minder logische Entwicklung erklart. 
Die strengen Ortsgesetze, welche diesem Uebelstande entgenwirken sollt&n, 
batten zur Folge, dass ganze Gebiete mit einfbrmigen, langen, reehteekigen 
Einfamilicnhauserblbcken bedeckt wurden, deren «Achse» sicli nach den 
Tadialen Landstrassen richtete. Die keutigen Stiidte besitzen daher gewohnlich 
(a) das alte Zentrum, welches meist Gescbiiftsviertel ist, (b) einen dasselbe 
umgebenden King alter, verwahrloster Wobnviertel und endlich (c) die ge- 
flunden, aber eintbnigen, den Ortsgesetzen entsprecbenden Strassen in 
dernoren, besser geplanten Vorstiidten.

In zablreichen Stiidten wurdc zwar ein grosser Teil des Zentruras einer 
^Ncuplanung unterworfen. jedocb gescbah dies niclit auf Gnind eines 
fassenden Planes; in letzler Zeit wurde das Hauptaugenmerk den Erweite- 
rungspUinen zugewendet.

Bevor zur Planung gcscbrilten wird, sollte ein Stadtriss angefertigt 
werden, aus welchem das Verhiiltnis zwiscben der Stadt und dem dazugeko- 
rigen Gebiet ersicbtlicb ist. In der Folge konnen dann Mangel der -Zontuig, 
des Vcrkehrswesens, des Wohnungsbaues und der Freifliicben nach und nach 
be.boben werden.

Eine aussere Ringstrasse konnte zweicrlei Yerkebrsfunktionen in der 
Weise erfiillen, dass es moglicb gemachfc wird den gewiinscbten Stadtteil zu 

•erreiehen, oline das Zentrum zu durehqueren, odor dass die Beruhrung mit 
dem verkekrsreichen Zentrum uberhaupt vermieden werden kann. Liverpool 
besitzt eine Kings!rasse mit einem Griingiirtel.

Eines der grundlegenden Erfordernisse bei der Sladtplanung bestebt da- 
rin, die Bevblkenmg so zu verteilen, dass ilir moglicbst grosse Arbeitsund 
Yerkebrserleicbtrungen zu Gebote steben.

In Sheffield ist ein Erweiterungsplan in Aussicbt genommen, demzu- 
folge 335.000 Personen aus dem Zentrum entfernt werden sollen; fiir etwa 

•5000 weitere Personen ist eine Neuanordnung der Wohndichte und eine Eeu- 
zonung vorgeseben. Da erwartet wird? dass die Bevolkerung sicli innerhalb 
der naebsten 50 Jahre um 400.000 Kopfe vermeliren wird, muss fur eine 
Zahl von insgesamt 530.000 Einwohnem Yorsorge getroffen werden. Dazu 
wiire, wenn man 50 Personen per 0.4 ha reehnet, ein Gebiet von 4240 ha 
crforderlich, ein Ausmass, das ungefahr dem bereits verbauten Gebiet gleich- 
kommt. Zufalligerweise stebt innerhalb der Stadtgrenzc geniigend Bauge- 
liinde fiir diesen Zweck zur Verfiigimg.

Es gibt keine feststebende, starre Regel fiir Stadterweiterung, sondern 
jeder Fall muss einzeln, den lokalen Verbaltnissen geraiiss, bebandeit werden. 
Es konnte jedocb moglich sein, die Erweiterungsfrage durch die Sebaffung 
zweier Tvpen von Trabantenstiidlen zu Ibsen, wovon die eine fiir die Niichti- 
gung, die andere fiir Industriezwccke in Betracbt kommt. Hiezu geboren 
jedocb zwei Faktoren, u. zw. (a) dass die Stadt es ruhig zulasst, dass Steuei> 

■qucllen von betraebtlieber Hobe ausserbalb ihrer Grenzen entsteben, und 
4b) dass Verkebrserleichterungen gesebaffen werden. Die Industrietraban-

« civic survey », qui Ii

riiabitation et les espaces
Un boulevard exterieur eirculaire peut remplir deux roles dans la cir­

culation e’est a dire permeltre da gagner un endroit donn'e dans la ville sans
d’eviter entierement le centre affaire. Li-

i

i

traverser le centre, ou permettre
verpoo! a un boulevard eirculaire avec une ceinture de verdure.

Un gToupement de la population fonde sur le facilites de travail et de 
deplacement est le point fondamental a consiilerer pour ^extension urbaine.

Dans le plan de deveioppement pour Sheffield on propose de faire aban- 
donner le centre par 3.25.000 personnes et de pourvoir a d’autres modifica­
tions de densite de la population et de repartition des zones, affeetant en- 
\iron 5.000 personnes de plus. Comme on s’attend a un accroissement de 
400.000 habitants dans les cmquante annees suivantes, on a pris des dispo­
sitions pour 530.000 au total. Ceci exigorait, a 50 personnes par acre (325 
par hectare) une etendue de 10.000 acres (4.240 hectares)^ soit environ la 
meme superfic-ie que eelle qui est deja construite. 11 se trouve qu’il y a pour 
cela assez de terrain a batir dans les limites de la ville.

mo-
. i

um-
i

i

!
1
.

II n’existe pas de formule seelie et tranchee indiquant comment regler 
Textension urbaine. Cbaquc cas doit etre resolu selon les circonstances locales. 
11 sc-rait possible, loutefois, de s’occuper de ^accroissement en creant des sa­
tellites de deux types, le type « dortoir » et le type presque industricl. Deux 
clioses sont necessaires: (a) qu’ une ville soit preparee a envisager avec calme 
la creation d'une importante quantite de valeur imposable hors de ses limiles, 
et (b) la creation de facilites de transport. La vilie-satellite induslrielle est la 
vrnie methode d’amelioration des difficultcs de la circulation, car elle obvie 
au mouvement diume d’allee et venue avec la cite.
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Le deveioppement en ruban, consequence incontrolable de la circulation 
automobile, menace de disseminer Purbanisation en un reseau ii mailles la­
ches dans tout le pays et d’avoir pour rcsultat ni ville ni campagne, mais 
une version batarde des deux. Les zones ruvalcs peuvent etre preservees en 
reservaut des zones libres autour des villes-satellites.

11 est impossible d’empecher entierement l’accroissement. On doit

:

■j
:

sur-
veiller la croissanee des villes et maintenir entre elles des pares ou des eten- 
dues rurales.-J

*3
Auszug.

Das Wacbstum der Stadtc auf dem Kontinent wurde durch Befestigun- 
gen bestimmt, welehe spiiter zugunsten der Anlage von Ringstrassen demo- 
liert wurden. Ganz anders ging die Ausdehnung englisclier Stiidte vor sicb; 
diese entwickelten sich zumeist den radialen Landstrassen entlang und die 
freien Zwisehenraume wurden spiiter allmahlieb ausgefullt. Unsere Stiidte
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tc nstadt stellt die richtige Met bode dor Verkehrsverbesserung dar, da si* 
den tiiglicl.cn Verkehr in die Stadt und aus dor Stadt iiberfliissig macht.

Die Banden t wick 1 ung, eine Folge des Autoverkehrs, droht dahin zu fiihren, 
dass eine lockere, iiber das gauze Land verstreute Enveiterung vor sich geht 
und es schliesslich weder Stadt noeh Land, sondern nur eine Mischform bol­
der geben wild. Liindliehe Gebiete konnen erhalten bleiben, indem man die 
Trabanlenstadte mit Freiflaeben umgibt.

Es ist unmdgiieb, das Wachstum der Stadt ganzlich zu verhindern. Es
beaufsiehtigen und das Vorhari-

1portare via dal centro 125 niila persone, introducendo inoltrc modificazioni 
nella distribuzione della popolazionc cbe interessano altre 5 mila persone. 
Tutte le disposizioni sono prese lenendo eonto dell’aumento previsto della 
popolazione, ehe nel cinquantennio si,presume possa essere di 400 mila abi- 
tanti, portando Pintera popolazione a 530 mila. Calcolando la nocessita di un 
ettaro di terreno per 125 persone, la zona di ampliameuto dovrebbe essere 
di 4.240 ettari, cioe quasi altrettanta superficie di quella attualmente co- 
perta da eostruzioni. Sembra ehe nel fcerrilorio della citta vi sia terreno suf- 
ficiente.

I
\

i! ;
ist aber notwendig, dieses Wachstum zu 
denscin von Parkgobieten oder offenem Land zu siebern. 'Non si possono formulare massime precise e rigide per indieare in qual 

modo si debba provvedere alPampliamento di una citta. Si potrebbe peraltro 
.studiare una forma di ampliameuto ehe portasse alia costruzione di cittit sa- 
telliti di due tipi, uno per le abitazioni, l’altro per le industrie. Due cose sono 
ncoessarie: «) die una citta sia pronta a aecogliere lteventualitii della forma- 
rione fuori dei suoi limiti di una importante massa di eespiti imponibili;; 
&) cbe sia anebe pronta a organizzare i nuovi niczzi di trasporto. La t'orma- 
Jtione-di quartieri industrial! satelliti e la soluzione migliore per le difficolta 
del Iraffico, evitando il continuo movimento da e per la citta.

Lo sviluppo a nastro, conseguenza inevitabile dei trasporti automobili- 
stiei, minaecia di sparpagliare le eostruzioni urbane come in una rete a ma- 
glie largbissime, eol risuitato elie non si avra piu ne la citta ne la campagna, 
.ma un qualehe cosa di ibrido. Le zone rurali possono essere tutelate riser- 
vando ir.torno alle citta satelliti delle zone libere.

E? irnpossibile impedire del tutto I’ampliamento delle citta. Lo si poo 
uittavia controllare riservando degli anelli di terreno libero da eostruzioni.

i '
Riassunto.

iA differenza della citta del continentc lo sviluppo delle citta inglesi non; 
e stato influenzato dalla presenza di fortificazioni cbe, demolite, hanno dalo- 
luogo a degli anelli di eii’convallazione. Lo sviluppo ha iriveee avuto in ge­
nerate la lendenza a manifestarsi lungo le slrade radiali riempiendo a poco 
a poco lo spazio iuterposto. Le nostre citta si sono risentite piu presto die- 
quelle del continente delle conseguenze della rivoluzione industriale, e questo 
spiega in parte i loro difetti di sviluppo. Le rigide disposizioni legali intro- 
dotte per eombatterc questi ineonvenienti hanno avuto per effetto di far eo- 
prire eon grande monotonia delle intere arce eon case a una famiglia dispo- 
ste in lunghi isolati rettangolari gli nssi dei quali variano secondo le direziono- 
delle strade radiali di campagna. Percio le cittb presentano oggi in generale: 
a) un vecchio centro, cbe costituisce per lo piu il centro degli affari; b) in. 
anello di veccbie eostruzioni cbe lo eirconda e al di la di questo; c) le strade- 
costruite seguendo le norme edilizie ed igieniche, ma monotone, con qualehe 
area piu o meno ben sistemata verso la periferia.

Qualclie citta lia fatto non poco per la sistemazione dei vecchi quartieri! 
eentrali, ma senza un criterio d’insieme, meutre poi in generate l’attenzione- 
e stata sempre piuttosto diretta ai piani di ampliamento.

Ln primo passo nella espansione della citta deve essere coni])iuto esa- 
minando i rapporti fra la citta e la regione cbe circouda. Dopo di cbe po— 
tranno essere agevolmentc corretti gli eventuali difetti nello « zoning », nelle 
comunicazioni nell’edilizia, nella distribuzione degli spazi liberi, e si potra. 
preparare Lingrandimeuto ultcriore.

Un viale di circonvallazione pno adeinpiere due import anti funzioni di 
disciplina del trafhco, sia permettendo di raggiungere un punto qualunquo- 
della citta senza traversare il centro, sia consentendo di evitarc interamente- 
il centro. La citta di Liverpool ha un simile viale auulare cou una cintura 
di verde.

La distribuzione della popolazione secondo le esigenze dei trasporti e- 
delle diverse oecupazioni deve essere esaminata come una delle questioni fon- 
damentali nelltempliamento di una citta.

Nel piano di ampliamento della citta di Sheffield b stato progettato di
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?•12.3Polite. Expansion des Villcs. France.

1Une nouvelle extension de Paris est representee par le mur d’octroi 
etabli vers la lin du XVIII0 siecle et qui suivait, sur les deux rives de la 
Seine, le trace des boulevards aetuels dits exterieurs. Puis, en 1840, on 
struifc les fortifications, qui elargissenl encore le perimetre de Paris, ear, 
en i860, on supprime 1c mur d’octroi du XVIII0 siecle et 1’on ©tend la 
ville jusqu’a leur limite. Enfin les fortifications viennent a leur tour de dispa- 
railre et Paris n’est plus raateriellement sepnre de sa banlieue, vaste terri- 
toire bat-i an hasard des besoins et que le department de la Seine ne suffit 
ineme pas a con ten ir.

iM6thodes d’AmSnagement 
I’Expansion des Villes en France.

Par Marcel Poete, Directcur de l’Institut d’Histoire, de Geographie et d’Eco- 
nomie Urbaincs de la Ville de Paris.

I eon-

pOUr
!

:!
Paris est un exemple d’expansion de grande ville historique. La ville 

act nolle remonte, corame origine directe, a la basse epoque romaine: tout 
Paris tenait alors dans Pile de la Cite, Au VI0 siecle, les rives de la Seine,, 
en face de cette tie, commencent a s’animer, a cause d’etablissements religieux 
qui y ont et6 fondes. Au XI0 siecle, sur la rive droite, une agglomeration, 
march an de s’est constitute entre le Chatelet, a l’Oucst et primitivement tetc 
de pont fortifiee, l’eglise Saint-Merri, au Nord, et l’eglise Saint-Gervais, a 
l’Est. Cette agglomeration a ete le gerrae du developpement de la rive droite. 
Vers 1200, un rempart unifie le Paris de Pile de la Cite et des deux rives 
de la Seine. Ce rempart, de forme ovale irreguliere, peut etre delimit©, sur 
la rive droite, par ces trois points aetuels: le debouch6 du pont des Arts, 
la rue Etienne Marcel, Peglise Samt-Paul et, sur la rive gauche, par ces. 
trois autres points: Pextremite occidental de la Halle aux Vins, le Pan­
theon, Plnstitut. La premiere extension de Paris, sorti de Pile natale, a 
done consiste dans cette prise de possession des deux rives de la Seine.

iLa eroissanee de Paris s’est faite a travers les ages Sans regie, sous 
la forme de constructions s’elevant immediatement au dela du rempart ou 

celle d’incorporation de localites qui, nyant pris naissance a quelqne 
distance do la ville, ont rejoint cette derniere par suite de leur developpe- 
menfc connexe a celui de la ville. Les deux premieres localites incorporates 
de la sortc ont ete celle qui s’etait formee dans le voisinage de l’abbaye de 
Saint-Germain-des-Pres et celle nee autor de la collegiale de Saint-Marcel, 

bord du ehemin de Lyon. De simples bameaux ou villages, n’ayant pas
il s’en est trouve sur la rive droite et

i

sous:

-I J

!
aui de force de developpement, comme 
tels que Piepus, Popincourt, Reully, la Ville-l’Eveque, le Roule, ont ete at- 
teints par la progression de la ville et englobes dans cette derniere. En 
I860, onze communes, dont certaines formaient d’importantes agglomerations,

ont etc annexees a
:

i et des parlies du territoire de treize autres communes 
Paris. Aujourd’bui, la banlieue, avee ses constructions, aussi denses, en cer­
tains points que celles de Paris, fait directement suite a cette cite.

i
1

Au XIII0 sifccle, les ecoles et les colleges font appeler la rive gauche, 
ou ils se fisent, l’Universite, par opposition a la rive droit, qui est ditc la. 
Ville. Au XIV0 siecle, le roi, qui demeurait au Palais dans Pile de la Cite, 
etablit sa residence sur la rive droite, a l’Est. Voila ce qui, avee Pelement 
marehand, a fait la fortune de la rive droite et a entraine sa preeminence 
sur la rive gauche, quartier des etudes. C’est surtout sur la rive droite que 
Paris se developpe: de ce cote, line nouvelle enceinte, concentrique a la 
precedente, est construite au XIV0 siecle et s’etend depuis la place actuelle 
du Carrousel jusque vers le boulevard Saint-Denis a partir duquel elle suit, 
jusqu’a la Bastille, la direction des Grands Boulevards, en de<*a de ceux-ci. 
Au XVF siecle, la residence royale passe de PEst a l’Ouest, e’est-a-dire 
Louvre, qui determine des lors la eroissanee de Paris vers l’Ouest. La 
seconde moitie de ce siec’.c voit naitre, sur cette merne rive, une troisieme 
enceinte, aehevee vers 1650 et qui, partaut de la place actuelle de la Concorde, 
se tiene en de?a des Grands Boulevards et confond son trace, au Nord-Est 
et a PEst, avec celui de la precedente enceinte. Une quatriems enceinte, en 
1670, est representee par les Grands Boulevards aetuels, dc la Madeleine h 
la Bastille. La rive gauche, est restee avee son rempart du commencement du 
XII1° siecle; deux faubougs importants s’y sont seuleinent formes: le Pau­
se tien en de?a des Grands Boulevards et confond son trace, au Nord-Est

Ainsi la ville a cru de fagon demesurec et desordonnee. Pourtant, du 
XVI0 au XVIII0 siecle, le gouvernement royal s’est montre oppose a la 

de Paris. II estimait qn’il fallait fixer une limite definitive a la

■;

!
eroissanee
ville, a cause des dangers qu’un trop grand developpement urbain presen- 
terait pour !c bon ordre et les approvisionnements et paree qn’il en resul- 
terait un desequilibre pom* le rovaume. Toutefois, les mesures qu’il prit 

arreter le developpement de Paris et qui consistaient a interdive la

..1
!

•i !
- pour

construction de maisons dans une zone jlcripherique furent vaines et-Paris 
grossit envers et contre tout, sans doute paree que, depuis le XII0 siecle, 
Phistoire de France n’a 6te que Phistoire de la centralisation d’un grand 

autour d’une telle ville. Ce qui pose essentiellement sur le destin de

1
i

au.
pays
Paris, si on observe cette cite du point de vue de son appropriation urbaine, 
c’est que c’est la capitale de la nation la plus centralist qui soit, le point 
ou tout aboutit: etres, ©hoses et idees, le centre de rayonnemenl des routes,

I

! des voics ferres. des moyens divers de communication.j

Done Paris a cru sous la forme de la taehe d’lmile qui s’etend d’elle- 
meme progressivement. Sous le regrie de Louis XIV,on a voulu a la fois 
l’eneadrer et le limiter par une ceinture de verdure qui a ete itealisce en 
1670, sur la rive droite par le moyen d’une enceinte defensive dominant le

;
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1terriioire circonvoisin et riant on meme temps un oouis poui vu (Bailees 
d’arbres: e’est devenu les Grands Boulevards actucls, de la Madeleine a la 
Bastille, qui n’ont certcs plus rien d’un rempart ni d’un cours ou Pon se 
plait a se promener sous de beaux ombrages. Sur la rive gauche, la ccinture 
verte. eonimencee sous Louis XIV, fut continuee sous Louis XV et est re- 
prtsentee par la Iigne actuellc des boulevards des Invalides, Montparnasse, 
Port-Royal, Saint Marcel et de l’Hopital, qui etendaient, de ce cote de la 
Seine, le peri met re de la ville reste jusqu’alors tol quil avait etc delimite 
vers Pan 1200. Snr cette rive, comme sur l'autre, la ceinture de verdure fufc 
defonnee par la batisse envahissante. Une seconde fois, a l’epoque actuelle, 
oil a decide d’en tourer Paris (Pune ceinture verte, a ^emplacement de la zone 
des fortifications qui viennent d’etre demolies. Mais les interets prives, qui 
sont le grand obstacle en matiere d-urbauisme, sont venus etouffer l’interet 
general. Et voiei face a face Paris et sa monstrueuse banlieue.

intact, mais son cadre a ete modifie. Par contre, que d’anciens' edifices, 
ayant perdu leur affectation originelle, se trouvent deformes! La ville, elant 
un etre vivant, bouge, se deplace. Tel quartier qui, comme celui dit du
Marais, aujx environs de la place de3 Vosges, etait caraetarisj, an XVIP 
sieele, dans le zoning naturel de Paris, par de belles demeures a Pusage 
de la noblesse ou des financiers, a ete peu a peu deserte par cette population, 
puis a fini par etre envahi par le commerce et la petite industrie. Les hotels, 
qui lui donnaient son eclat, sont toujours debout, mais servent de magasins 
ou d’ateliers ou bien sont habites par (les petits bourgeois ou des gens
du peuple et on hesite quelquefois i\ les rcconnaxtre. Ainsi la eroissance de
la ville historique a pour rcsultat fatal, en dehors de toute intervention 
volontaire de Phomme, (Pen do former les traits iaisses par le passe.

i
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i
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Comment regler Pextension d’une telle ville? A ne considerer que le 

probieme du logement et le nombre insuffisant des habitations, la solution 
est dans Petablisscraent de cites-satellites, situces u une assez grande distance 
de la ville et rattachees h elle par des moyens commodes et rap ides de 
transport. Mais la question du logement n’est pas tout. Prenons une ville 

Paris, fruit d’uue evolution naturelle. Son zoning s’est fait naiurel-

Le probieme qui se pose, en ce qui eoncerne 1’expansion de grandes 
villes historiques ou ancienues, est complexe. La solution variera, selon que 
la ville du passe sera consideree comme une cite morte ou comme une cite 
toujours vivante et dans la longue existence de laquelle lc temps present 
marque seulement une etape. Dans le premier cas, comme il s’agit d’une 
«i»e defunte, il ne reste plus qu’a conserver pieusement ses restes; la que­
stion, au fond se ramene a un amenagement de cimitiere urbain. C’est le 
cas de l’Arbenes antique, avec Pacropole, les ruines cjui s’etendent au Midi 
de cette hauteur et ce qui reste de ce lointain passe au Nord-Ouest du meme 
lieu. C’est le cas de la Rome antique, avec le Forum, le Palatin, les restes- 
des lorums imperiaux et ce qui subsiste Qa et la des edifices de ces temps 
grandioses. (■ est le eas, pour Paris, de la Lutece de la haute epoque romaine, 
.Jocalisee sur la rive gauche de la Seine et dont il subsiste les Thermos 
(Cluny) et les Arenes.

i

fi
comme
lenient et est appele a se modifier suivant les besoms. La localisation des 
affaires n’est pas aujourd’hui ee qu’elle etait jadis. Il n’y a meme pas un 
centre des affaires; il y en a plusieurs, suivant la nature de eelles-ci. L’atten- 
tion ue doit pas etre portee exclusivement sur le mouvement qui entraine 

PQuest le commerce de luxe et de Pargent. Puis, eu dehors des affaires,

!i.

j vers
dont la rive droite est principalement le siege, il y a les etudes, localisees 
^ur la rive gauche. L’ex tension de Paris doit etre eon$ue non seulement du 
point de vue du logement, mais encore en

;
S
J

liaison avec ces donnees dc■

1 zoning.
4

Une ville historique ne doit pas etre detruite en totalite ou en partie, pour 
fa ire place a une cite moderne; le probieme qui se pose pour elle est bien 

probieme d’amenagement qu’un probieme d’extension. C’est par
1 !Mais de meme qu’a la Rome antique a suceede la Rome papale, a Lutece 

a suceede Paris. Et cette Rome papale, depuis la fin de Ja domination 
romaine, et ce Paris, depuis la basse epoque romaine, n’ont pas eesse de vivre. 
Au k deux exiremites de Pile de la Cite, dans laquelle se trouvait eonfinee 
ia ville de basse epoque romaine, il .y a toujours lc Palais, qui represente 
Pancien palatium romaiu; et le principal lieu de culte, la catbedrale ehr6- 
tienne, Notre-Dame, qui a pris la place du temple paien. Le Paris de 
jours est ee Paris-Ja evolue. Evolue certes, car la ville, etant un etre eol- 
iedif vivant, subit I action du temps. Telle voie romaine est toujours foulee 
par les pas des homines, mais, e haussee par les deblais provenant des ages 
successes, elle forme la rue Saint-Martin ou la rue Saint 'Jacques. Notre- 
Dame n’a j>as eesse de s’offrir

fmoms un
Pextension bien comprise- qu’il faut principalement corriger Pamenagement 
nctuel dcfectueux. Et cette extension doit reposer sur l’etude approfondie 
des phenomenes de localisation dans la ville presente, de fa^on a discerner 
le sens des deplacements future de localisation et a prevoir, pour ceux-ci 
des amenagements exterieurs a la cite, ces deplacements cle localisations 
devant s’effeetuer par le jeu normal de la vie, saus l’intervention brutale et 
destructive cle Pliomme. Ainsi en ce qui eoncerne Paris, le .projet cTagglo- 
meration du Plessis-Robinson et de Chatenay-Malabry et Pappropriation du 
pare de Pancien chateau de Sceaux apparaissent tout naturellement lies 
besoms du quartier des etudes que la Cite Universitaire rattache deja a 
•cette partie de la banlieue parisienne. La grande voie projetee: Paris-Saint- 

4 -Germain, avec Purbanisation qui s’y rattachera, s’offre en eonne ion avec 
1g mouvement entrainant -le commerce dc luxe et de Pargent vers POuest.

!
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! regards depuis la fin du XII° si^cle, 
mais la v:e dont cette eglisc etait aniinee s’en est retiree, elle n’est plus
aeeompaguce du eloitre canonial, au Nord, et de Peveehe ou de I’areheveche
au Midi, un desert de bilume a rcmplace son parvis dont l’etendue etait
mesuree et qui etait de toutes parts eneadre de maisons. L’edifice, ,cst reste

aux
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9 iLe projet d’agglomeration dc La Courneuve doit rcfleter les besoins de la 
zone industrielle Nord de Paris.

L’extension de Paris, telle qu'elle s’est produite, a submerge la banlieue 
sous le Hot des constructions, enlevant aux localites dont celle-ci etait semeo 
leur caraetere propre, les chateaux qui les paraient. Qui reconnaitrait le 
Saint-Denis d'autrefois, foyer religieux, iutellectuel et artistique pour Paris, 
dans la puissante cite industrielle de nos jours, oil la basilique, qui jadis 
etait Fame de ce lieu, se detache isolee dans un panoram d’usinesa? 
D’autre part, ou sont les magnifiques demeures des champs dont s’aureolait 
la majeste dn Paris de Louis XIV? Presque tout a dispam. Et c’est la, 
pour une cite historique, un inconvenient particular du mode de croissance 
qui consiste en une extension couvrant Fespace du terrain suburbain.

La ceinture verte autour de la ville, avec, a une assess grande distance 
de cette dcrniere, des cites-satellites pour repartir la population; la banlieue 
directe coordcnnee par rapport a la ville, en vuc d’assurer, pour Favenir, 
le libre jeu des fonctions urbaines; des espaces libres ehoisis avec discer- 
nement et sauvegardes a la fois comme reserves d’air, cornme lieux de pro­
menade et cornme motifs dJarrangements verdoyants panni les tache de con­
structions; le caraetere d'un site, du eonjointement a la nature et au passe,, 
mnintenu autant que possible: telles sont, semble-t-il, les donnees qui doivent. 
presider a Fertension d'une grande ville historique.

planning than one of extension. It is by skilful expansion that defective 
planning must be remedied. The principles that should govern the expansion 
of a large and historic town are: a green belt should be reserved around 
the town with, at a sufficient distance from it, satellite towns for the decen­
tralisation of population; the immediate suburbs should be laid out in rela­
tion to the plan of the central town so as to ensure that urban life will 
function well in future; open spaces should be well-chosen and carefully 
preserved; historic sites should be protected as far a3 possible.

i
■
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Auszug. ►

Paris gilt als Beispiel fur die Erweiterung einer grossen historischen 
Stadt. Aus ihren Anfiingen auf der II de la Cite wuchs die Stadt regellos 

Hausernieer, das sich im Laufe der Jahrhunderte bis iiber diezu einem
Grenzen des Seine Departements hinaus verbreitete. Vom 16. bis zum 18. 
Jahrhundert bemiiliten sich die Herrseher vergeblich, das Wachstum der 
Stadt zu hemrnen; unter Ludwig XIV. wurde zu diesem Zwecke sogar der 
Versucli uuternommen, die Stadt mit einem Griingiirtel zu umgeben. In 
unseren Tagen sollte durch Beseitigung der Befestigungen die Militarzone 
,in einen Griingiirtel umgewandelt werden, doch stellen sich private Inte- 
ressen diesem Projekte hindernd cntgegen. Sehr oft geschieht es, dass cine 
V>orstadt wahllos aufgebaut wird und sich spiiter mit der Stadt zu einem

1
i

unlbsliehen Ganzen verbindet.
Die Lbsung des Enveiterungsproblems ist bei grossen historischen Stiidten, 

die Altstadt noch als in der Entwicklung begriffen be-
Summary.

je nachdem ob man 
trachtet oder nicht, verscliieden. Bei den Ueberresten des alten Athens und 
des alten Korns konnte nur die Erhaltung des Bestehenden in Fragc kommen. 

papstliche Rom jcdoch, welches auf das Rom des Altertums folgte, 
das Paris der friihgallischen Periode, niemals zu waehsen

Paris is taken as an example of the expansion of a large and historic 
town. Beginning on the He de la Cite it has grown in a disorderly fasliion 
until it has become an agglomeration spreading beyond the limits of the 
Seine Department. From the 16th to the 18th centuries the sovereigns tried 
to limit its growth but without success, for intense centralisation attracted 
everything to Paris. In the reign of Louis XIV au attempt was made to 
surround the town with a green belt. In our owh day the suppression of 
the fortifications was to have led to the military zone being transformed into 
a green belt but private interests axe an obstacle to this. It to often hap­
pens that a disorderly suburb is built and in time becomes 
connected with the town.

. Das
hat, ebenso wie
aufgebbrt und es war nicht zu vermeiden, dass dieses Wachstuan dem Erbe 

der Yergangenheit zum Sehaden gereichtc.
Eino historische Stadt sollte nicht zerstort werden, um einer modernen 

losende Problem ist viel weniger eines der Planung,

-
aus

Platz zu machcn. Das zu 
als das einer Erweiterung, und nur durch wohklurclulachte Erweiterung lassen 

Planung beheben. Folgcndc Grundsatze sollten bei der 
historischen Stadt raassgebend sein: Es sollte ge- 

die Stadt umgebCnden Griingiirtel, sowie, in ent- 
Trabantenstiidten zweeks De-

sicli die Fehler dercompletely
Erweiterung einer grossen 
niigend Raum fur einen 
sprechender Enlfernung, fiir die Anlage 
zentralisierung der Bevblkerung vorgesehen werden; die angrenzenden Vor- 

in Ubereinstimmung mit dem Plane des Stadtkernes angelegt 
... ein gates Funktionieren des Stadtverkehrs in der Zukunft zu 
FreiflUcben sollten riehtig ausgewiihlt und zuverliissig erhalten

rFhe solution of the problem of the expansion of large and historic 
towns varies according to whether the old town is regarded as one that 
is still in course of development. In such cases as the remains of Athens 
and that of ancient Rome the only question was that of preservation. Butt 
Papal Rome, which succeeded ancient Rome, and Paris, since the low Latin 
period, have never ceased to grow. Their growth has inevitably resulted 
in damage to the legacies of the past.

An historic town should not be destroyed to make plac for a mo­
dern town. The problem which presents itself is much less a problem of

von

stiidte sollten
werden, um 
sichern; _ .
bleibeu; historische Stiitten sollten nacli Mbglichkeit geschiitzt werden.

;
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ftPlanungsmethoden fur die Erweiterung von Stadten
in Deutschland.

Riassunto.
. IParigi & l’esempio tipico cli • ampliamenio di una grande citta storica. 

Dal piccolo nucleo sorto sulla « He de la Cite » la citta e cresciuta in modo 
irregolare fino a formare nil mare di case, che nel corso di vari secoli si & 
esteso oltre i confini del dipartimento della Senna. Nel periodo dal 16° al 
1S° secolo i Rc eercarono inutilmente di impedire Pestendersi della citta; 
sotto Luigi XIV fu i'atta a tale scopo anehe la prova di raccliiudere la 
citta entro una cintura di verde. Ai nostri giorni le fortificazioni della 
zona militare avrebbero dovuto essere sostituite con una cintura di verde, 
ma interessi privati lianno ostacolato la realizzazione di questo progetto. 
In pratica succede spesso clie un sobborgo sorto a caso viene piu tardi 
a trovarsi a contatto con la citta, della quale diventa parte integrante.

La soluzione del probiema dcll’ampliamcnto dei centri urbani appare 
diversa a seconda che si consideri o meno la vecehia citta tuttora in corso 
di sviluppo. Per i resti dell’antica Roma e delPantica Atene il probiema eon- 
sisteva soltanto nelPottenere la loro conservazione. La Roma dei Papi, suc- 
ceduta alia Roma antica, al pari della Parigi del periodo pre-gallico, non 
ha mai cessato di crescere e non si poteva evitare che questo continuo ingrau- 
diraeuto si verificasse a scapito delle eredita del passato.

Una citta storica non pud essere distrutta per far posto ad un centro 
urbano moderno. Quello da risolvere piu che un probiema di piano rego- 
latore e un probiema di estensione deiraggregato edilizio e soltanto disci- 
plinando convenientemente tale ampliamento possono eorreggersi errori di 
piano re'golatore. I principi direttivi per rallargamento di una grande citta 
storica dovrebbero essere i seguenti: assicurare lo spazio neeessario per una 
zona di verde che circondi la citta; a conveniente distanza riseivare sulli- 
eiente spazio per citta satellili, alio scopo di attuare un decentramento della 
popolazione; costruire i sobborghi eircostanti in armonia col piano delPin- 
terno della citta per assieurare in avvenire umadatla disciplina del tralfico; 

•scegliere oculatamente e conservare rigorosamente spazi liberi; proteggere 
per quanto jmssibile le zone aventi importanza storica.

\
Von Oberbaurat (Dr. R.) Tleiligenlhal, Professor an der Teclinischen Ho di­

sc hide, Karlsruhe.

In diesem Bericht wird die Erweiterung der zentralen Grosstadt bchnn- 
dolt. Die Ent wick lung der arbeits-oder materialorientierten Industriegobiete 
vollzieht sich in anderer Form, trotzdenn die Hauptstiidte dieser Gebiete wie* 
Chemnitz oder Essen, als zentrale Grosstiidtc anzusprechen sind.

Die Grundlagen jeder hoheren Wirtsehaftsform, die Arbeitsteilung und. 
die Arbeitsvereinigung mit ihrem Bindegliedern Umschlag und Austausch 
haben die grossen Stiidte alle Zeiten geschaffen. Umschlag und Austausch sind 
aber an natiirliche Vorziige der O.ertlichkeit und an die Konzentralion der 
technischen Mittel der Zeit an dieser Oertiichkeit gekniipft. So erklart es sich, 
rlass Stiidte, welc-he zunaehst aus politischen und militarischen Griinden an 
giinstigen Verkehrspunkten angelegt wurden, dureli die Konzentration der 
technischen Mittel an dieser Stclle aueh zu Umsclilag-und Austauschpliitzen 
und damit zu wirtschaftliehen Mittelpunkten grossen Masstabes wurden. Wir 
konnen uns daher bei Bespreclnmg der grossen Stiidte auf die wirtschaftli­
ehen Grundlagen ihrer Entstehung und Erweiterung beschranken. Die grosse 
Stadt ist der Sitz der Arbeitsvereinigung der arbeitsteilig gegliederten Wirt- 
sehaft. Die Entwicklung der grossen Stadt geht aus von einem wirtschaft­
liehen Kern, vom Platze des Umschlagcs und Austausches. vorn 
Zf-itlich sind die Stiidte charakterisiert durch den Uinfang und die Gliederung

i

i

Mnrkt.

i
des Marktes, welcher sich gewandclt hat vom einfachen Platze des Tausch- 
handels zur ausgedehnten City mit Banken, Musterlagern und mit dem Markte 
der vertretbaren Giiter, der Borse. Zu der rein ortlichen Arbeitsvereinigung 
der Friihzeit ist die organisatorische Arbeitsvereinigung dei* neuzeitlichen 
Grosswirtschaft getiyten. Fur unsere Betrachtung aber ist es wichtig zu wissen, 
dass die alte Stadt zwar entsprechend ihrer Wirtsehaftsstufe im Umfange 
und im Grade ihrer Gliederung von der modernen Stadt verschieden ist, dass- 
aber die treibenden Krafte der Entwicklung und damit aueh die allgemeinen 
Grundlagen fur die Erweiterung dieselben geblieben sind.

Die Entwicklung der grossen Stadt vollzog sich stets vom wirtschaftliehen 
Kern, vom Markte der Friihzeit oder von <ler City der Gegenwart, radial naeh 

entlang den Verkehrslinien, den Strassen der Friihzeit oder den Ei-

!

? ••

aussen
senbalmen der Gegenwai-t, vor allem aber entlang den Wasserwegen, den 
Kiisten, Fliissen und Kanalen. Der zentrale Mnrkt der alten Stadt geniigte 
sclion im Mittelalter dem Umschlag und Austausch nicht mehr, in Deutschland 
trat daher. bereils im 14.Jahrhundert eine Dezentralisation des Marktverkehrs 
der MasscngiUer ein, es entstanden an den vom zentralen ausgehenden Kaupt- 
verkchrsstrassen in den Vorstadten odor vor den Toren Sondenniirkte fiir

f
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ausserhalb der neuen Mauer zu baucn, trotzdem blicben aber die Gebiete 
zwischen den radial gelagerten Yorstiidten nur sehwach besiedelt.

Es war zweifiellos ein Jrrtum, dass man ira 19.Jhdt. die ringformige 
Dm wall ung, das Ilindernis einer organischen Stadtentwicklung, als Griin- 
lage einer Neuplaning annahm und ein Stadtercoeiterungssystem darauf 
aufzubauen versuchte. Heute, da keine Festung mehr eines gesehlossenen 
Ringwalls bedarf, erscheint ein derartiges auf falscher Voraussetzung beru- 
liendcs System iiberfliissig.

Man hat bei Entfestigung dor alten Stadte oft eine Ringstrasse auf 
dem eheinaligen Festungsgelande angelegt in der Envartung, Gesehal'te hier- 
berzuzieben und dadurch die Altstadt zu entlasten. Diese Erwartungen haben 
sich niclit erfullt. Eine Ringstrasse kann im Organismus der Stadt nur 
wirksam werden, wenn sie mit kleinstem Durehmesser die City umseliliesst 
und als Sammel-und Verteilungsstrasse fiir den allseits einmiindenden Radial- 
verkehr zur Eutlastung und Enveiterung* der City unraittelbar beitriigt. Eine 
zweite Verwendungsart der Ringstrasse im modernen Stadtorganisraus ist die 
als Verbindungsstrasse zwischen den Yororten, wo sie ahnlich wie die Um- 
gehungsbahnen zur Umleitung des durchgehenden Yerkehrs insbesondere des 
Verkehrs der Lastautomobile dient. Eine Ringstrasse im Zuge der alten Stadt- 
befestigung liegt aber fiir den ersten Zweclc zu entfernt, fur den zweiten 
Zweck zu nahe zum Stadtkern. Es cmpfiehlt sich daher, bei Entfestigungen 
die alten Walle in Promenaden umzuwandeln, wie es in Deutschland Diis- 
seldorf und Bremen mit sclionem Erfolge getan haben. Ein in der histo- 
risehen Zeit des Stadtebaus vielfach angewandtes System, niimlich die Griin- 
dung einer zweiien Stadt neben der ersten, versagt bei der Enveiterung 
einer neuzeitliehen Grosstadt, ebenso wie es bei der Erweiterung der historisehen 
Urosstadt versagt hat. Bei Griindung der ostdeutschen Stadte im 13.Jhdt 
ist dieses Mittel der Stadterweiterung von spekulierenden Grundherren oft 
benutzt worden, ura durch Anlage eines zweiten Marktes mehr Staadgelder zu 
erhalten. Jn alien wirtschaftlich kraftigen Stadten, welehe zu Grosstadten 
(im Simie des Mittelalters) heranwuchsen, wurde diese neugegriindete Stadt 
von der verkehrlieh besser gelegenen alten Stadt bald in wirtschaftliche Abhan- 
gigkeit gebracht. Dieser wirtschaftlichen Abhangigkeit folgte oft die politisehe 
Angliederung, die Altstadt loste die Gefiille des neuen Marktes durch eine 
Kapitalzahlung an den Gnmdlierrn ab und hob den Markt der neuen Griin­
dung auf. Diese Entwicklung ist'beispielsweise in Brpslau eingetreten. Aber 
nuch anderwiirts, wo die wirtschaftliche Kraft der Altstadt niclit in dem 
Masse iibenvog, wie in Breslau, vollzog sich alsbald eine Vereinigung zur 
Wahrung gemeinsamer stadtischer Jnteressen. Jn Braunschweig beispidsweise, 

drei Stadte neben einer Landgemeinde und einer Siedlnng von Grundho- 
rigen angelegt worden waren, sehlossen sich die Stiidte unter Fiihrung der 
Altstadt bereits im 13.Jahrhundert zu einem Zweckverband zusammen und 
brachien die beiden landlichen Siedlungen als PfanJer fur Darlehen an den 
Grundhenen in ilire Abhiingigkeit. Das bekannteste deutsche Beispiel oiner 
Neugriindung aus dem lS.Jahrhundert neben mittelalterlichen Siedlungen.

ITolz, Gctreide, Heu und Stroh, sowie fiir Gross-und Kleinvieh. Jn den 
Fluss-und Seestiidten zeigle sich aueli friihzeitig eine Scheidung- 
und Umsehlag, von Markt und llafen. Diese Scheidimg ist in der modernen 
Grosstadt weit fortgeschritten, nur die Organisation des Austauscbes der Mns- 
sengiiter ist dem zentralen Markt der City geblieben, der Umsehlag der Mas- 
sengtiter aber vollzieht sich abseits an Iiiifen und Bahnhofen. Die Dozentra- 
lisation des Austauscbes selbst, die Abspaltung lokaler Markte fur die Gegcn- 
stiinde des tiigliclien Bedarfs von dem zentralen Grossmarki, ist in der alten 
Stadt nur in Ansiitzen zu linden. Diese Abspaltung lokaler Markte hat sich 
im wesentlichen erst mit der Trennung der Wolmstiitten von den Arbeiisplatzen 
und mit der Entstelnmg besonderer Wohnviertol vollzogen.

Die Trennung der Wohnstatten von den Workstation ist das unlersehei- 
dende Merkmal der modemeu Grosstadt gegeniiber der historisehen Grosstadt. 
Diese Trennung hat erinoglicht, die Werkstatten an die Umschlagstellen der 
Massengiiter zu verlegen, die gewerblichc Produktion der Grosstadt mit 
ilirem Umsehlag zu dezentralisieren.

Da die wirtschaftlichen Ursachen der Stadtentwicklung, die fortschrei- 
tende Arbeitsteiluug und Arbeitsvereinigung heute dieselben sind wie vor 
•500 Jaliren, da die alte Stadt und die moderne Stadt nur verschiedene 
Stufen der gleichen Entwicklung darstellen, sind die Grundlngcn der Stadter­
weiterung die gleichen geblieben und nur die technischen Mittel der Stadter­
weiterung sind versehieden. Es gibt daher nur eine Metliode fiir die Erwei­
terung der Grosstadt, nainlich die sorgfaltige Pflege ihres Entwieklungsprozesses 
durch geeigneten Ausbau der Verkehrsanlageii. Gross tad to lassen sich nieht 
nach Jdealplanen gestalten, ohne dass ihr Wert als wirtschaftliclies Werkzeug 
beeintraehtigt wird. Nach Jdealplanen lassen sich Regierungstiidte oder Biider- 
•stiidte anlegen, Stadte, welehe aus den Mitteln des gesamten Landes aufgebaut 
und unterhalten werden, Stadte in welelien Geld ausgegeben wird, niclit aber 
Stiidte, in denen Geld verdient worden soil.

Da der Entwicklungsprozess der Grosstadt ganz klar auf eine radiale 
"Gliederung entlang den Hauptverkehrslinien, den Strassen und Eisenbalmen 
hinweist, so ist es verwunderlich, dass die Meinung entstehen konnte, es gebe 
verschiedene Methoden fiit die Erweiterung der Grosstadt. Die Auffassung, 
dass man eine Grosstadt aueli ringformig erweitern konne, beruht darauf, dass 
der Organismus der historisehen kontinentalen Grosstadt, welehe eine Festung 
^war, vorkannt wurde. Es gibt keine ringformige Erweiterung der historisehen 
Stadt, es gibt nur eine ringformige Neubefestigung. Yiele deutsche Stadt sind 
zu Beginn des 14.Jhdts. neu befestigt worden, d.h, man umschloss die im 
U3.Jhdt. entstandenen Vcrstadte durch eine zur Altstadt konzentrische Ring- 
mauer. Jn alien Fallen aber lassfc sich nachweisen, dass bis zum Zeitpunlct 
der Neubefestigung die Entwicklung von der Altstadt her radial entlang den 
Hauptverkehrslinien fortgeschritten war. Hier an den radialen Strassen batten 

.sich die nach den Toren der Altstadt benannten Vorstadte entwickelt, das 
zwisehenliegende Gelande aber bestand aus Garten und war kaum bebaut. 
Die Neubefestigung unterband die radiale Entwicklung durch das Verbot,
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f?spricht, namlich die radiale Erweiterung entlang den Schienenbahnen. Der 
Autoomnibus und das Klcinauto, welche wie die Strassenbahn die wichtigen- 
Radialstrassen benutzen, sind als die Vorlaufer der Schienenbahnen zu be- 
trachten, welche allein den Massenverkehr bewiiltigen konnen. Besondere* 
Sorgi'alt ist auf die Verbindung der radialen Balinen init den Anlagen fin" 
den Giiterverkehr, den Wasserstrassen und Umgehungsbahnen zu legen. Die 
radiale Entwicklung iasst, abgesehen vom zentralen Kern, die Sektoren 
zwischen den Hauptverkehrslinien frei und es ist eine der widitigsten Auf=- 
gaben der Stadterweiterung, diese Sektoren als Freifliichen zu erhalten.
Bei der Grosstadt von 100.000-500.000 Einwohnern, deren Verkehr im allge- 
meinen auf Strassenbalmen angewiesen ist, vollzieht sich die radiale Erwei— 
terang meist in uuunterbrochener Linie entlang den alten Landstrassen, well: 
die Haltestellenentfernung der Strassenbahn nur kurz ist. Bei grosseren 
Stadteii, wo der Verkehr sich der Vororteisenbahnen bedient, bilden die 
Ilaltestellen dieser Eisenbahnen, d.li. die alten Gemeinden der Umgebung die 
Ausgangspiinkte der Entwicklung. Ilaufig tritt aber aueh der Fall ein, dass 
ein Grossgrundbesitzer oder eine Terraingesellschaft die Eisenbahnverwaltung: 
diircli Zalilung bestimmter Summen zur Anlage einer Zwisehenstation veranlasst 
und bier eine gi-ossere industrielle oder Wohnsiedlung entwickelt. (Jndustrie- 
siedlung Liehtenberg bei Berliu, Wohnsiedlung Frohnau bei . Berlin). Dureh 
derartige Zwischenslationen und durch die Emfiilirung der Strassenbahn auf 
den alien Landstrassen wachsen mit zuuehmendem Verkehr die alten Gemein­
den und die Zwischensiedlung mit dem Kern der Grosstadt in ununterbro- 
chener Bebauung zusammen. Das lasst sich naturlieli verhindern, wenn Ge­
ld ude als FreiHaehen erworben werden, ehe Zwischenstationen angelegt sind.. 
Es erscheint aber zweckmassiger, die notwendigen Freiflaehen in den ver— 
kehrsannen Sektoren zwischen den radialen Erweiterungszonen auszuweisen.

Die Mdglichkeit einer weitriiumigen radialen Entwicklung der Grosstadt ist- 
zweifellos abliiingig von der Stellung der Eisenbahnverwaltung im Staate. Bekan- 
ntlich konnen die Eisenbahnen am Vorortvcrkehr niehts verdienen, wegen des 
ausserordentlichon Miss verbal tnisses zwischen Spitzenverkehr und Duivh- 
schuittsverkehr. Miichlige private Eisenbahngesellsckaften werden sich dalier 
immer gegen Uebernahme des Vorortverkehrs striiuben, wahrend eine den. 
Eisenbalingesellsehaften gegeniiber starke Staatsgewalt die Pflege des Vorort- 
verkehrs von der Eisenhalm fordern kann. Am leichtesten ist das moglich, wenn. 
die Eisenbahnen selbst im Staatsbesitz sind. Die weitraumige Entwicklung dev 
Berliner .Tndustrie-und Wohnvororte durch Einfuhrung billigen Vorortver­
kehrs im Jahre 1895 ware unter einem privaten Eisenbahnsystem kaum mog­
lich gewesen. Durch das System des Vorortverkehrs verschwindet der selb- 
shindige Arbeitsmarkt der Vorortgemeinden und die Lohne gestalten sich. 
einheitlieh fiir das Gesamtgebiet. Die Aussengemeinden nehmen nun Anteil 
an den Vorziigen des grossen Ai-beitsmarktes und miissen aucli zu den Lastem 
desselben beitragen. Jn welclier Form dies geschieht, ist fiir vorstehende Betracli- 
tung gleichgiiltig, wichtig aber ist, dass ein Lastenausgleich geschatfen wird, 
weil sonst an stelle von Satellitensladten der Grosstadt Parasitenstadte entsteh'en.

bietet Berlin. Hier wurde die Friedricbs-und Dorotheenstadt neben den im 
Jthre 1709 politisch vereinigten alten Gemeinden Berlin, Koln und Frie- 
driehswerder als ltegievungsstadt angelegt. Man beschrankte sich hierbei auf 
die technische Neugrimdung einer Stadt, die politisch dem Verbande der 
alten Gemeinden eingefugt wurde. Trotzdem wirkt sich die wenig organische 
Erweiterung heute nocli ausserordentlich ungiinstig im Bebaiiuiigsplan 
Berlin aus. Zahlreiche Verkehrsersehwernisse und der Mangel an grossen 
Axon mit weiten Perspektiven gehen aufc‘ den Ursprung der Agglomeration 
aus verschiedenen Siedlungen zufiick.

Die neuzeitliche Stiidteentwieklung hat versehiedentlich von dem Mittel 
der Neugriindung einer zweiten Stadt Gebraueh gemaeht und zwar immer 
dort, wo bestimmte technische Aufgaben an der Stelle der alten Stadt nieht 
zu Iosen waren, nicht liergestellt werden konnte. Die erste dcutsehe Griindung 
dieser Art ist Bremerliaveu an der Miindung der Weser. Die Anlage dieser 
Stadt wurde 1845 notwendig, weil der Tiefgang der neuen, mit Dampf betrie- 
benen Seeschiffe ein Einlaufen in Bremen selbst, das ausserhalb des Berei- 
ches der Gezeiten liegt, nicht gestatlete. Aus ahnlichen Erwiigungen ist spiiter 
Cuvhaven an der Elbmiiuduug von Hamburg aus gegriindet worden. Seln* 
zahlreieb sind derartige vorgeschobene Stadle aus der ei-sten Zeit der Sisen- 
balm, sie sind aber. so weit es sich um Gross tadte handelt, durehweg spiiter 
mit der alten Stadt zusammengewaehsen. Der Charakter als Doppelstadt ist 
bei diesen Siedlungen poiiiisch iiberhaupt nie und wirtschaftlich nur wenigo 
Jahrzehnte wirksam gewesen. Es trat eine Verschmelzung zu einen Gesam 
organismus derart ein, dass sich der wirtschaftliclie-und Verkelirssehwerpunkt 
aus dem Mittelpunkte der Altstadt in der Bichtung naeh dem Bahnhofe 
verschob. Die Tendenz zur zentralen Entwicklung zeigte sogar dort, wo selb- 
stiindige alte Gemeinden durch die Reiclnveite dev neuzeitlichen Verkehrsmittel 
uaher aneinnnder geriickt wurden. Ein Beispiel hierfiir bietet die Agglo­
meration Barmen - Elberfeld, in der sich mehr und mehr Elberfeld zum 
wirtsehaftlichen Sehwerpunkt, zur City der Gesamtsiedlung herausbildet, Diese 
Wandlung ist durch die moderns Verkehrstechnilc vorgezeiclmet, denn die 
Frniziige konnen mit Riicksicht auf den Durchgangsverkehr nicht an zwei 
lialie beieinander liegenden Stjidten Iialten, aueh wenn sie wirtschaftlich gleich- 
wertig sind. Der fiir den Durchgangsverkehr giinstigere Hauptbahnhof 
entwickelt sich zwangslaufig zur Sdmellzugsstation, wahrend der Hauptbahn- 
hof der zweiten Stadt naeh und naeh zum Lokalbahnhof herabsinkt. 
Darait aber ist das wirtschaftliche Ubergewieht der einen Stadt iiber die 
audere entschieden und die Weiterentwicklung fiihrt notwendig zu einer 
einheitlichen zentralen Gliederung der gesamten Agglomeration. Audi die 
Griindung einer zweiten Stadt neben der ersten kann als System der Gross- 
stadterweiterung nieht in Betracht kommen, sie fiihrt nur zu Erschwernissen 
im organischen Aufbau der Gesamtsicdlung.

V ir kommen also zu dem Ergebnis, dass es fiir die Erweiterung der 
zentral entwickelten Grosstadt des Handels und der verarbeitenden Jndu- 
strie nur ein System der Erweiterung gibt, das ihren Lcbensgesetzen

i'

von
i

i

i

A

:

;

:
;

:
!

,

ent-
28

i

1.:



4 :
■

:

Heiligentlial. Stadterweit erung. Deutschland. Heiligenthal. Stadterweiterung. Deutschland. 43543 1

Die- wichtigste Aufgabe der Zontralgemeinde ini Aussengebiet i?t die 
Sicherung der Freifliichen durch fruhzeitigen Enverb, Geseizliehe Massinmmen 
mm Schutze der grossen Freiilfichen konnen olme den Enverb auf die Dauer 
nicht wirksam blciben. Jn der baulichen Erscbiiessung der Jndustrie-und AN ohu- 
gebiete entlang den Eadialbabnen baben sich die deutscben Stadte vieltacb 
neben dem Privatkapital betatigt und haben dadurch einen gunstigon Eintluss 

"auf den Grundstiicksmarkt ausgeiibt. Aucb der Slant hat sicb dort, wo er GruncL 
der Stadterweiterung beteiligt. (Erscbiiessung der Domane

demen Stadt zwar ebenfalls ein zentraler Aufbau um einen wirtschaftlicheu 
■Scbwerpunkt hervor, aber die Lage dieses Sebwerpunkts ist in den meisien 
Fallen nicbt genau bestimmbar und verscbiebt sieb mit der Entwicklung der 
Stadt,die meist nacb Westen raseber fortscbreite als nach den anderen Hiui- 
■melsricbtungen. Mancbe Stadte sind durcb das Sehwergewieht grosser teclmi- 
scber Anlagen in ihrem Waebstum ausgeglicben, wie beispielsweise Hamburg, 
wo das Zentrum des Lokalverkelirs der Rathausmarkt etwa in der Mitte zwi- 
schen Hauptbalmhof und Hafen liegt. Andere Stadte aber sind starken Ver- 
scbiebungen ibres wirtschaftLicben Mittelpunkts ausgesetzt, wie beispielsweise 
Berlin, das infolge des Ausbaues der neueren Sckiiiiahrtsstrassen und infolge 
•der Umlagerung der Jndustrie beute mebr wie je nacb Westen drangt.

Jn dem wecbselnden Ckaraluer der modernen Stadt, weiehe als Produk- 
tionsglied des Weltmarktes weitreiebenden Einfliissen ausgesetzt ist, .liegt 
.zweifellos eine Gefabr fur die Entstehung einbeitlicber Stadtebilder und fur 
■die Erhaltung liistoriscber Stadtteile. Anderseits aber bietet die Mogliclikeit 
•der Schwerpunktsversebiebuug durcb Eiuwirkung auf den Verkehr Aussichten, 
die historiscken Stadtteile vor dem Sehicksal zu bewahren, City oder Slum zu 
werden. Olienbar kommt es bei der Gliederung der Jnnenstadt auf die Lage 
•der Verkebrszentren zueinander an. Wo der Babnbof am Rande des alien

1i
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besitzer war, an
Dahlem bei Berlin). Voraussefczung fiir eine giinstige Erscbiiessung der radialen 
Aussengebiete ist die Zusarmnenarbeit mit den Verkehrsunternehmungen. Diese 
ist in Deutschland dadurch erleichtert, dass Strassenbaknen und Schnellbalmen 
ganz iiberwiegend im Besitz der Gemeinden sind. Das System der iiusseren 
Erweiterung der Grosstadt ist also eindeutig und einfacb und bat den grossen 
Vorzug, dass jede Generation an die Schopfungen der vorigen Generation 
mimittelbar ankniipfen kann. Hierin liegt zweifellos ein starker moraliscbc-r 
Zwang zur Weiterfubrung grosser Unternehmungen, insbesondere der radialen 
Parkysteme.

Sebwieriger als die Aufgaben der ausseren Stadterweiterung sind die 
Probleme der inneren Stadterweiterung zu losen. Die Umwandlung des 
alten Kerns der Stadt, besonders, soweit er bistorisclien und schbnheitlichen 
Wert besitzt, erfordert grosse Sorgfalt. Die deutscben Grosstadte waren, 
abgesehen von wenigen Neugriindungen bu 19.Jbdt., bereits in historiseher 
Zeit bedeutend (1). Jnfolgedessen besitzen die deutscben Grosstadte einen 
stark ausgebauten alten Kern um den Sclmittpunkt des Landstrassennctzes. 
Neben diesem wirtschaftliehen Kristallisationspunkt hat in See-und Fluss- 
stiidten natiirlich aucb der Hafen friihzeitig Anzieliungskraft fiir die Be- 
bauung erlangt. Jm 19.Jhdt. ist als weiterer wirtschaftlieber Auziehungspunkt 
der Bahnhof binzugeti’eten. So lange die Eisenbabn nur fiir den Fernverkehr, 
insbesondere den Giiterverkehr, Verwendung fand, spielte der Babnliof etwa 
die gleiche Rolle wie der Hafen. Jn dem Masse aber, in dem die Eisenbabn 
dem Vorortverkehr dienstbar gemacbt wurde, wuchs die Anzieliungskraft des 
Babnbofes iihnlich der des alten Mittelpunkts am Scknittpunkte der Landstras- 
sen. Die Einfiibrung der Strassenbahn und des Automobils hob die Bedeutung 
des alten Mittelpunkts, ohne den Wert des Vorortbaknhofes zu beeintrachtigen. 
'Die gross ten Schwierigkeiten der inneren Stadterweiterung ergeben sicb nun 
aus der Versehiebung der Anziehungskraft der einzelnen wirtschaftlicheu
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Stadlgebietes liegt und die Mogliclikeit besteht, mit den vom Babnbof nacb 
•den einzelnen Stadtteilen fiibrenden Strassenden alten Stadtkern obne wesent- 
licbe Zeitverluste zu umgebeii, wie in Leipzig oder Stuttgart, kann die Altstadt 
entlastet und ohne Storung ibres Charakters der neuen Entwicklung dienstbar 
gemacbt werden. Aucb bei Grosstadten an scbiifbaren Stromen ist die Erhaltung 
tics alten Stadtkerns im Masstab und in den Verhiiltnissen der Strassen und 
i’latze moglicb, wenn der Bahnhof auf der dem Fluss abgekebrten Seite liegt. 
Die Anzieliungspunkte: Landungsstelle, Babnbof und Strassenkreuzung liegen 
in diesem Falle verhaltnismassig weit auseinander, die Bodenpreise sind fiir 

•ein grosseres Stadlgebiet gleicbmiissig und stetig und der Verkehr verteilt 
6ieh giiustig, zumal es zur Erreichung des Babnbofes von den meisten Vier- 
teln aus nicbt notwendig ist, die Altstadt zu durchqueren. Jn dieser gliick- 
Jicben Lage haben Mainz, Dusseldorf, Dresden und Bremen grosse Teile 
ihrer bistorischen Stadtgebiete den neuzeitlichen Bediirfnissen gut anpassen 
konnen, obne ibren Ckarakter zu zemoren. Jn sehr ungunstiger Lage ist 
dagegen Koln, wo der Babnbof in der Altstdt selbst und zwar an der 
Flusseite liegt. Die drei Anzieliungspunkte: Landungsstelle, Bahnhof und 
■Strassenkreuzung befinden sich bier dicht beieinander in unmittelbarer Niihe 
der wicbtigsten Baudenkmale.. Die Grundstiickspreise sind entsprechend boch, 
der Verkelir ist stark konzentriert und die Gefabr drobt, dass Gesckaftskauser 
errichtet werden, welche den Masstab des alten Stadtbildes storen. Es
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Zentren und aus der daraus folgenden wecbselnden Bedeutung der inneren 
Stadtgebiete, Strassen und Platze. Gegeniiber dem einfacben und klaren Auf­
bau der alten Stadt um einen wirtschaftliehen Mittelpunkt tritt bei der mo-

1
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i war
beispielsweise nicbt moglicb, den Durehbliek aus der Hoben Strasse auf die 
Himmelfahrtskirehe freizubalten.(1) Anmerkung: Die grosse Bedeutung der deulsehen und franzosischen 

Stadte im Mittelalter gegen u)>er beispielsweise den englisehen beruht nacb 
Jen Untersuchungen von Eberstadt auf der gewerblicben Selbstverwaltung 
des deutsehen und franzosischen Handworks im Mittelalter.

Um die Altstadt in eindrucksvoller Form zu erhaiten ist es notwendig. 
-sie sowolil gegen Uebersteigerung ihrer Grundstiickspreise wie gegen Veriust 
jbrer Werte und Verfall zu sebutzen. Diese Aufgabe wird am. besten erfullt.-
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t!The fact that the later fortifications of large towns have been in the form 
•of a circle has led people to the mistaken view that development in a widening 
circle is the best form of town expansion. The historic towns did in reality 

•develop in radial fashion along the main road3 to the gates and had large 
gardens in between. The fortifications were not the basis but the obstacle to 
"town expansion. Today when no fortified town requires to be enclosed by 
•ramparts there is no obstacle to radial development. When fortifications 
rare destroyed in an old town they are often replaced by a ring-road in the 
•expectation of attracting commerce and traffic and thus relieving the old 
town. These expectations are not fulfilled, for a ring road can only be 

•effective in the organism of a town when it encircles quite a small area 
.and can serve to distribute radial traffic.

The system of expansion by planning a new town in conjunction with 
the old, which was formerly in vogue, has been found lacking in both histo­
rical and modern towns. This system led to a fusion of two towns with 
different origins and different nuclei and thus presented a great obstacle 
to unity.

der Altstadt derart projektiert wirdrI eine Entlastung des Strassennetzcs
den andern Anziehungspunkten und den Aussengebietenwenn

dass der Verkchr von 
den alten Ivern zwar bequem errcichen kann, aber nicht durchqueren muss.

Der .Internationale Verband 1‘iir Wblmungswesen und Stadtebau hat in dan- 
kens werter Weise die Vorschriften der einzelnen Lander fiber die architekto- 
nisclie Hegelung der Stadterweiterung gesammelt. Diese Vorschriften sind 

Ausbau der historischen Grosstadte wichtig. Man muss sich

Ii

N:!I|
1 gerade fur den

aber dariiber klar sein, dass die Anweudung dieser Vorschriften dort unrnog- 
lich wird, wo der allgemeine Wirtschafts- und Verkebrsplau der Stadt so 
gestaltet ist, dass eine ungesunde Steigerung der Bodenwerte und des Verkehrs 
zwangsliiufig eintreten muss. Die innere Dezentralisation der Grossladt ist 
so wichtig fiir ihre gesunde Entwicklung wie die nussere, fur die Erhallung- 
ilires bauliehen Charakters aber nocli wichliger. Wenn bier die Wirtschaft 
und die Technik als die Gnmdlagen der Erlialtung und der Enveiterung der- 
Stadte hingestellt werden, so muss auoh dem verbreiteten Jrrtuin entgegen- 
getreteu werden, als ob gerade auf zu starke Betoinmg dieser Gesichtspunkte- 
die ungifiekliche Gestaltuug der Stadte in der zweiten Halfte des 19.Jhdts.. 
zuriickzul’fihren sei Die Gnmdtatsachon des Verkehrs und der Wirtschaft, 
welclie auf die Stadtgestaltung wirken, sind, wie wir sahen,. einfach und’. 
gross, und zwiugen geradezu zu organischer Gestaltung, zu radialer Entwick­
lung des Stadtkorpers mit freien Sektoren. Ung-lfieklicherweise danerfc es- 
hnmer lange, bis einfache Wahrheiten erkannt werden, hat doch erst die 
Einfubrung der Strassenbahn die Unterscheidung von Verkehrs-und Wolin- 
strassen, welclie dem historischen Stadtebau so geliiufig war, wieder gelehrt. 
Die Seliienenbalmen, (Strassenbahnen, Vorortlinien und SchnelJbahnen),. 
diese kostspieligen Verkehrsmittel, zwangen zur Bescliriinkung auf wenige* 
Hauptadem des Verkehrs und wiesen die radiale Bichtung aus dem plan- 
losen Strasseunetz, class Spekulntion und architektonische Plurntasterei uni.
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Although there may be differences in the radial development of histo- 

i*ical and modern towns (in accordance with existing local conditions) the 
following measures will always be necessary.

I

i H. — The construction of radial lines of communication to the suburbs 
-with systematic connections to waterways and railway lines and sidings 
for goods traffic.

2. — The development of industrial .and residential districts near new 
stations in the outer suburban and suitable intervening areas.

.3. — The preservation of areas where there is little traffic as open spaces.

The centre to which economic life will gravitate in modern large towns 
is determined by the position of the most important traffic centres (loa­
ding places, stations and central points for street traffic etc.). The position 
-of such a centre of economic life is not stable owing to the prevailing 
tendency of many towns to grow -westward and may be influenced by the 
provision of traffic facilities.

For the arrangement of the inner area the following measures are 
.necessary:

!
5 :

.
den historischen Stadtkern hatte entstehen lassen.

Der technische Charakter der Radiallinien, welche feuehle Niederuugen- 
und steile Hiinge moglichst meiden mfissen’, crieiclitert aber auch die Erhal— 
tung der von Xatur am besten als Freifljiehen. geeigneten Gebiete. So hat 
der Verkehr die einfache, klare Gnmclform der neuzeitliehen Stadt ge- 
schaffen, wie er auf anderer Wirtschaftsstufe mit auderer Technik eiust 
die Grundform der historischen Stadt sehuf. Beide Grundformen aber sind: 
gleich in ilirem Charakter, denn sie sind E'rgebnisse derselben fort!aufendem 
Entwicklung.

-!
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The greatest possible distribution of traffic points over the inner 
.area to prevent an undue increase of traffic and of land values in any one 
particular area.

2. — The construction of main roads (connecting with suburban stations) 
so that they come near to the old town but where possible avoid going 
-through it, relieve the road system of the old town and serve its organic 
•expansion.

1.
Summary.

There is only one system for the expansion of modern large towns- 
that corresponds to the character of their economic and technical development, 
namely radial expansion along lines of communication (main and sruburhfui 
railway lines, tramways etc.) with large open-spaces between, these stretches- 
of urban development.

i
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mell’organismo edilizio urbano solo quando raccliiude una pieeola 
jmb so wire a distribute la eircolazione radiale.

II sis tenia di ainpliameuto di un centre urbauo con la costruzione di 
una nuova citta in rapporto con 1‘antica die era in voga aniicamente e state 
trovato insufficiente sia nelle citta storiclie, sia nelle citta moderne. Questo 

rsistema conduceva alia fusione di due citta d’originc e di formazione diversn 
.e costituiva cosi un grande ostacolo all'unificazione.

Per quanto vi possano essere dclle dift'erenze nello sviluppo radiale 
•dclle citta storiche e delle citta nioderne (secondo le condizioni esistenti in 
•ciascuna localita) Possewanza dei criteri segueuti e sempre necessaria:

3.° — Oostruzioni di linee radiali di comuuicnzione con i sobborghi si- 
•stematicamente collegati alle vie d’ncqua e alle stradc ferrate o di allae- 
fciameuto per il trnffico delle merei.

2." — Sviluppo di distretti industriali c residenziali vieino alle nuove stazioui 
ferroviarie nelle zone suburbane, perifericlie e in convenient zone intermedie.

3°. — Preservazione di larglie zone, ove si sviluppi poeo traffico, da ri man ere 
come spazi liberi.

Il centro intorno al quale graviteni In vita economiea nelle grandi eitth. 
moderne e determinate dalla posizione dei centri pill iraportanti di eireola- 
.zione (luoglii di caricamento, stazioni e punti eentrali per la eirco’a7:'ue 
nelle vie eee....). La posizione di questo centro di vita economiea non 6 la­
bile, data la tendenza die pro vale in molte citta ad accrescersi verso I’oecidente, 
.e puo essere influenzata dalla introduzioue di agevolazioni nella eircolazione. 

Per la sistemazione delle zone interne sono necessarie le misure segueuti:

L° — La piii grande distribuzione possibile di centri di eircolazione nella 
zona interna per impedire un accrescimento esagerato del traffico e del valore 
del terreno in una speciale zona.

2- ° — Costruzioni di grandi strade faeenti capo alle stazioni suburbane in 
modo chJesse arrivino vieino alia vecebia citta, ma, quando e possibile, evi- 
tino di attraversarla, alleggerendo eosi il sistema delle strade della vecchia 
■citta e facilitando l’organieo ampliamento di questa.

3- ° — L’incoraggiamento di centri commereiali seeondari che provvedano ai 
bisogni giornalieri.

TTn decentramento interno deve corrispondere al decentramento esterno. 
In questo modo soltanto i quartieri storici posono essere adattati ai nuovi 
bisogni salvando le loro peculari enratterisliehe.

zona e
Planungsmethoden fur die Erweiterung von Stadten

in Deutschland.

Yon Dr. Ing. J. Sliibben, Munster, Westfalen.
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Es ist noch nicht lange her, dass man genug zu tun glaubte, wenn man 
•die neu auzulegenden stadtischen Strassen als Yerkehrstrassen und Wolin- 
strassen unterschied, das heisst: einesteils als Strassen, welche vornehmlicli 
de;n \ erkehr zu dienen haben uud deingemass in Direr Breite und Qncrtei- 
lung einzurichten, andernteils aber als Strassen, die vorwiegend zum Woh- 
nen bestimiut sind.

Zwar dienen die Verkehrsstrassen in gewissem Masse aucli dem V\7obnen, 
inehr aber dem geselni ftlicben Leben: ihre Breite gclit, cntsprechend ihrer 
1 ledeutung, etwa von lb bis 50 m. Strasscnbabnen, Fahrbahnen fur den 
durcbgebenden Verkehr uud fin* die Anfahrt an die Hauser, sodann Reit- 
Kaclfahr-und Fusswege bilden melir oder weniger getrennte Streifen dieser 
Strassenart. Im hiigeligcu Gelandc konnen Steigungen bis zu 4% notig wer- 

-den; stiirkere Steigungen sind hoebst unerwunsebt.
In den Wohnstrassen spiel! der Yerkehr cine untergeordnete Roller er 

soil im wesentliehen nur der Anfahrt und dem Zugang zu den Wobnungen 
dienen. Die Yerkelirsbreite kann desbalb liinabgeben von 15 m. bis auf etwa 
7 m., wovon 4,8 m. auf die Fahrbahn und je 1,1 m. auf die beiden Biirger- 
steige entfallen. Dazu treten naeh gesundheitliehen oder scbonlieitlieben Gesichts- 
pvmkten in der Kegel zweiseitige oder einseitige Yorgiirten, wodurc-b den 
Wohnungen Licht, Sonne und Luft in geniigendem Masse gesicbert werden.

Infolge dor Einfiihrung und raseben Yerbreitung der Kraftwagen in 
den letzten beiden Jabrzchnten hat die bislierige Zweiteilung der stadtischen 
Strassen sicli als Ungeniigend (erwieseii. Denn in un seven Yerkehr und 
Wohnslrnssen konnen die Kraftwagen, besonders die fur Persononbcforde- 
mng (weniger noch als auf den Landslrasscn) die voile, ihrem Wesen ent- 
spreebende Gescbwindigkeit nicht einnehmen, verlierem also den wesentlich- 
sten Tail ihrer Leistungsfahigkeit, bilden aber andrerseits fur den librigen 
Yerkehr, namentlich fur den Fussverkebr, eine stete Gefahrenquelle. Zur 
besseren Yerbindung der S tad to unteroinander und innerhalb der Grosstadte 
driingt desbalb die Entwiekelung auf die Anlage selbstandiger Autostrassen, 
die nur dem Sclmellverkebr der Kraftwagen fiir Personen und Lasten zu 
dienen haben und nicht fiir den Anbau bestimmt sind, wenigstens nicht fiir 
Gebaude mit Toren oder Ttiren nneh der Autostrasse hin. S'ie werden fiir 
den Durchgangsverkehr zwar in den St-iidten und Dorfen vorbeigefiihrt, 

:miissen aber auch Moglicbkeit in grossere Staclte eindringen, um den Insassen 
tunlichst sclmell dem Zielc der Fahrt nalicr zu bringen. Die Strassenbreite 
mag 14 bis 18m, bei Anfiignng besonderer Streifen fur Motorrader bis 24m 
ibetragen; starke Steigungen sind selbstredend zu vermeideu.

i
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Es genfigt nicht, solche Autostrassen von allera ^Langsniuverkclir frei zu. 
halten; es liegt vielniehr in ihrem Wesen, dass sie zur Verluitnng von Gef a li­
ven die sonstigen Strassen und Wege nicht in gleicher Hohenlnge, sondeni 
nui* mittels Ueber odor Dnterfiihrungen kreuzen diirfen. Dadurch erlaugen sie 
eine Aeknlichkeit mit Eisenbahnen und kbnnen auch, gleieh diesen, nur an. 
besrimmten Punkten mit dem ubrigen Wcgnetz in Yerbindung treten, uiir 
den Ivraftwagen die Erreichung der Ziele in den Gescluifts oder Wolm- 
strassen zu ermogliehen. Von solchen Punkten oder Pliitzen fiihren Rampen- 
v.*ege auf oder abwiirts zu den Strassen des eigentlichen oder inneren Stadt- 
verkehrs. Letztere Averden also nicht etwa frei von Kraftwagen; aber diese- 
liaben hier ihre Fahrgesclrwindig’keit ganz wesentlieh einzuschriinken? bei- 
spielsweise von 70 km. auf 15 oder 10 km. stiindlich, so dass die Gefahren 
stark gemildert, keineswegs indes beseitigt werden. Nacli wie vor werden 
an lebhaften Strassenkreuzuugen die bekanuten polizeilielien Massnahmen 
und Yerkehrsregelungen unentbehrlich sein.

Daraus ergibt sich die Notwendigkeit einer vierten Gattung stadtiseber 
Yerkehrswege^ namlich solcher, die als selbstandige FitssAvege von allem 
Fuhnverk frei sind. Wir haben diese Art von Wegen aus nordamerikanischen: 
Stiidten kennen gelernt, wo sie als Verbindungen zwischen den grosseren. 
Griinflaehen, Sport- irad Spielpliitzen zuerst angelegt wurden. Man pflegt 
sie mit Baumreiben oder Rasenrandera auszustatten, woher der Name « park­
ways » kommt. In neueren Stadtpliinen aber sollen sie nicht auf den erwahn- 
ten Verbindungszweck beschrankt sein, sondern der weiteren Bestimmnng- 
entsprechen, dass sie den Fussgangfern auch die Gelegenheit zu weiten 
Wegen darbieten, frei von den Verkehrsgefahren, dem Larm und dem Staub- 
der Fahrstrassen. Sie konnen aber diesen Zweek nur erflillen, wenn sie die- 
Verkehrsstrassen der Stadt nicht im Niveau cjueren? sondern in abweiehendor 
Hohenlage iiber oder (wegen der geringeren Hohendifferenz) besser unter- 
fiihrt werden. Zum Anbau sind auch sie nicht bestimmt und nicht geeignet, 
weil ihre Breite nur gering und die Anfahrt nicht moglich ist. Sie durc-!i- 
schneiden die Baublocke der Lange oder der Quere nacli, konnen in uni- 
fangreichen oder unregelmiissigen Bloeken zu Sitz, Spiel und Sportplatzon 
erweitert und auch als Zughnge (nicht als Zufahrten) zu den Giirten und 
Gnmdstueken benutzt werden. Ich selbst habe derartige selbstandige Fuss- 
wege und Promenaden in massigem U-infange in die Plane fiir Erweiterung- 
raancher Stadte (Wiesbaden, Bochum, Bromberg, Karlsbad, Luxemburg;. 
Esch, Bilbao) mit Erfolg aufgenoramen.

So wird also die ncue Stadt (abgesehen von Praelit und Luxusstrassen^. 
die bier ausser Betracht bleiben) iiber vier getrennte Strassenarten verfugen, 
namlich: A. Selbstandige Autostrassen, B. Verkebrstrassen innerhalb der 
Stadt (Gesebaftsstrassen), C. Wohnstrassen. D. Selbstandige Wege fiir Fuss- 
ganger, von welchen nur die Arten B und C fiir den Anbau bestimmt sind..

Die naclitragliche Einfiihrung der Wegearten A und D in alte Stadtteile,.. 
insbesondere in den Stadtkern, ist, weil mit enormen Kosten verkniipft, eines- 
der schwierigsten Probleme des Sfadtebaus.

Selbstandige Autostrassen sind zwar im freien Geliinde, besonders in1 
Oberitalien, vielfach verwirklicht worden oder in der Venvirklichuug be- 
griffen. Eine Ausfiihrung selbstandiger Autostrassen im eigentlichen Stadt- 
erweiterungsgebiet oder in den Stadten selbst, hat aber, soweit bekannt, bis 
jetzt nicht stattgefunden. Aus Paris und Brussel wird indes beriehet, dass- 
geplant wird, die von aussen kommenden Kraftwagenstrassen durch einen» 
Aussenring zu verbinden und unter Beseitigung entgegenstehender Baulichkei- 
ten in die Stadt liincin zu verlangern, wo sie in Gestalt eines inneren Rings 
den Stadtkern uinschliessen sollen. Zahlrciehe Rampen miissten in der oben 
erwahnten Art als Verbindungen mit dem bestehenden Strassennetz ange­
legt werden. Eine niihere Entwicklung soldier Plane wird nicht ausbleiben, 
da die Losung fiir den Verkehr grosser Stadte dringlieh ist.

Kostspieliger noch ist jedenfalls der vor iangerer oder kurzer Zeit fiir 
Neuyork und Paris vorgeschlagene Ausbau grosser Yerkehrsziige der inne- 
ren Stadt in zwei iibereinander liegenden Stockwerken, Avovon das eine fiir' 
den Schnellverkebr, das andere fiir die langsamere Bewegung von Wagcn 
und Fussgangern, namentlich fiir den Anliegerverkehr, bestimmt sein sollen. 
Auch diese Losung ist moglich und scheint in amerikanisehen Stadten der' 
Ausfiihrimg entgeg-enzugehen. Dadurch wttrde unsere Strassenart A mit der 
Strassenart B ortlicli Arereinig$ werden. Indes dart' nicht verkannt werden^ 
dass hier die Anlage von Uebcrgangsramnen A*on A zu B und umgekehrt mit- 
besonderen Schwierigkeiten verkniipft sein Avird. Dagegen sind Treppen- 
verbindungen leicht ausfiibrbar, die den Insassen der Schnellautos an be— 
stimmten Stellen den Ab-oder Aufstieg in die Langsamstrassen soAA’ie den 
Zugang zu den Hausern, und umgekehrt, ermogliehen. Qui vivra, verra.
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i Summary.I
\
\ The unsatisfactory traffic conditions and the increasing amount of fast- 

motor traffic during the last few decades have necessitated the laying out 
of «motor roads ». When these are long distance roads they should go round 
the towns and villages, but there should also be motor roads in large towns,- 
especially in the new suburbs, to increase the usefulness of motor traffic, 
and relieve the other roads of dangerous rapid traffic. This would add to 
the tAvo existing types of urban roads (i. e. traffic and residential) a third' 
type, viz. special roads for motor traffic. These should not have level cross­
ings on existing roads, and should not be used as service roads for buildings.

As some motor traffic must, though with decreased speed, go through 
the urban traffic and residential roads (and sometimes by elevated roads) in: 
order to reach its destination this relief is by no means complete. The danger 
to sIoav traffic and pedestrians will indeed be decreased but not eliminated. 
Hence it will be necessary to provide for pedestrians only special thorougli- 
fares,cut through the building blocks, sometimes for a considerable distance. 
They could be beautified by rows of trees or grass borders and should not 
be used as service roads for buildings. For crossing the motor roads and*
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• rrappresenta assai spesso un pericolo. Percio ai due tipi di strode conoseiute • 
(strade per il traffieo e strode per le abitazioni) se ne uggiungerebbe un terzo,
]a strada speeiale per il traffieo automobilistico. Queste non dovrebbero avert- 
con le strade eomuni ineroei alio stesso livello, ne vi dovrebbe essere auto- • 
rizzato lo stazionamento dei veieoli.

Poielie peraltro una parte del traffieo automobilistico dovrit, sia pure * 
a velocita ridotta. eontinuure a passare per le strade comuni, il pericolo per"
I pedoni e per il traffieo lento sara diminuito, ma non del tutto eliminato.
Sara percio neeessario provvedere attraverso gli isolati dei passaggi riservati 
ai pedoni, qualcbe volta anche per distance eonsidcrevoli. Essi potrebbero - 
essere abbelliti eon alberi o aiuole, e vi si dovrebbe vietare lo stazionamento • 
dei veieoli. Nei punfci di inerocio eon le arterie di traffieo si dovrebbero ■ 
cost-mi re dei cavaleavia o dei sottopassaggi.

Nei piani di ampliamento delle grand! eittii si dovranno tener present! 
quattro tipi di strade: (a) le autostrade (b) le arterie comuni per il traffieo- 
nella eitta (c) le strade non destinaie alle correnti di traffieo principali (d) i- 
passaggi riservali ai pedoni. Di questi tipi solamente il secondo e il terzo*- 
potrebbero servire e essere impiegate per accesso alle abitazioni.

t lie other urban traffic roads- on their routes bridges or subways could be 
provided.

In future plans for large towns one must take into account four types 
.of road, i.e. (a) independent motor roads: (b) urban traffic roads; (e) resi­
dential roads; (d) thoroughfares for pedestrians only. Only two of these 

, (b and c) should be used as service roads for buildings.

I
\

Sommaire.

Les conditions peu satisfaisantes de la circulation et ^augmentation dc 
_ la circulation automobile rapide pendant les quelques derniercs decades ont 
. necessite la creation de «routes automobiles». Lorsqu’elles s’cteiident sur 
de longues distances elles devraient contourner les villes et les villages, mais 
il devrait y avoir aussi des routes automobiles dans les grandes villes, parti- 

• culierement dans les nouveaux faubourgs, pour augmenter Futilite del la oircula- 
; tion automobile, et Iiberer les autres routes de la dangereuse circulation rapide. 

Ceci ajouterait aux deux types existants de routes urbaines (voies de cireu- 
. lation et voies residentielles) un troisieme type, des routes speciales pour la 
circulation automobile. Celles-ei ne devraient pas avoir de passages a niveau 

. sur les routes existantes, et ne devraient pas etre utilisees pour desservir leg 
maisons, et y livrer des marchandises.

Comme une partie de Ja circulation automobile doit, bien qu'a une vitesse 
moindre, traverser ia circulation urbaine et les routes residentielles (et quel- 

. quefois par des routes surelevees) pour atteindre sa destination, la liberation 
n’est en aucune fagon complete. Le danger pour la circulation lente et les 

. pietons sera diminue mais non disparu. Il sera done necessaire de prevoir 
pour, les pietons uniquement des ehemins speciaux traversant les groupes de 

. constructions, parfois sur une distance considerable. Ils pourraient etre 
bellis par des rangees d’arbres oil des plates-bandcs gazonnees et ne devraient 
pas etre utilises pour desservir les maisons. Aux croisements avec les routes 

..automobiles et les autres routes de circulation urbaine, on construirait des 
ponts ou des passages souterrains.

Dans les plans futurs pour les grandes villes on doit distinguer quatre 
types de routes, e’est a, dire (a) routes automobiles independantes; (b) routes 

.tie circulation urbaine; (c) routes residentielles; (d) ehemins reserves aux 
.pietons. Deux types seulement (b et c) devraient elre employes pour desservir 

. les maisons.
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Riassunto.

Le condizioni non soddisfaeenti del traffieo e Paumento continuo dei mezzi 
- di trasporto veloei durante gli ultiini dieei anni hanno reso neeessario Ia costru- 
_zione di auto-strade. Queste quando sono di lungo percorso, dovrebbero girare 
intorno alle eitta e ai villaggi; ma dovrebbero anche esservene nelle grandi 

-eitta, speeialraente nei sobborghi, per permettere al traffieo automobilistico 
.di svilupparsi in tutta la sua capacilii, togliendolo dalle altre strade dove esso
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.avenir prochain. Ii est naturel, dans ees circonstances, quo les tetes de pent 
deviennent peu a peu des foyers important*, de circulation formant en meme 
.temps de nouveaux centres pour le developpement de la ville. Ces centres 
sont, sur la rive gauche, relies par des boulevards dent la courbe a une 
direction opposee a celle du Danube, mais justement paree que e’est une 
courbe ties legere, nos boulevards out, du point de vue de la circulation, une 
importance beaueoup plus grande que men out ceux des autres villes. Sur la 
rive droite, la circulation entre les teles de pout, ou la ligno des boulevards 
.rnarehe parallelement au cours du Danube, sans parler des hauteurs aveo 
leurs contours capricieux, ne peut attester ni l’importanc ni 1*unite que nous 
venous de decrire sur le cote oppose. Outre les voies de circulation reliant par 
leurs boulevards les tetes de pout, ees derniers servent a leur tour de points 

•dc depart a d'autres voies de circulation jetant leurs rayons sur 
deux rives du Danube et formant, a leurs points d’iutersection avec les rayons 
des voies principals cjui eonduisent au noyau de la Cite, de nouveaux 
foyers de developpement et de circulation. On peut, en outre, eonsiderer 

foyers de la circulation et du developpement les institutions, telles 
les gares et les ports, qui out pour but d’etablir des connexions avec la cir­
culation du pays entier.

La formation des montagnes sur la rive droite a une influence parti- 
•culiere sur l’unite du developpement en t-ant cju’elle determine, vu l’iinpor- 
tanee differente de la circulation, des reseaux de voies et des methodes de 
construction tout, a fait differents pour les vallees et les peutes. On a pu, 
on outre, constater, dans la formation de Budapest, que le developpement 
-etait trop extensif, ee qui est non seulement une consequence prem£ditee du

de parler, mais est du ega-

Methodes d’Amenagement 
pour TExpansion des Villes en Hongrie.

.Par LassJd Warga, Urbaniste, Conseiller Technique en Betraile, Budapest.
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Budapest comprenait originairement trois villes distinctes qui, reunie's 
administrativement, out forme en 1S73 la capitale unique. De ces trois 

•vieilles villes, Pest etait situe dans la plaine a Pest du Danube, qui fut, 
•en 1741 dans la circonference dc la Cite actuelle, entoure d’une muraille en 
pierres pour servir de rempart. Yis-a-vis de Pest, sur la rive oeeidentale 
du Danube et sur un terrain montagneux fut batie la forteresse de Bude, 
residence royale sous le regne des Anjous et ville renommec dans toute 
i’Europe au temps du roi Matthias Corvin. La troisierae ville est plus 
aucienne que les deux premieres, e’est O-Buda (Yieille Bude), d’origine 

• celte et plus tard romaine, situce egalement sur la rive oeeidentale du Danube, 
mais au nord de Bude, et sur ’une plaine entouree de montagnes. Lorsquc 
le premier pont, appele « Lanchid » e.a.d. pont suspendu tout court, et 
d’une finesse exquisc franchit le Danube et que, dans la meme ligne, le 
tunnel fut creuse’ sous la colline du Chateau royal, les trois villes se trou- 
verent reunies, techniquement, d’abord, mais aussi administrativement, 
peu plus tard, ayant acquis, de la sorte, une superficie de pres de 20.000 
hectares.

toutes les

co mme

un

Cette formation liistorique et ee site aecidenle de Budapest ne tarda 
pas a exercer une influence sur son developpement ulterieur, sans la 
naissance duquel il serait en effet difficile de coraprendre et le 
d’amenagement et meme les projets d’extension de la capitale. Les quartiers 
situes sur la rive gauche du Danube, e’est a dire a Pest, dans la plaine, et qui 

. avaient forme depuis longtemps le centre de la vie commcrciale, s’etaient 
groupes autour du noyau de la vieille ville, la Cite actuelle. 11 y a done ici 
un systeme central montrant un reseau d’avenues et de boulevards en forme

• d’eventail, tandis que les quartiers situes sur les pentes de la rive droite, 
plus accidentee, et dont le but etait de servir, primitivement, de defense et, 
plus tard, pour la construction de maisons d’habitation proprement dite, 
devaient suivre les contours des liauteurs ayant un reseau de voies

• chant de pair avec les routes principals des vallees, d’ou moins de syst&rae, 
nioins de coherence et moins de centres qu’on n’en trouve dans la partie

• opposee. Les ponts construits et jetes au-dessus du Danube ont, dans les 
temps plus recents, exerce une influence indiseutable sur le develoj^pement 
progressif et sur la fonnation ulterieure du reseau de voies.

Le lit du Danube, a, dans Budapest, une largeur variant de 300 a 
•COO metres. Les deux parties etant done sepnrees dans cctte largeur,*celle-ci 
ne permet pas (sans parler des fra is considerables du pontonnage) de choisir 

.a son gre les voies do communication entre les deux villes. Outre les deux 
ponts de chemin de for, il y a, de nos jours, quatre grands ponts franchis- 

-sant le Danube, et on a I’intention d’en constrnire encore deux dans

systeme de developpement dont nous 
lenient a l’absence des mesures prohibitives pour limiter effieacement et en

extremites de la metropole: de pareilles

venouscon- 
progr amme

temps opportun les constructions mix
mesures auraient pourtant contribue a faire couvrir les terrains de bati- 
ments d’une manierc symetrique et graduelle et a amener, en derniere 
analyse, un develojipemcnt inlensif. line consequence de ee manque de systeme 
e’est la m'cessile de construire le reseau de voies et de travaux publics sur 

etendue assez vaste pour imposer un fardeau demesurement grand en

!
:

une
proportion des constructions moyennes, et prematurement, par rapport a 
ia situation de la capitale. Le desa vant age . quo le developpement extensif 
represente est encore acccntue par la formation, dans la peripherie de la 
capitale, d’une banlieue de toute une serie de bourgs et de bourgades dont 
les habitants sont, pour la plupart, occup6s dans la capit-ale, d’ou il resulte 
que le reseau des trams et des chemins de fer de celle-ci a du etre prolonge 
au-dela de cctte banlieue.

Le developpement de Budapest que nous 
•etendue et les cadres naturels . de son elargissement, ou plutot les facteurs 
•detenninant son evolution future, neecssitent un systeme pour le programme 
du developpement oil il se forme rail, a cole du noyau de la Cit6, plusieurs 
centres ou foyers ayant chacun une importance differente du point de vue 
social, eeonomique et commercial, outre la facilite de circulation. Ces foyers

li­
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ttces tendances ont pour but pratique de creer la possibility des communi- 
cations et de la circulation la plus rapide et la plus parfaite dans la dire­
ction du centre de la nietropole aussi bien que dans cellc des quartiers plus 
eloignes, de constituer des centres convenables pour salisfaire aux besoins 
eommereinux ceonomiques, educatifs, etc. v compris des lignes de trade et de 
communication, de.s faubourgs, cl’elablir, pour le territoire de la villa enticrer 
mais surtout pour les regions d’habitation exterieures a construire, un milieu 
bien acre et hygienique qui mettra les citovens dans la possibility de joindre 
les avantages de la culture d’une capitale et les valours cconomiques d’.im 
e£l:ort plus intense et des ressources plus lucratives aux avantages de la vie de 
campagne qui est plus salubre, parce que plus proelie de la nature humainc, 
Cette tendance a amenager la ville est generate et d’une importance incom­
mensurable pour la population, il est done tout naturel que les problemes 
des habitations et de la construction de cclles-ci y jouent un role prepon­
derant. Si Ton veut resoudre le probleme des habitations, et le resomlre 
Tunc maniere satisfaisante, il faut inaugurcr une politique des terrains 
appropriee au but.

oil les routes reliant les points frequentes de chaque nouveau centre seront:
construire d’nne largeur correspondant il leur importance pour la cir­

culation, ils constitueront le schema general du reseau de voies, determineront 
la direction dn developpement et rOndront possible la construction rapide et 
intensive (du moiiis pour la plupart) des territoires affeetes. Le site de Buda­
pest est Tune beaute incomparable, surtout les quartiers de la rive droit' 
avec les hauteurs pittoresque oil il y a encore des tresors naturels, des caux 
thermales d’une valeur therapeutique souvent appreciee, mais tout cela impose- 
encore ties problemes speciaux en vue du developpement de la capitale. Il est 
notamment desirable que, en dehors des exingences de la circulation 
beautes du site et ces valeurs offertes par la nature soient egaleiuent mises en 
relief, quand on songe au developpement de la ville. Pour les versants des 
eollines de Bude, il faudra batir des villas detachees et changer les terrains- 
en jardins, tandis que les pentes abruptes et les cimes des moutagnes, ainsr 
que les environs des sources thermales et les lies du Danube devront etre 
parseraes de pares fournissant, de la sorte, un milieu bien aer6 et hj’gienique- 
aux maisons d’habitation qui vont etre baties le long des voies de circulation 
cotoyant les abaissements des vallees et present-ant, dans la plupart des cas,. 
des construction tres rapprochees.

L’amenagement de la ville vise a l’hygiene future de la region tres- 
plate de la rive gauche; ici, on propose de former, a part du reseau de cir­
culation, dans les territoires non touches par les voies principales, un autre- 
reseau, eelui des pares en y detaehant soit des bandes de pares soit des cours- 
faisant suite Fane a 1’autre, on annexera meme a ce reseau des jardins*
publics, des hois ou terrains de sport, des champs de courses, des etablis-
sements de bains, de recreation et (au besoin) d’hopitaux,. pourvu que l’eten- 
due en soit assez grande et eonvenable.

Dans le programme d’elargissement de la ville et sur le territoire a: 
a fleeter, par suite du developpement ulterieur, il y aura, de la sorte, deux 
reseaux qui vont se eroiser et se penetrer en meme temps: le reseau de- 
la circulation avec ses foyers mouvementes, ses larges voies principales qui 
seront completes par le reseau plus modeste des regions d’habitation ayant 
nne circulation diminuee et un reseau marehant de pair avec le premier,, 
eelui des bandes de pares destine a relier les terrains libres aux jardins
publics et embrassant les series de cours d’une vaste 6tendue avec lours-
jardins. La methode de construction sera, conformement a ce double reseau,. 
employee en y apportant de la variete meme dans la region plate de la 
rive gauche. Le projet d’amen age men t permet, le long des centres de circu­
lation et des voies principales, la construction plus intensive et serree, en; 
adaptant la hauteur toleree pour les batiments a la largeur de la rue; il pre­
sent, par contre, une eonstmetion en ordre disperse autour des pares, le long 
des bandes de pares, sur les territoires assez larges et de caractere uni et 
en general dans les extremites les plus eloignees de la ville, en limitant 
toutefois strictement et l’espace des terrains it couvrir et la hauteur des- 
batiments; sur la cireonference de la capitale, il propose de planter une 
etroite zone de bois comme separation avec les bourgs avoisinants. Toutes^

l

cos

Durant le demi-siecle qui avait precede la guerre mondiale, les grandes 
entreprises eommereiales tendant a creer, au moyen de sommes pretoes, - 
touie une serie de maisons de rapport et rachctant pour ainsi dire le droit 
is salisfaire au c besoins de logement, ont beaueoup contribue au develop­
pement extremement rapide de la capitale hongroise. Ces entreprises 
merciales et les mesures approprieos des autorites qui leur accordaient leur 
appui avaient pris pour module les villes historiques fondees au Moyen-age 
dans l’Kurope centrale, ce qui eut pour resultat le developpement et l’emploi 
m-.i verse 1 du systeme dit de «casernes», immeubles entasses entourant des 
cours serrees dans les terrains elendus. Ce systeme fut favorise

corn-

par une
disposition des autorites fixant, meme dans la zone de construction interieure 
en rangs serres, le minimum de l’elendue du terrain a 300 toiscs carrees, soit 
plus de 1000 metres carres, et permettant d’en couvrir 75 % a 85% de 
batiments. Ces dispositions et les prix des terrains qui en resultcrent ne 
permirent pas la creation de logements hygieniques, et surtout de logements 
pour une lamille entoures de jardins, sur l’etendue des zones interieures 
de construction en rangs serres. Pour batir des logements pour une famille, 
il iallut employer, et cela uniquement, la zone assignee aux villas et couvrir 
de batiments les pentes ou les versants des eollines.

Nos efforts rocents eoncernant l’amenagement et surtout nos projets 
d’extension de la ville tendent a eliminer les desavantages du vieu v systeme 
de «casernes» avec ses constructions entassees et insalubres, nous desirous 

contraire et principalement venir a l’aide des capitaux prives et modestes 
en vue de batir des maisons moins grandes, mais hygieniques et des logements 
pour une famille. Pour ntteindre ce but nous limitons i\ 40 % a 60 % la 
proportion do terrain' qui peut etre batie, non seulement dans les zones en. 
rangs serres, mais aussi dans les parties des regions plates convenant ti la 
construction. La oil il y a des blocs d’immenbles aux rangs serres, on sup- 
primera en partie ou en entier les ailes donnant sur la eour et on constituera,

au
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au lieu de cela, line suite ou une serie de cours plus ani])les, an besoin 
des lopins iransfornu's en pares qui feront suite aux jardius publics ou ban­
deaux de pares limitrophes. Point d'appartemenls donnant sur une corn* 
sombre, point de pieces malsaines; on va obtenir des logements clairs, enso- 
leilles et calmes au milieu des jardins. Nous tendrons, surtout dans Jes 
faubourgs, a rendre plus favorable, du point de vue hygienique, la propor­
tion entre la largeur de la rue et la hauteur des batiments ii eriger.

voulons egalement
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F)For the sites more or less distant from main roads, on the slopes and 
•summits of the hills there will be a net-work of parks communicating either 
with public gardens of the town or with the eourtyards of the large blocks 
of dwellings. All this will form an appropriate setting for areas, where buil­
ding will not be too intensive. In accordance with the road and traffic 

-system there will sometimes be close and intensive building and at other 
times development will be spread out and interspersed with open spaces. 
The intention is to assure direct and rapid communication to suburbs in 
healthy surroundings.

Instead of building tenement barracks as in the past the projects for 
•extension demand that there be courtyards where there are continuous rows 
•of buildings and where there is any break in the buildings there shall be 
.gardens.

i

En limitant plus strictenient l’emploi des terrains
influence sur la formation des prix des terrains, sachant bien 

toute concession accordee en vue de femploi amenera necessairement a

nous
exereer une
que
la hausse de prix des terrains. Les concessions speciales qui, dans un lieu 
donne et dans des circostances donnces, ne contribueraient pas a satisfaire 

besoins publics et a realiser le but du projet d’amenagement, entraine- 
ront une hausse superflue des prix des terrains et contraire a l’interet public, 
elles empecheront, de la sorte, femploi des territoires, appropries au but 
ct rendront chere la construction des logeinents. Pour maintenir les prix des 
terrains ii un niveau normal, ce qui cst une des conditions de la construction 
et du developpement universel, il faudra done suivre une politique de ter­
rains opportune et eonforme au but. La residence et eapitale Budapest 
avait, en proportion de sa situation financiere, mis toujours grand soin a 
aequerir des terrains et avait pu, par consequent, en sa qualite de proprietaire, 
exereer une influence sur les prix des terrains. II y a une tendance qui 
prevaut de nos jom*s et qui consiste a ne pas aliener du tout les terrains 

batis de la eapitale, mais a les mettre a la disposition de la production,

aux
Even small amounts of cai^ital should be encouraged in furthering good 

•development and it seems desirable that land should be obtainable in small 
plots for building apartment houses or cottages.

It is necessary also to have a policy for keeping land prices at a normal 
level. The municipality has always done all in its power to acquire land 
•and the tendency is to lease it (particularly for housing) and not to sell.

Auszug.

Budapest nahm seinen Ursprung aus drei an der Donau gelegenen alten 
Stauten: Pest am linken Ufer, Buda (Ofen) und Alt-Buda (Alt-Ofen) auf 
-den Haugen des reehten Ufers. Yor ungefalir 60 Jahren vereinigten sieh 
•diesc zur jelzigen Hauptstadt. Der verscliiedenartige Ursprung, sowie natiir- 
liche Trennung der drei alten Stadte beeinflusste nicht nur die historische 
Hntwioklung, sondern wirkt sieh auch in den Zukunftspliinen aus. Zu den 
.'Stadtzentren im Gebiete des alten Pest kommen noch jene auf den Ofner 
Hiigoln und an den Briickenkopfen jenseits der Donau (welche 300 bis 

:600 m breit ist), sowie andre Zentren an wichtigen Verkehrspunkten hinzu. 
Die Hauplstrassen, welche diese Verkehrspunkte verbinden, bilden das allge- 
:meine Strassennetz und bestimmen in der Hauptsache die Entwicklung. Die 
Hauptstrassen (Boulevards und Avenuen) sind in der Ebene auf der Pester 
'•Seite faeherfonnig angelegt, wahrend in Buda, dessen Aussenlinie wel- 
lenformig verlauft, die Hauptstrassen naeh den Gebirgst-alern hinziehen. Die 
Plane fur die zukiinftige Entwicklung der Stadt (Gesamtflache 20.000 ha) 
:miissen diesen Yerhiiltnissen angepasst werden.

Fiir die an den Hiingen oder auf den Kammen der Iliigel gelegenen, von 
'den Hauptstrassen entfernteren Baustellen wire! ein Netz von Parkanlagen 
.geschaffen werden, welches eine Yerbindung mit den stadlischen Garten oder 
-den ITofen der grossen Blocks von Wohnnnlagen herstellen und eine entspre- 
■chenden Kalnnen fiir jene Gebiete, welche nicht allzu stark verbaut werden 
sollen, bilden wird. Entsprechend dem Strassen-und Yerkelirssystem eines 

.bestimmten Stadtteiles wir'd die Yerbauung dicht gedrangt oder locker und

non
en premier lieu de la production de logements, sous la forme cFune emphyteose 
ou d'un bail a longue ecbeanee, contre un taux cVinterct caleule sur la valeur 
des terrains de eliaque fois. La eapitale vent par cela memo faeiliter la production 
de logements en eliminant du capital necessaire a la construction les fra is
d'acquisition des terrains.

Summary.

Budajjest had its origin in three ancient towns on the Danube, Pest 
on the left bank and Buda and Old Buda on the hills on the right. About 
60 years ago they were united to form the capital. The separate origins 
and natural divisions between the three old towns influenced historical deve­
lopments and continue to influence projects for the future. In addition to 
the city on the site of old Pest there are the urban centres of the hills of 
Buda and at the bridge heads aceross the Danube (which is 300 to 600 me­
tres wide), besides other centres at important traffic joints. The main roads 
joining up these traffic points form the general road scheme and determine 
the main development. The main roads (boulevards and avenues) on the 
Pest side, on the plain, are in the form of a fan, while at Buda where the 
contour is undulating the main roads run to the mountain valleys. Projects 
for future development of the town (total area of 20,000ha.) have to be 
adapted to those conditions.

!
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n’edilizio, e scmbra opportuno die si renda possibile Pacquisto dei terreni a 
piccoli lotti per la costruzione di case ad appartamenti o di villini.

Oceorre anehe una azione giuridica o politica per raantenere il prezzo 
dei teiTeni al livello normal®. L’amministraziond comunale ha fatto sempre 

-del suo meglio per formarsi un patrimonio demaniale e generalmente tende 
*d affittare piuttosto cbe a vendere i terreni per la costruzione di case.

Freiflachen uuterbrocben sein. Es wird angestrebt, cine direkte, rasche- 
Verbinduug mit Vorstadten in gesunder Lage lierzustellen.

Die Enveiteriingsprojekte fordern, dass nicht melir wie friiher Zinska- 
sernen gebaut, sondern dass bei einer ununterbrochenen Reihe von Gebiiuden 
Hofe angelegt werden und dass jede Bauliicke durcli Garten ausgefiillt sei.

Selbst kleine Kapitalssummen sollten zur Forderung einer giiustigen. 
Entwicklung herangezogen werden und es erscheint wiinschenswert, kleinweise 
Land zur Errichtung von Mehrfamilien-oder Eint'amilienhiiusern zu gewinnen.

Es ist auch notwendig, sicli ein System zurechtzulegen, durcli welches 
die Bodenpreise auf dem nonnalen Stand erhalten bleiben. Die Gemeinde 
hat stets ihr Moglichstes getan, um Land zu erwerben und beabsichtigt, dieses, 
nicht zu verkaufen, sondern hauptsiichlieh fiir Wohnbauzwecke zu verpachten.-

von

i
.

Riassunto.

Budapest ha origine da tre antiche citta sul Danubio: Pest sulla riva. 
sinistra, Buda e Buda Antiea sulle colline della riva destra. Circa sessant’anni 

riunite per formare la capitale. La diversita delle ori- 
le divisioni naturali avevano influenzato notevolmente lo sviluppo-

or sono esse vennero 
gini e
storieo della citta e continuano aneora a esercitare la loro influenza sur 
progetti per il futuro. Oltre alia citta dalla parte della veccbia Pest vi sonO‘ 
i centri urbani delle colline di Buda e presso le teste dei ponti sul Danubio 
(che lia una larghezza variant® dai 300 ai 600 metri) e altri nei piu impor­
tant! nodi di traffic®. Le strade principali che collegano questi punti formano 
la rete stradale che detenuina l’andamento dello sviluppo. Le principali 
arterie (boulevards ed avenues) dal lato di Pest, sulla pianura, sono disposle 
a ventaglio, mentre a Buda dove non maneano ondulazioni le arterie piu 
important^ si dirigono alle valli nelle montagne. I piani per lo sviluppo futuro 
della citta debbono adattarsi a quest® condizioni.

Per le locality piu o ineno distanti dalle strade principali ® poste^ sui 
pendii o sulla sommita delle colline vi sara come un ricamo di giardini allae- 
ciati eon i parelii pubbliei della citta e con i giardini interni dei grandi 
isolati. In questo modo si otterranno delle aree sulle quali le costruzioni 
non saranno troppo dense. A seconda poi della rete stradale e delle linee di 
traffico la costruzione potra essere intensiva oppure inframmezzata da spazi. 
libcri. Lo scopo e quello di assicurare comunicazioni rapide e dirette con. 
dei sobborghi, dove le condizioni di vita siano particolarmente favorite dal 
punto di vista della igiene.

Inveee della costruzione dei grandi edifici siraili a caserme del passato i 
progetti per Pestensione della citta si orientano piuttosto verso la costruzione 
di edifici provveduti di giardini all'interno quando le costruzioni debbano 
seguirsi in file ininteiTotte, mentre se fra un isolato e Paltro vi sono degli 
spazi liberi i giardini verranno a riempirli.

Anche i piccoli capitali debbono essere attratti a contribuire alio sviluppo -

/|
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1estonsione che si adottano per le nostre eitta e il piu cffieace mezzo tecnieo per 
affiancare Fopera del Governo nella lotta eontro Furbanesimo.

E> bene chiarire clie colla parola « sistema » non si intende qui di fare 
riferimento ai minufci partieolari di tracciamento interno di un piano. If 
problema in esame non puo confmarsi nella ristretta discussione fra schemi

Lo sviluppo periferico delle grandi cittA 

in Italia.

lug. prof. Ccsare Cliiodi gib Assessore del Cornune di Milano.

I
s

L’antiea eitta italica, benchb gelosamente raechiusa entro il vallo, o- 
le rnura, ebbe innata la intnizione dei rapporti intercorrenti fra nucleo- 
urbano e zona rurale eircostante. Il pomcrium saero agli dei tutelari e la 
zona dei mille passus, che fu sempre considerata come parte integrante della 
citta murata, erano la fascia di protezione, sulla quale, colla tutela del vin- 
colo religioso o della potesta militare o civile, la citta sentiva il bisogno di 
estendere il suo controlio.

Nei tempi moderni, quando sot to la spinta del crescente inurbamento, le- 
nostre eitta, superate le vecchie cinte murate, saturata la zona interna ed in- 
vasa Fes tern a, colle loro propaggini raggiunsero i limiti amministrativi det. 
loro territorio, penetrando prep o ten tern ente nei Comuni con termini, la prima. 
preoccupazione delle Amministrazioni fu di nuovo prevalentemente territo- 
riale: 'ampliare i confini del Cornune per proeurare una conveniente esten- 
sione alia espansione urbana con indirizzo amministrativo aceentrato e non 
federativo.

Si ebbero allora le graduali rettifiche di confini, il progressive arroton- 
damento del territorio colla annessione di zone confinanti, finehe, dal 1923: 
in poi, si addivenne a grandiosi provvedimenti di incorporamento di interi 
Comuni rurali nei Cornune urbano, fra i quali, primi in ordine di tempo e- 
ai importanza, quelli per Milano, Genova, Napoli.

Ma, risolto il problema territoriale, si impose alia attenzione dei pub- 
blici poteri il problema demografico. Il fenomeno delFinurbamenlo, pur non. 
raggiungendo ancora da noi — per partieolari ragioni di ambiente e di 
tradizione — i paurosi aspetti di altri paesi, comineia tuttavia a farsi seusi- 
bile. Il Gorvemo fascista, rendendosene cbiaro conto, corse ai ripari con una. 
collana di organici provvedimenti. Il deer, del Novembre 192-7, clie assoggetta 
di organici provvedimenti. Il decreto del Novembre 1927, che assoggetta 
a determinate restrizioni Fimpianto dei nuovi stabilimenti nelle grandi cittb, 
le nuove -leggi che promuovono il ritorno alia terra, ed il recentissimo prov- 
vedimento che da partieolari facolta ai Prefetti per limitare Fimmigrazione- 
nella citta, sono le prime tangibili prove di questa vigile cura.

Fig. 1. — 11 Piano di ampliamento di Firenze (1865).

classici o romantiei, retti-lineo o cuiva, simmelria spontanea o artifieiose asim- 
rnetrie. Esso e ben piu vasto ed investe la intera costituzione somatica cittadina.

11 proeesso di acerescimento tipico dei nostri eentri urbani nelFultimo 
seeolo — ove non esistevano partieolari cause perturbatrici — e quella a (anac- 
chia d’olio » e cioe isotropo, uniforme, senza soluzioni di continuita.

Pure adattandosi a scheiui strutturali diversi esso si ripete da Torino a 
Napoli , da Palermo a Bologna. Non ne restano purtvoppo del tut to immuni 
neppure Firenze e Roma, quantunque meglio difese dalla loro tradizione 
artistica, dalla loro postura e da qualche indovinato provvedimento.

A questa legge « monocentriea» di acerescimento si tende oggi a sosti- 
tuire quella « policentrica » nei senso cioe di limitare volutamente lo sviluppo 
delFagglomerato principale cittadino per dare vita ad un organizzazione 
periferica di « unita suburbane » nettamente disegnate, sufficientemente orga-

j i
i

I

• * »

Il problema dello sviluppo dei quartieri periferici della citta assume- 
oggi per noi fra tutti i problemi urbani una posizione di prirao piano, in 
diretto rapporto colle attuali direttive deraografiche del Governo Nazionale- 

E’ ai margini appunto delle cittk che si svolge la lotta giornaliera fra i 
due elementi antagonistic!: la «citta» e la «campagna». Nei sistemi di i
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nL’esempio merita di esscre segualato perchc indica una notevole tappa 
nei criteri urbanistici del Mezzogiorno d’ltalia, dove l’addensamcnto della po- 
polazione nelle citta e la non residenza del contadino presso i suoi campi 
erano una triste conseguenza delle vicende storiclie passate, disastrosa per 
il progresso agricolo.

nizzate in ogni loro servizio, capaci di vita relativamente autonoma, cinte da 
spazi liberi e convenientemente collogate da poclie buone arterie col ceutro 
prineipale e fra di loro. E’ il primo passo verso la uecessaria concezione « re- 
gionale » del problema urbano.

Siamo per il momento in una fuse aneora tendenzialc di applicazione di 
questo indirizzo. Se ne lianno pero cliiari aecenni nei nuovi piani di Roma e 
di Napoli e nelle diretlive enunciate tin dal 1924 dalla Amministrazione Co- 
niunale di Milano quando, ampliato il territorio colla aggregazione di undid 
Comuni contermini, si iniziarouo gli studi del nuovo Piano di ampliamento. 
La tendenza venue riconfermata al Cougresso di Urbanismo di Torino (1926) 
e ricompare adattata alle particolari circostanze negli studi e nei concorsi per 
altri recentissiiui Piani di nostre citta.

LJaggregato urbano non pub crescere indefinitamente. Oltre un certo limile 
— c!i^ Sara necessariamente div.erso da caso a caso — esso deve dare luogo ad 
un proeesso didifferenzazione,arrestnndo il proprio sviluppo per dare vita 
iutorno a se a unita minori die, pure nei rjuarlro generale di una comune 
©rganizzazione, eonservino spiceate earatteristiche proprie- •

Questa tendenza clie si e venuta nettameute deliueando fra gli studiosi 
italiani negli ultimi anni trova pcrfetta aderenza ai recenlissimi programmi 
governativi, assumendo con cio una sanzione ulficialc.

11 criterio di dilferenzazione sara naturalmente diverso da caso a caso.
La grande citta dove creare ai suoi margini dei nuovi « centri civiei » 

nei quali realmente si decentrino le sue funzioni industriali, eommerciali, 
amministrative. Intorno a questi, entro un perinietro ben disegnato, pub con- 
centrarsi, con sicura econcmia di mezzi, lo sviluppo della veto stra'dale e dei 
servizi pubblici ed intensifiearsi la f'abbricazione per la creazione di nuove 
zone industriali o residenziali, di villaggi o sobborghi satelliti, ecc., invece 
di disperdere i mezzi privati e pubblici sopra una maglia troppo vasta di 
sviluppo periferico isolropo.

Per le citta minori, di impronta prevalentemente agricola, gli element! peri- 
ferici ai quali pub appoggiarsi il piano di sviluppo assumeranno invece sopra- 
ferici ai quali. pu appoggiarsi il piano di sviluppo assumeranno invece sopra- 
tutto le earatteristiche di «borgate rurali». I provvedimenti legislativi del 
7 Febbraio 3 926 e del 27 Febbraio 1927 favoriscono particolarmente lo svi­
luppo di queste borgate (1). La citta di Fogg'ia nei suo recentissimo concorso 
per lo studio del Piano di Ampliamento (previsto per una comunita di 
200.000 ab.) pose come conclizione ai concorrenti lo studio di un gruppo di 
borgate rurali periferiehe, a convenientc distanza dalPaggregato urbano, ca­
paci di raecogliere eomplessivameute 2000 Famiglie.

:,i
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Fig. 2. — Studi per il Piano di ampliamento di Milano 
(Progetlo Portaluppi-Semenza).

;t
Il sistema di sviluppo per « unita periferiehe» ben individuate, anziche 

per anelli isotropi intorno al vecchio nucleo urbano, ha particolare interesse 
per le citta italiane anche perche permette di meglio conservare le caratte- 
i*istiche storiche ed ambientali del loro suburbio invece 4i affogarle nelPuni- 
forme assorbimento entro le maglie della espansione edilizia.

Pub porsi a questo punto la domanda se, per le maggiori citta, gli esi- 
stenti nuclei fabbricati suburbani e gli antichi villaggi della zona circostante 
possono utilmente costituire le cellule dei nuovi centri di espansione. In linea

(1) — Il R. I). 7 Febbraio .1926 (art. 32) ed il D. M. 27 Febbraio 1927 
(art. 1) per facilitare la forraazione o lo sviluppo di borgate rurali nei Moz- 
zogiorno assegnano una dotazione di L. 25-000.000, — da erogarsi in preini 
ai costrut tori di nuove ease in zone rurali dislanti almcno 3 km. dal piu 
vicino centro urbano.

1•I j
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1generale, pure costiluendo questi nuclei per evident i ragioui topografiche e de- 
mografie dei pnnti obbligati di riehiamo, e da evitarsi assolutamente l’errore- 
di applicare ad essi la pratiea dei rimaneggiamenti e degli sventramenti per 
tentare di renderli atti ai nuovi scopi. Meglio conservare ad essi fin dove e 
possibile la loro personality, talora simpatiea, senza coslose manomissioni di 
dubbio risultato, e cereare invece nei terreni adiaeenti od in zone vergini i luo- 
ghi piu convenienti alia nuova espansione edilizia.

stabilirsi dei collegamenti trasversali eostituenti dei tratti di corona anulare- 
intorno alia vecchia eitta interposti fra questa e taluni dei nuclei fabbricati. 
suburban i.

Non crediarao pero in generale pratieamente possibile la ereazionc di 
una intera fascia anulare di protezione intorno al veccliio eentro prineipale 
a completa separazione di questo dai nuclei suburbani a meno che la zona, 
libera non si riduca ad un semplice nastro verde, quali ne esistono intorno nlle- 
mura di qualche nostra eitta (vedasi ad esempio il nuovo Piano Regolatore- 
di Grosseto) ma per ragioni sopratutto decorative e non come elemento forma- 
tivo dello sviluppo cittadino.

I
V

* * *

La voluta limitazione dello sviluppo urbano « a macchia d’olio » e l’ado- 
zione del sistema di espansione per enti periferici ben eircoscritti ed indivi­
dual i possono effettivamente realizzarsi solo a patto di conseguire la reale 
separazione dei futuri aggregati fabbricati con «zone • liberc» permanente- 
mente conservate alia loro funzione agricola.

Indipendentemente dalla creazione di parchi o di giardini — nostalgici 
ricordi del divino Pincio, dell’impareggiabile viale dei Colli, delle Cascine- 
o del Valentino — si tratta in primo luogo di <i ruralizzare » la eitta, di spez- 
zare la indefiuita successione di muri e di tetti, incuneando fra 1c propaggini 
suburbane ampie « riserve » di terreni agricoli permanentemente sottratti ad 
ogni forma di fabbricazioue, die non sia qnella strettamente necessaria ai 
pariicolari usi agrieoli, o sportivi, o di ricreazione.

Assicurate, coi mezzi legali di cui parleremo piu availti, queste riserve, 
il problema dei parclii e dei giardini pnbblici veri e propri puo trovare net 
suburbio elementi per la sua soluzione in quel patrimonio di antidie ville o 
di giardini patrizi che„ perdendo gradatamente, coll’estendersi della cittil, la- 
loro primitiva funzione, devono trasferirsi a beneficio della collettiviia.

Un piano di ampliamento a nuclei frnzionati intramezzati da spazi liberi 
per la sua scioltezza ed adattabilita al terreuo si presta meglio di quanto non 
lo poiessero i poderosi e meecanici piani di veccliio stile alia valorizzazioue 
di tutte queste note artisticlie ed ambienlali, talune delle quali, pur non costi- 
tuendo raonumenti d’arte o bellezze naturali « uflicialmente » protetti dalle spe- 
ciali leggi di difesa delle Belle arti o del paesaggio, meritano tuttavia l’atten- 
zione dell’urbanista.

Nella rieerca di queste note caratteristiche della geografia urbana viene 
oggi offerto un prezioso aiuto dai nuovi metodi di rilevamento fotografico 
aereo, die fanno rivivere il terreuo in tutte lo piu minute particolarita che 
sfuggirebbero anehe al piu diligente topografo-

Parecehie eitta italiane se ne sono valse: Milano aveva iniziato nel 1925 
un rilevamento sislematico della sua zona esterna, Foggia predispose per il 
bando del suo Coneorso un completo rilievo fotografico.

La disposizione pin conveniente da darsi a queste zone libere e in gene­
rale quella radiale penetrante a cuneo verso la eitta. Essa permette, colla mag- 
giore eeonomia, la massima penetrazione verso Pinterno cd una progressiva- 
espansione superficiale man mano che si procede verso la periferia.

Fra i settori contigui di zone libere potranno in qualche punto utilmente-

* • *

Ai nuovi criteri di espansione edilizia corrispondono pure nuovi criteri 
ordinativi delle vie e dei mezzi di trasporto.

Conseguenza dei vecchi Piani regolatori isotropi troppo vasti e troppo 
siinmetrici e una rete stradale onerosissima quasi sempre inadeguatamente 
sfrutlata dalla fabbricazione sporadica e disordinata. I bilanci coraunali nc- 
daimo la esauriente documentazione.

Non e economicamente possibile procedere eon questi criteri anehe per 
le nuove estensioni dei piani ed occorre concentrave i mezzi pubblici e privati 
entro limit! mono piu ristretti.

Non qnindi ragnatele amorfe di strade indifferenziatc ma una chiara pre- 
visione delle funzioni da attribuire a ciascuna arteria; regolandone il trac- 
ciato e la sezione alle caratteristiche della zona da servire, alia natiura ed 
intensity del traffico, con una netta differenzazione da caso a caso.

Da una buona soluzione periferiea dei problemi del traffico restano enor- 
memente facilitate anehe le difficili condizioni delle eitta interna.

Delle tre funzioni tipiehc di col'legamento — radiale, anulare e trasver- 
sale — affidate alle grandi arterie, la prima merita partieolare attenzione per 
evitare il ripetersi di inconvenienti die oggi riseontriamo in molte delle nostre- 
eitta.

I

Le grandi vie di comunicazione regionale costituite dalle antiche strade- 
provinciali o nazionali non rispondono affatto, ahueno nei loro tronehi piu 
prossimi alia citia, alle necessity del traffico per la loro ristretta sezione, per 
la ingombrante presenza di linee tramviarie e perche vincolate dalla fabbri- 
eazione che si e laseiata sorgere — in applicazione agli antiehi Codici della, 
strada — troppo prossima ai loro cigli. Cosicclie quando si vollcro ereare- 
piu rapide comunicazioni automobilisticlie fra i grandi centri si dovette anehe 
}>er ci6 rinunciare a valersi di queste arterie e si rieorse a nuove concezioni 
quali le Autostrade.

Fra i problemi piu urgenti della sistemazione periferiea della eitta e- 
quindi lo studio delle vie di allacciamento colla Regione sussidiarie delle insnf- 
ficicnti strade provinciali e nazionali e studiabe in modo da permettere, col fra- 
zionamento delle carreggiate secondo la natura e la rapidity dei veieoli e- 
colla indipendenza delle sedi tramviarie, il piu comodo aeeesso alia eitta di
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tutti i moderni mezzi di trasporto slradali o traraviari. II collocamcnto di 
bande verdi e di alberate conferirit alPestelica di queste grandi arterie su- 
burbane e la assegnazione di larghe. zone private di rispetto ai lati della 
via sara la valvola di sieurezza per possibili ainpliameiiti futuri-

E merita pure accenno la tendenza chc sulPeserapio delle Autostrada 
altri vorrebbe applicata auelie alle strade suburbane, di una nett a separa- 
zione delle arterie radiali di grande comunieazione regionale dalle radiali di 
collegamento locale fra il centro ed i suoi sobborglii o le unit a satelliti su­
burbane. Le prime dovrebbero possibilmente disporsi entro i settori agricoli 
penetranti a cuneo nella citta ed essere percio comiActamente libere dalla 
i’abbricazione lungo i loro cigli e da eonfluenze ed iucagli di trallico locale. 
Le seeonde invece raeeoglierebbcro appunto il trallico locale da e per la citta 
delle zone fabbricatc che le fiancheggiano od a cui fanno capo.

Ove non sia possibile addiveuire a questo netto sdoppiamento di fun- 
zioni, la separazione delle earreggiate potra sempre dare buoni risultati.

L’argomento delle grandi vie esterne radiali ci porta a considerare anehe 
il problema dei mezzi di comunieazione che collegando il centro eoi sob- 
borghi e eolla regione circostante interessano specialmente le zone periferiehe 
urbane.

In generale le nostre citta ebbero nel passato una spiccata tendenza ad 
escludere dal proprio centro le teste delle linee tramviarie di comunieazione 
col contado, nella preoccupazione che esse servissero a sottrarre alia popola- 
zione stabile — e quindi contribuente — notevoli masse die dalla citlii gode- 
vano giornalmente i benefiei, sottraendosi agli obblighi fiscali eon periodico 
riflusso seraie alle campagne.

Oggi invece il fenomeno viene eonsiderato eon tutt’altro spirito e con piii 
chiara comprensione del pocleroso aiuto che da una rete di faeili eomuniea- 
zioni extra urbane deriva alia lotta contro Purbanesismo.

L'autore ebbe occasione di dimostrare in un recente suo seritio (1) die 
ogni nuovo cittadino immigrato in Milano grava sulPeconomia generale per 
una spesa di «impianto» (oceorrente per fornirgli in citta Palloggio ed i 
piii elementari servizi annessi) di L. 18.000,—. Questa cifra ridiiama Fatten- 
^ione sulla convenienza economica, oltre che demografica e morale, di argi- 
nare con tutti i mezzi — e fra questi importantissimi i trasporti — la len- 
denza all’inurbamento.

Va quindi favorita a questo scopo la penetrazionc delle linee' foresi 
nelPinterno della citta. Cib non deve pero voler dire confusione di attribu- 
zioni fra i diversi mezzi di trasporto urbano.

Una netta separazione va fatta fra linee urbane, linee suburbane e linee 
regional! e sarebbe, a nostro modesto awiso, un grave errore, ad esempio, 
la inserzione di linee esterne a lungo pereorso sulla rete di una linea metro-

1politana sotlerranea destinata alPintenso servizio della zona piii eentrale. Le 
difEerenze di caratteristiche, di preslazioni, di orari, di velocita dei diversi 
mezzi riehiedono linee indipendenti. (

\• • *
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Fig. 3. — Studi per il Piano di Ampliamento di Milano 
(Progetto Chiodi-Merlo-Brazzola).t

1
I problemi edilizi di ordine puramente estetieo costituiscono un elemento 

— per quanto di primaria importanza — troppo particolare e locale per tro- 
vare posto in una trattazione di carattere generale.

Riaffermata la indiscindibilita dei rapporti fra edilizia e piano regolatore, 
piu che ai particolari architettonici esecutivi giova soffermarsi ai grandi 
problemi distributivi delPedilizia.

: ’

V

(1) — Cesare Cliiodi — Aspetti demografiei ed economici del Piano 
Eegolatore di Milano — Giornale II Polilecnico - 1929 - Milano - Vallardi 
Editore.
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La indisciplina delle eostruzioni 6 il difetto piii grave dei uuovi quartieri 
« combattere il quale non giovano i Regolamenti edilizi. Rispettati i capisaldi 
stradali, i vincoli massimi di altezza, ed un mininio di sopportabile decenza 
•esteriore, il proprietario b libero di utilizzare il terreno come meglio crede. 
Da ci6 le caotiche promiscuity di dauno particolare e collettivo.

Il male era troppo evidente per non ricluamare Fattenzione. Fin dal 
1010 in uno studio per la citty di Napoli il concetto della « specializzazione 
'Odilizia delle zone» fa la sua apparizione. Parziali applicazioni esso trova 
nei piani di Milano (19.12) e di Rorua, piii coraggiose in quello di Fiurne, di 
Trieste (1925) e di Napoli (1927). Esso appare infine unanimemente aceettato in 
tutti gli studi per i Concorsi per i piani di Milano e di Brescia (1926), di Gros- 
-seto (1927), di Foggia (1928), e del nuovo piano di Salsoinaggiore (1928).

Occorre pero die la applicazione pratica del principio sia fatta eon grande 
•discernimento e con opportuna limitazione della casistica.

La «speeializzazione» puo considerarsi da un doppio punto di vista 
e cioe secondo la destinazione e secondo la density. I due criteri si intrecciano 
•e si sovrappongono, ma mentre il secondo e suscettibile di una precisa rego- 
lamentazione, il primo non puo avere clie un carattere tendenziale.

Negli esempi piu sopra citati il primo criterio ha trovato nei quarlieri 
periferici la sua applicazione nella suddivisione in zone residenziali e zone 
industriali, il secondo nella suddivisione in zone a fabbricazione intensiva od 
u fabbricazione estensiva, nella quale suddivisione il graduale spontaneo decre- 
scere della intensity di fabbricazione col procedere verso la periferia dove tro- 
Tare la sua espressione.

Le esigenze della vita industrial hanno particolare incidenza sullo svi- 
luppo dei quartieri periferici. Se vi sono industrie che tendono a lasciare 
definitivamente la citta, altre non possono rinunciare al mercato della mano 
d'opera urbana e denotano solo una tendenza al decentramento locale, ad un 
■ordinamento periferico ai margini della citta valorizzati dai nuovi mezzi di 
trasporto. Il loro collocamento e vincolato alle condizioni di accessibility per 
lo spostamento giornaliero delle masse operaie clie per la loro instability 
non sono necessariamente residenti nelle adiacenze dell’officina-

La massima dislocazione delle zone industriali b quella dei capilinea dei 
mezzi di trasporto suburbani. Se i buoni mezzi di trasporto mancano gli 
stabilimenti si collocheranno piu vicini al centro soffocandolo, c cio tanto 
piu quanto maggiore e il temporaneo bisogno di maestranze.

Assegnata, in tal modo la piu conveniente dislocazione delle zone indu­
striali, tenendo conto di tutti gli altri element! influenti — stazioni, raccordd, 
Ane d’acqua, ecc. — occorre per conseguire effettivamente un ordinato sviluppo 
delle citta richiamare verso quesle i nuovi iinpianti industriali. La molla di 
ricliiamo puo trovarsi nei giuoco combinato di speciali agevolazioni nella ap­
plicazione dei regolamenti edilizi in relazione alle necessity delFindustria ed 
in una opportuna politica fiseale esclusivamente riservata alle zone prescelte.

* • *
Le questioni ora accennate ei riebiamano alFargomento piu generale dei 

mezzi legali ed economici coi quali si possono praticamente applicare le diret- •is.V
-
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Fig.. 4. — Nuovo Piano di vdriante generale di Roma 192'5-1926 
{in corso di approvazione).

tive illustrate per la sistemazione dei nuovi quartieri nei piani di ampliamento.
Dal punto di vista eeonomieo Felemento piii influente sullo sviluppo dei 

piani di ampliamento b il regime della propriety fondiaria.
Disgraziatamente in Italia la propriety dei terreni intorno alle citta non bs
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(tclie in minima parte di pertincnza comunale. Le leggi fondamentali del .1865 
e del 3896 non incoraggiano la creaziono di un demanio fondiario comunale. 
Poclie citta hanno seguito una politica fondiaria attiva. Fa eccezione Mi­
lano clie fin dal 3906 faceva larghi acquisti di aree nolle zone suburbane e die 
anclie in seguito proseguiva colie stesse direttive- Ma siamo ad ogni modo ben 
lontani dalle fortunate situazioni di niolte citta delFestero grandi proprietarie 
di terreni suburbani. Per le altrc cittii italiaue — Roma compresa — 1c condi- 
zioni sono ancor meno l'avorevoli.

La trattazione giii fatta di queslo argomento al precedente Congresso di 
Vienna ci esonera dal parlarne ora. Passiamo piuttosto a considerare gli aspetti 
legali del pi*oblema.

La necessita da tempo sentita di tin aggiornamento del nostro diritto in 
relazione alle nuove necessita urbanisliche ha dato origine ad un poderoso studio 
di riforma della legge i'ondamentale del I860. II nuovo testo proposto. 111a non 
ancora discusso dal Parlamento, pur contenendo utili disposizioni non assurge 
pero ancora al valore di una vera e propria « Legge edile ».

Sono tuttavia notevoli fra le nuove disposizioni, oltre alia obbligatorieta. 
dei piani per tutti i Cenfcri eon popolazione superiore ai 10000 abitanti, la fa- 
colt a concessa ai Comuni di regolare la fabbricazione in genere audio nolle zone 
esterne al piano e la distanza delle eostruzioni dalle strade esterne vieine alle 
zone comprese nei piani e di addivonire, attraverso la fusione delle preesislont’i 
piecole proprieta private, alia formazione dei cosidetti « comparti » ossia di 
convenient! unit a da fabbriearsi con speciali norme.

Gli seopi che la nuova legge si propone sarebbero pero meglio assicurati so 
si rendesse assoluto il divieto di fabbricazione all’infuori dei limiti predisposti 
dal piano, dando al Comune 0 ad una superiore Autorila la faeolta di eserci- 
tare questo vineolo su una zona di convenienti diraensioni intorno alia cittii c 
superando le diffieolta che naseono dai limiti di competenza territoriale. L’isfci- 
tuto dei « comparti » dovrebbe pure trovare il suo logico complemento in quoilo 
della <1 rifusione dei confiui » clie permetterebbe di arrivare ad una migliore 
sistemazione edifieatoria del terreno anclie senza rieorrere alia integrale fusione 
di parecehie proprieta in un unico comparto che potrebbe costituire una unitsi 
edilizia troppo estesa ed economicamente non conveniente.

Nello studio del piano per la citta di Salsomaggio-re (198) chi scrive ha vo- 
luto tentare una applicazione di questi concetti, domandando che essi fossero 
accolti nella legge speciale colla quale sara approvato il piano. S'e la domanda 
avra favorevole aecoglienza si avra una anticipazione legislativa di proncipi 
che neeessariamente devono presto 0 tardi trovare aecoglienza nel nostro diritto 
pubblieo.

a tutte 1c legislazioni: quello di non adeguave Fabito legale alia statura delFor- 
ganismo al quale si applica. .1
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Fig. 5. — Le zone edificatorie nel Piano regolalore di Trieste (1925).

Le leggi in generate considerano Fentitu astratta « Comune » senza distin- 
guere se esso abbia poclie migliaia od un mi Hone di abitanti, se caratteristiebe 
industriali od agricole, ece.

Ben diverse sono invece — particolanuente nei riguardi dei problemi di 
sviluppo clie qui appunto esaminiamo — le eondizioni, le necessitate difficoltii 
da caso a caso e giustamente il Legislatore ne deve tener con to per rendere 
meglio aderente il diritto alia realta e per foggiare nelle nuove leggi Farm a 
veramente utile alia diseiplina dello sviluppo urbano.

An che nella disciplina eronologica della esecuzione del piano sarebbe con­
veniente dare ai Comuni qualche anna per diminuire i disturbi della saltuana 

caotica utilizzazione edilizia che i privati fan no delle loro aree, costringcndo 
il Comune a seguire coi suoi servizi i capricci delFedilizia senza compenso 
adeguato a 1 Foil ere.

Merita pure di essere ricordato uu dlfetto — per quanto mi consta comune
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?complete fusion and that the municipalities have greater powers for regu­
lating building progress chronologically. It is desirable that the act should 
liave different provisions for towns of varying importance; towns with 10,000 
Inhabitants have not the same problems as towns with 1,000,000.

Summary.

,1The national government has given our towns powers to regulate their 
expansion without hindrance by incorporating large areas of the neighbouring 
communes and it is now endeavouring to find ways of regulating this expan­
sion to prevent the dangers of urbanisation. ' Technical methods of planning 
for the expansion of towns can certainly- be included among the ways of 
dealing with the dangers and therefore this subject is one of the questions 
of the hour in Italy.

During the last half century most of our towns have developed like 
•« stains of oil » i.e., by spreading out in a uniform manner without inter-

\

Sommaire.

Apres avoir donne a nos viJlcs, par de grandes annexions de ter- 
Titoire des communes avoisinantes, la possibility de regler sans entraves 
leur extension, le Gouvernement avise a present incessamment aux moyens 
de discipliner cette extension en vue d'endiguer les dangers de l’urbanisa- 
tion. Les methodes techniques d’amenagement pour l’expansion des villes 
-en sont certainement un: voila pourquoi ee theme est a ce moment de toute 
.actualite en Italie.

Dans le dernier demi si^cle nos villes se sont pour la plus part deve- 
loppees «h taelie d’lnvle», e’est a dire d?une fagon isotrope, uniforme, 
:sans solutions de continuity. A eelte loi « monocentrique » de developpement 
■on cherche a present en prineipe, a substituer l’expansion par unites d’ur- 
'.banisation independentes, separoes par de grands espaces libres. Ia dispo­
sition radiale de ces espaces libres avec penetration a coin vers le centre 
•est la plus pratique dans les conditions actuelles de nos villes, tandis que 
la creation d’une eeinture complete d’espaces verdoyants autour du noyau 
•central n’est pas facile a realises

Quant a la viabilite on se rend compte de la necessity (pour des raisons 
eeonomiques) dJune exaete prevision des fonctions a attribuer a chaque 
:arlere pour en regler le trace et Ia section, et de la necessity de concentrer 
les moyens publics et prives sur de directions et autour de points preala- 
blement choisis, au lieu de les depenser au hasard. Les routes de commu­

nication et les moyens de transport avec la region sont un des problemes 
•qui demandent des solutions radicales en vue de leur insuffisanee actuelle. 
.Le prineipe d’une nette separation de fonctions entre routes et moyens de 
transport urbains, suburbains et regionaux est desormais acceuilli. Les « Auto- 
.strade » en sont un exemple saisissant.

Du point de vue de la construction, la necessity d’etablir une discipline 
a porte nos villes a Padoption du « zoning », qui est deja applique a Trieste 

ia Naples et a Fiume et dans les nouvelles etudes pour les plans de Milan, de 
.Brescia, de Grosseto, de Foggia etc.

Les necessites dc la vie industrielle s’imposent aussi dans le develop- 
-pement de nos zones peripheriques, car tout en constatant une tendance a* 
Ja decentralisation industrielle it y a toujours des industries qui ne peuvent 
:pas se passer du marche de la main cVoeuvre urbaine. Pour ces industries 
.ia decentralisation est simplement locale, et se limite a un deplacemenfc a 
la peripberie des villes. Les moyens legaux et fiseaux pour discipliner ce 
xdoplacement ont une tres grande importance.

La reforme de Pancienne loi de 1S65 donnera a nos municipalites des

ruption.
We are endeavouring to substitute for this « monocentric» development 

a method of expansion by self-contained units separated by large open 
spaces. Radial, wedge-shaped open spaces coming to a point near the centre 
of the town are the most practical for our towns, for it is not easy to 
obtain an unbroken girdle of green space round an urban centre.

With regard to road conditions we realise the economic necessity of 
defining exactly the functions of each road so as to determine its exact 
route, type of construction and the different uses to which the surface is 
to be put so that public and private expenditure may be concentrated on 
well chosen roads and traffic points instead of spending in a haphazard 
fashion. Above all regional roads and regional transport are problems 
that require a radical solution in view of present inadequate arrangements. 
The principle of a clear differentiation between the functions of certain 
types of roads and means of transport (urban, suburban and regional) is 
now accepted. A striking example of this is the « Autostrade » (Motoring 
Road).

<

With regard to building the need for regulation has led our municipa­
lities to adopt « zoning», already applied in Trieste and Fiume and in the 
new studies for the plans of Milan, Brescia, Grosseto, Foggia, etc.

Industrial needs must also be considered in the development of zones on 
the periphery. While we must agree to a tendency to industrial decentra­
lisation there are industries for which the supply of labour must be drawn 
from the towns. For these industries the decentralisation is purely local 
and is limited to a removal to the outskirts of a town. The financial and

i

legal methods of regulating this removal are of great importance.
The reform of the 1865 Act will give our municipalities more extensive 

powers for regulating town expansion, especially on the outskirts of towns 
and along the roads outside towns. The new act provides for the creation 
of «comparli » i.e., the fusion of small plots to form building estaies to 
be replotted.

It is suggested also that the Act should forbid building outside the plan­
ned area, that in addition to the powers for creating « coraparti» powers 
be given for compulsory rectification of the boundaries of plots without

!
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9faeultes pins 6tendues pour regler ^expansion des villes, surtout dans les- 
zones extraurbaines et aux bords des routes extericures. La nouvelle loi 
prevoit aussi la creation des «eomparti» (remembrement), e’est a dire, 
la fusion des petites pareelles pour former des unites a batir avec des 
normes spcciales. On demande encore que la loi statue la defense absolue 
de construire hors des limites des plans Studies, que l’etablissement des 
«eomparti» soit complete par la rectification obligatoire des con fins et 
que l’on donne plus do faeultes aux municipalites pour regler chronologi- 
quement le progres de la construction. II y a encore a observer qu’il serait 
a souhaiter dans la nouvelle loi des differences dispositions selon ^impor­
tance des villes, car les memes problemes ne se posent pas dans une ville de­
ll 0.000 ou de 1.000.000 d’kabitants.

Bei der Aufschliessung von Zonen an der Peripherie miissen aueh die 
Erfordernisse der Industrie Beriieksiehtigung finden. With rend wir einerseits 

idas Bestreben nach Dezentralisierung der Industriebetriebe genehmigen 
miissen, gibt es andrerseits Industrien, welelie ihre Arbeitskriifte aus den 
Stiidten zu beziehen gezwungen sind. Fiir solche Industrien ist die Dezentrali­
sierung rein ortliclier Art und beschrankt sich auf eine Verlegung der Be- 
triebe an den Band der Stadt. Die finanziellen und gesetzlichen Melhoden, die 
^ine derartige Verlegung regeln, sind von grosser Wichtgkeit.

Die Reform des Gesetzes aus dem Jahre 1865 wird unseren Gemeinden 
weitgehendere Befuguisse als bisher zur Regulierung der Stadterweiterung, 
namentlich an der Peripherie und Rings der Strassen ausserhalb der Stadte 
•einraumen. Das neue Gesetz sieht die Sehaft’ung von «eomparti», di., die 
Fusionierung kleiner Flachen zweeks Bildung wiederaufzuteilender Baugrfinde, 
vor.

\

Auszug.

Die Regierung hat uusere Stadte dureh Eingemeindung grosser be- 
nachbarter Gemcindegebiete ermaelitigt, ihre Erweiterung ohne Hindernis zu 
regeln; sie ist bemiiht, Mitt el und Wege zu finden, diese Erweiterung zu regu- 
lieren, um der Gefahr der Verstadtlichung auszuweiehen. Da technische Pla- 
nungsmethoden fiir die Stadterweiterung sieherlieh geeignet sind, dieser Gefahr 
zu begegnen, gehoren sie heute in Italien zu den aktuellen Tagesfragen.

Wahrend des letzten halben Jahrliunderts haben die meisten unserer Stadte 
sich wie « Oelfieeke », d.h. gleichmassig und ohne Unterbrechung vergrossert.

Wir sind nun bemiiht, an Stelle dieser « monozentriselicn » Entwicklung 
eine Erweitcrungsmethode einzufiihren, vermoge welcher geschlossene, dureh 
grosse Freifliichen getrennte Einheitsgebiete gesehaffen werden. Radiale, keil- 
fonnige Freiflachen, die dem Stadtzentrum nalie kommen, eignen sich fiir 
unsere Stadte am besten, da es nieht leicht ist, einen ununterbrochenen Griin- 
giirtel ringsum ein Stadtzentrum zu legen.

In der Frage der Strassenverlialtnisse haben wir erkannt, dass es cine- 
wirtsehaftliche Kotwendigkeit ist, die Bestimmung einer Strasse genau festzu- 
stellen, um fiber deren genauen Lauf, deren Koustruktion und versebiedene 
Aterwendungsarten zu entscheiden und die Gewahr zu haben, dass olTentliche 
und private Gelder fiir geeignete Strassen und Vcrkehrspunkte und nicht aufs- 
Geratewohl ausgegeben werden. Vor allem stellen sich uns in der Aterbesse- 
rung der Landesstrassen und des Landesverkehrs Probleme entgegen, die ange- 
siehts der gegenwartigen unzulanglichen Aterhaltnisse dringende Berficksich- 
tigung erheischen. Die klare Unterscheidung zwisehen der Arerwendung von 
gewissen Strassentypen und von Verkehrswegen (Stadt-Vorstadt-oder Landes- 
verkehr) wird jetzt grundsatzlich anerkannt. Ein deutliches Beispiel hieffir 
bildet die « Autostrade » (Autostrasse).

Die iSTotwendigkeit der Stadtbauregulierung hat Gemeinden dazu veranlasst 
die « Zonung » einzufiihren; diese ist bereits friiher in. Triest, Neapel und Fiume 
und in den Entwfirfen zu den neuen Pliinen von Mailand, Brescia, Grosseto,. 
Foggia, etc. zur Anwendung gelangt.

Es wird angeregt, dass das Gesetz das Bauen ausserhalb des geplanten 
•Gebietes verbieten solle uud dass ausser der Ermaehtigung zur Schaffung von 
«eomparti» aueh das Recht der zwangsweisen Richtigstellung der Gebau- 
degrenzen ohne gleichzeitige vollstiindige Fusionierung erteilt wfirde; ferner 
sollten die Gemeinden mit grosseren Befugnissen fiir die chronologische Be- 
stimmung der Baufolge ausgestattet werden. Es ist wfinsehenswert, dass das 
•Gesetz besondere Bestimmungen fiir Stadte verschiedener Bedeutung enthalte, 
da Stadte mit 10.000 Einwohnern nicht dieselben Probleme aufweisen, wie 
■solelie mit einer Millionenhcvolkerung.
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7
IIMethods of Planning for the Expansion of Towns

in Norway.

By Professor, Sverre Pedersen, City Architect of Trondhjem.

N

Norway has about 2,700,000 inhabitants and only one big town, Oslo* 
vrhich has a population of about 260,000. Bergen, the second biggest town has 
about 97,000, Trondhjem about 57,000 and Stavanger about 48,000. Apart 
from these the couutry has sixty one small towns, with a population varying, 
from 26,200 (Drammen) to 200 (Holen). Thirteen towns have populations of 

' from 10,000 to 20,000, twelve have from 5,000 to 10,000, eighteen have from*
2.000 to 5,000, thirteen have from 1,000 to 2,000, and six have less than
1.000 inhabitants. Fifty-four of these towns are located along the coast,, 
only seven are inland towns, and among these one (Sarpsborg) has a con­
nection with the sea, easily passable even for rather 'large steamers. Of 
these sixty-one smaller towns thirty-one already have communication by 
railways and sixteen will probably have a chance of being connected with 
a trunk line, some quite soon others later on, while fourteen most likely cannot 
count upon any railway eommunicaf ion being provided, owing to their pecu­
liar situation, partly on islands, partly in very remote places.

In addition to the smaller towns mentioned, several centres have sprung 
up, either as suburbs, or as smaller groups of houses at important points 
in the railway systems, or as centres of the steamship traffic and in conne­
ction with industry along the extensive coastline, or by a concentration of 
dwellings that has come into existence for reasons that cannot easily be 
traced.

It is estimated that to-day 40 % of the population live in towns or other 
community centres, while 60 % live in the country. A re-grouping of the 
population is going on and the percentage of town-dwellers is constantly 
increasing. In 1927 29 % lived in towns, while in 1870 the figure was- 
only 17 %.

The country still has the opportunity of preventing the formation of 
big cities (if this ean be done by human effort) and should also be able to 
distribute its population in accordance with a plan that would make use 
of the expensively gained knowledge , of those European countries that have 
already changed from agricultural to industrial countries. There is the more 
reason to try because a tendency toward decentralization still continues from 
former times, owing to the division of the country into five distinct parts. 
The eastern and most fertile and populous part has Oslo as a centre. The 
western part has Bergen, which has been of great importance to the country 
from the Middle Ages and has now about 100,000 inhabitants. The southern 
part is grouped around the town of Kristianssand, planned by King Chri­
stian IV and developed on to the strictly rectangular plan of the Renaissance-

Extension Plan for the City Fredrikssadt in N orway. 
Detail of the Garden subrb Kougssteu.

I
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7In the Northern Midlands on the gorgeous Trondhjemsfiord is Trondhjem, 
surrounded by a fertile district. This town was the ecclesiastical centre 
during the Middle Ages; to a certain extent it still is and has a wonderful 
cathedral. Toward the North is Troinso with about 12,000 inhabitants, 
acting' as-the gate to the Arctic Ocean and the capital of the most northerly 
parts of the country.

The Norwegian government so far has pursued the wise policy of not 
gathering everything in the capital; the Institute of Technology has been 
placed in Trondhjem and the University School of Deepsea Exploration in 
Bergen. A few scientific institutions are in Troinso, while Kristianssand has 
no state institutions as yet. In the south-western part a sixth centre is deve­
loping, namely Stavanger, which also played a part during the Middle Ages 
and amongst other tilings has a beautiful cathedral.

The government is building a railway through the southern parts of 
the country; it will pass through lvristianssand and have its terminus in 
Stavanger. Bergen is already connected with Oslo on the eastern side by 
the mountain railway, well known as a tourist attraction. Oslo and Trondhjem 
are in splendid railway communication, and the railway is constantly being 
extended northward as a trunk line. In the North, which has no railways yet,

- the government is supporting a fast steamship service that goes all the way 
to Kirkenes on the extreme Northeast. From traffic centres along this route, 
the local steamship services branch out through the beautiful, picturesque 
fiords, along which are a number of small towns.

During the last thirty years quite a number of a new towns have sprung 
up, curiously enough most of them in the northern part of the country, 
where one would suppose the possibilities to be poorest. Narvik, the shipping 
centre for iron ore from Kiruna in Sweden, was founded thirty years ago, 
lias grown to a town of about 7,000 inhabitants and has a busy trade, with 
large quays, large storage places for the ore, and a growing culture even 
in architecture. It has a fine church designed by the late Professor Olaf 
Xordhagen, one of the most gifted Norwegian architects of modern times, 
beautiful public school arrangements, and is now . developing its central 
square, its Forum, where two public buildings are already being built. The 
town is at tiie head of'the West Fiord, the most impressive fiord in Norway. 
It lias a broad-guage railroad connection through Sweden with Central and 
Southern Europe. Two other towns that have developed mainly during tho 
last thirty years are Harstad, with 5,000 inhabitants, about a ten hours 
journey by steamship South of Tromso and Svolvaer with about 3,000 inha­
bitants. Up-country the utilisation of electric power from the waterfalls 
has led to the development during the last twenty - five years of the towns 
of Notodden with about 7,000 inhabitants and Kjukan with about 8,000 
inhabitants, both connected with the manufacture of nitrogen, 
number of smaller towns (one of them a new' town, Jleroya, on the Frier 
Fiord in Southeastern Norway) are developing in connection with large- 
scale industry. The energetic educational work of Mr. Christian GicrloH,

has recently encouraged a great number of Norwegian towns to prepare town 
plans and it is remarkable how many small towns have taken up this work.

New roads are being constructed or old ones widened and improved to 
provide for motor traffic. This lias quite a considerable efleet upon some 
of the towns. Several of them that hitherto have been connected With the 
surrounding districts by means of local steamship sendee have got into diffi-
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Park Stripes for the extension plan of iMlehammei 
(The St. Moritz of Nor wap).

•cultios, because the motor service ore .competing with the steamer's and trade 
is being transferred to other towns that offer better communications. Those 
towns that are suffering this loss are now endeavouring to regain their hold 
on the surrounding districts and are trying to build splendid new motor roads, 
financial support being given by the government.

The ease of ICristianssand, about 15,000 inhabitants and Norway's most 
important shipping town for the klip-fish, is most remarkable in this respect. 
It is built on three islands, and has no railway or road to connect it with 
the mainland. If this town is to avoid stagnation it must have a first *»Jass 
automobile road with bridges and a ferry to connect the town with the 
neighbouring districts. It is of interest to the government that a town 
of this size is not allowed to stagnate, because of 'lie great values that would 
be lost and the population deprived of employment that would have to find 
work elsewhere. In this connection I would point out that for generations 
a great many Norwegians have emigrated from Norway to tin United States, 
which has a Norwegian population almost as large as that of the home 
•country. Because of the strictly limited emigration to the United States that 
•has been established some part of the population of Norway will have to 
look around for another plaee in which to settle. There is reason to believe
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that the easiest thing to do will be to go to the capital, Oslo. The number 
of its inhabitants is rapidly increasing and if it is allowed to grow uncon­
trolled it is going to be very big for a Norwegian town in a gent ration or so. 
Against this automatic growth of the larger towns voices are heard claiming 
that the government should make arrangements to have an increasing percen­
tage of the population occupied in agriculture (by means of cultivating new 
land, for which there is still an opportunity) and to try to direct the How of 
population to the smaller towns where it is easier to get into contact with the 
soil and such local livelihoods as fishing, mining and forestry.

It has been suggested, that the government should not allow the population 
to flow automatically, as has been the ease so far, but that by various means 
including those of a political nature the flow should follow a definite plan. 
As the majority of the smaller towns are on the sea-coast their populations- 
would be more or less in contact with the abundance of the sea.

In this way the smaller towns of Norway may have a Renaissance, sup­
ported by the tendency to decentralization that has hitherto prevailed in this 
country. At present 23 % of the population live in smaller towns. It is. 
therefore not a small group of the population that is interested in their future,, 
whether stagnation or regeneration.

Such are the present conditions. There are many who think that a plan 
for the future distribution of the population would be for the benefit of the- 
country. From now on modern power transmission, the radio, motor tran­
sport and aviation seem to create new relations between country and town 
and partly to point to a new flourishing period of the small towns of the 
country.

7elevees (Notodden et Bjuehen) onl profite de ^utilisation de F£nergie 61e~ 
ctrique fournie par les chutes d’eau pour se -livrer a la fabrication de P azote.

On construit des routes automobiles, la circulation sur route se substirue- 
dans quelques cas aux transports par bateau et le commerce est ainsi trans- 
fere dans des districts qui y sont mieux adapt-.s. Ce changement implique 
parfois de serieux probl&mes, par exemple la ville de Cristiansand est. 
construite sur trois lies et n’a ni vode ferree ni route la rattachant an 
continent. Si elle ne doit pas rester stationnaire, elle doit etre desservie par 
une route de premier ordre, des ponts et un ferrv-hoat.

Le gouvernement des Etats-Unis restreignant Pimmigration, il sera ne- 
cessaire de pourvoir aux deplacements de population h. Fjnterienr de notre- 
propre pays. Quelques personnes pensent qu’il serait bon quo Pon y pourvoie 
pres dJOslo, tandis quo d’autres pensent que Pon pourrait faire davantage: 
a) pour developper Pagriculture et b) pour developper les plus petites villes. 
Peut-etre les petites villes connaitront-elles uoe renaissance nee de Fencrgie 
electrique et de la circulation automobile. .

.i
:

Auszug.

Die Stadt Oslo mit 260,000 Einwotnern die einzige grosse Stadfc 
Norwegens. Heute leben etwa 41 % der norwegischen Bevolkerung in Stadten, 
(18 % in grossen, 23 % in kleinen Stiidten), gegeniiber 29 % im Jahre 1927 
und 17 % ini Jahre 1870. Wir haben (soweit dies im Bereieh menschlieher 
Maeht liegt) noeli die Mogliehkeit, unsere Bevolkerung zu verteilen und uns 
die Erfalrrnng jener europaischen Stadte zunutze zu machen, welche jene 
Bevblkerungsschiehten, die den Uebergang von der Landwirtschaft zur Indu­
strie vollzogen haben, aufgenommen haben. Aus friiherer Zeit, wo das Land 
aus fiinf Teilen mit je einem Hauptzentrum, u.zw. dem ostliehen Teil (mit 
Oslo), dem wesUichen Teil (mit Bergen),-dem siicUichen Teil (mit. Christianssand), 
dem nordliehen Mittelnorwegen (mit Trondhjem) und dem ndrdlichen Teil 
(mit Tromso) bestand, ist noch ein Bestreben nach Dezentralisation iibrig 
geblieben. Die Begierung hat klugerweise nicht alles in der Hauptstadt zen- 
tralisiert; das technologisehe Institut befindet sich in Trondhjem, die Uni- 
versitiit fiir Tiefseeforschung in Bergen und einige Wissenschaftliche Institute 
sind in Tromso untergebracht. Stavanger ist im BegrifCe, sicli zu einem seek- 
sten Zentrum zu entwickeln.

Die Begierung hat im Norden, wo wahrend der letzten dreissig Jahre- 
viele kleine Stadte entstanden. sind, mit der Anlage eines Eisenbalmnetzes 
begonnen. Einige diescr Stiidtchen liegen an der Kiiste, wiibrend zwei land- 

. einwarts gelegene (Notodden und B juehen) ihre Entstehnng den an den 
Wasserf alien fiir die Stickstoilerzeugung errieliteten W asserkraf twerken 
verdanken.

Es werden jetzt Aulostrassen gebaut; dadureh verdriingt der Strassen- 
verkehr teilweise den SchifEsverkehr und ermoglicht die Yelegung gewerblicker

!

Sommaire. i

Oslo, avee ses 260.000 habitants, est la seule grande ville de Norviige. 
41 % environ des gens (18 % dans les grandes villes et 23 % dans les plus* 
petites) vivent en Norvege dans les centres urbains, contre 29% en 1927 et- 
17 % en 1870. Nous avons encore Poceasion (si cela peut etre realise par 
Peffort humain) de distribuer notre population et de tirer profit de I’expe- 
rience de celles des villes europeennes qui ont vu leur pays passer du stadc 
agricole au stade industriel. Une tendance a la decentralisation subsiste toujours 
depuis les epoques anterieures en raison de la division du pays en cinq 
parties, avee une ville eomme principal centre de ehneune, soit: les regions 
orientale (Oslo), occidentale (Bergen), meridionale (Christiansand), centrale- 
septentrionale (Trondhjem) et. septentrionale (Tromso). Le gouvernement a. 
poursuivi une sage politique cn ne centralisant pas tout dans la capitale: 
Flnstitut de Teehnologie est a Trondhjem, PEcole Universitaire d’exploration 
oceanographique est a Bergen et quelques institutions scientifiques a Tromso. 
Un sixieme centre se developpe a Stavanger.

Le gouvernement est en train de ereer un ri'seau de voies ferrees dans- 
le Nord, ou beaueoup de petites villes se sont developpees dans les trente- 
demigres annees. Quelques-unes sont sur la cote, tandis que deux regions:

;

!

!
!

!

,

?

-
• L-



✓

Pedersen. Expansion of Towns. Norway.470 47 7Pedersen. Expansion of Towns. Norway.

Betriebe in geeignetere Gebiete. Dieser Umschwung bringt machmal ernstc 
Probleme mit sich, wie z.B. in Christianssand, welches auf drei Insein erbant 
ist. und weder eine Bahn- noch Strassenverbindung mit deni Festland besilzt. 
Wenn eine Lahmlegung vermieden werden soil, muss eine ©rstklassige Strasse 
sowie Briicken und eine Uberfabrtsgelegenbeit gescliaffen werden.

Da die Begierung der Vereinigten Staaten die Einwnndmmg besebriinkt, 
wird es si eh notwendig erweisen, fiir eine Wandcrbewegung* innerbalb des 
Landes zu sorgen. Einzelne sind der Meinung, dass es vorteilhaft ware, den 
Zuzug in die Niihe Oslos zu lenken, wahrend Andere glauben, dass (a) fur 
die Entwicklung der Landwirtsckait und (b) fiir den Ausbau der ldeineren 
Stadte melir gescheben konnte. Es ist mbglick, dass die kleinen Sliidte durch 
die Verwertung der Wasserkrafte und durch den Autoverkehr zur BKito 
gelangen werden.

Siceome il Governo degli Stati Uniti pone limiti severi alia immigrazione 
non b necessario pro wed ere con mezzi speciali alia immigrazione nel nostro 
paese. Qualcuno riterrebbe opportuno attirarla vicino a Oslo, mentre altri 
vorrebbero piuttosto che ci se ne servisse per sviluppare l’agricoltura e per 
vivificare le picccle eittit. Pub darsi che quest© possano rifiorire grazie alle 
industrie idroelettriche e al traffico automobilistieo.

,1
\

Riassunto.

Oslo, con i suoi 260.000 abifanti e la sola grande eitta. della Norvcgia. 
II 43 per cento circa della popolazione (IS per cento nelle grandi eitta e il 
23 per cento nelle piu piccole) vive nei centri urbani, mentre nel 3927 vi 
viveva solamente il 29 % e nel 1S70 il 37 %. Noi nbbiamo ancora la possibi­
lity (nei limiti delle capacita umane in questo ordine di cose) di distribuire 
la nostra popolazione e di mettere a fratto l’esperienza di quei paesi europei 
die sono passati dalla prevalente economia agricola a quel la industriale. 
Dei tempi passati rimane ancora una certa tendenza al decentrament^, dovuta 

- al fatto che esiste una specie di divisione in cinque parti del paese, con una 
fatto cbe esiste una specie di divisione in cinque parti del paese, eon una 
eitta al centro di ognuna: la parte orientate con Oslo, l’oecideutale con Ber­
gen, la meridionale eon Cbristinnssand, quella delle Midlands settentrionali 
con Tondbjem c inline la settentrionale con Tromso. Il Governo ha seguito 
una politiea saggia evitando di accent-rare tntto nella capitale; Plstituto 
Tecnologieo c infatti a Trondhjem, l’Universita degli Studi sottomarini a 
Bergen e altri istituti scientihci a Tromso. Uu sesto centro si sta formnndo 
a Stavanger.

11 Governo costruisce una rete ferroviaria nel Nord, dove negli ultimi 
ti-enta anni si sono sviluppate pareccliie eitta, qua'lcuna delle quali sulla 
costa, mentre due sulle terre aLte, No tod den e K jueben, sono sorte in seguito 
alia utilizzazione della forza idroelettrica per la preparazione del Nitrogeno.

Si stanno costruendo <lelle autostrade, e a poco a poeo il IrafTico su strada 
si sostituisce a quello per mezzo di battelli, e questo fa si cbe il coiumcrcio 
si trasporti in zone piu opportune. Da ©id derivano talvolta questioni serie, 
come per esempio quella di Christianssand, costruita su tre isole, e senza 
nessun collegamento ferroviario o stradale con la terra fenna. Se non si 
vuoie cbe essa declini, occorrera provvedere alia eostruzionc di una strada di 
prima elasse, eon ponti e ferry boats.
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moins favorables pour les construcions parait done toute naturelle. Leur di­
stribution sera faite dans Finteret d’un developpement liygi6nique des agglo­
merations satellites, separees par ces espaees libres qui penetrent vers l’inte- 
rieur de la metropole. Ces espaees libres, du moins les plus lointains, peuvent 
appartenir aux particuliei*s qui les utilisent comme terrains agricoles, jardins, 
paturages, etc., a condition de n’y point construire. Au point de vue esthe- 
tique ces zones libres radiales se presentent eneore plus avantageusement, 
par 3e fait qu’elles ont foreement line plus grande etendue et sont plus visi­
bles aux voyageurs qui entrent dans la ville oil qui en sortent par les arteres 
radiales.

M6thodes d’Amenagement pour l’Expansion des Villes
en Roumanie.

)
,\

K
Par le Professeur Cincinat Sfintescu, Ingenieur en Chef, Directeur General 

du Service Technique de la ville de Buearest.

La recherche d'une methode plus pratique pour Fextension des anciennes 
villes, forme un vrai probleme pour les villes d’une importance quelconque, 
e’est-a-dire pour les villes ayant une population de plus de cent mille habi­
tants, en train cl’augmentation continuel-le. En pareilles eirconstances des 
mesures deviennent necessaires pour assurer, dans Finteret de l’hygiene, des 
■espaees libres suffisants et des dispositions pour assurer de bons moyens de 
transport ainsi que la rationalisation du lotissement des terrains peripheriques, 
qui ferment souvent soit de nouveaux quartiers de la ville soit meme de 
nouvelles communes suburbaines (de villes satellites).

Dans les projets d’amenagement regional on recommande une coordination 
des deux methodes, des ceintures verdoyantes pour les petites agglomerations, 
et des spaces libres radiales pour les grandes (methode adoptee pour le 
plan regional de la ville de Buearest).

Buearest.

Le moyen sur de realiser de telles zones, e’est de legiferer la restriction 
« non aedificandi » pour les zones prevues dans le plan d’amenagement. Dans 
la loi pour Forganisation du territoire administratif de la ville de Buearest 
(appliquee a une superficie d’environ 37.000 h. a.) on a defini comme zone 
« non aedificandi» toute Fetendue qui n’est pas comprise dans le territoire 
de la metropole ou le territoire deja constrait des communes suburbaines 
de Buearest (agglomerations satellites^. L’exeeution de ces prescriptions pre­
sent e cert aines diffieultes, car cette loi ne mentionne pas que les proprietes at- 
teintes par cette restriction n’ont pas droit aux dommages-interets. En meme 
temps on continue clandestinement le lotissement des terrains a contsruire dans 
les zones « non aedificandi» et on n’arrive pas a arreter tout a fait ces contra­
ventions qui sont la cause principale de Fextension desordonnee et irrationelle 
de la ville. Nous sommes d’avis que la legiferation des zones « non aedificandi » 
dans les regions encore non eonstruites, ne pourrait donner lieu a des dedom- 
magements de la part de la ville. Si ce principe fut mis en vigueur en meme 
temps que le plan de Fextension des agglomerations e'istantes, une augmen­
tation peu desirable de la densite des habitants ne serait pas a craindre.

Nous mentionnons encore qu’une loi pour le lotissement et pour le remem- 
brement des proprietes urbaines est devenue d’une grande acHmlite. La loi 
roumaine en vigueur est insutfisante de ces points de vue. Une telle loi doit 
prevoir que les actes de vente des proprietes ne puissent etre inscrits aux 
tribunaux avanfc que les actes ne soient timbres du visa de Pautorite communale, 
qui constate la conformation aux plans de lotissement approuves. Ces mesures 
ne seraient pas suffisantes. Elies doivent etre completees d’autres, d’ordre 
financier.

Mdthodes pour de Petites Villes.

Si la ville est petite mais dense, done elle oceupe une surface enfermee 
■dans un petit perimetre, le developpement normal de la ville ressemble a 
un groupement circulaire, surtout dans les regions planes et uniformes. Dans 

■ce cas, garantir d’avance la realisation d’une ceinture verdoyante (zone « non 
aedificandi») est preferable, plutot comme une mesure d’hygiene que d’orga- 
nisalion de 'Fextension. Cette ceinture pourrait devenir dans Favenir une suc- 
■cession de pares dans Finterieur de la ville agTandie, comme il est arriv6 
cFailleurs aux zones «non aedificandi» des ceintures de fortifications des 
-anciennes villes. Une continuite absolue de cette zone n’est pas necessairer 
non plus une largeur uniforme, car les conditions naturelles ne sont pas les 
memes tout autour de la ville.

Mdthodes pour les Villes Etendues.

Lorsque la ville est trop etendue, une telle ceinture verdoyante occuperait 
une superficie tres vaste, et l’acquisition des terrains necessaires, de meme 
que leur amenagement et entretien, deviendraient trop eouteux, sans avoir 
■du reste une valeur correspondante hygienique. A Buearest par exemple, 
malgre les projels qui existaient a certaines epoques pour realiser une ceinture 
verdoyante, propriety municipale, une telle ceinture ne fut que partiellement 
acquise du cote nord de la ville. A ee moment on clierehe a utiliser pour 
l’amenagement de la ville de Buearest des segments verdoyant continues par des 
espaees libres radiaux. L’extension radiale est propre aux grandes villes, car 
elles se developpent le long des arteres de penetration, (cliemins, voies ferrees, 
canaux navigables). La tendance dans l’amenagement des villes d’assurer des 

nones « non aedificandi » radiales a la metropole et cboisies dans les regions

II n’existe pas a present a Buearest une institution de credit h bon 
niarehe qui aide les proprietaires de grands terrains peripheriques, et dans les 
zones admises aux batiments, a les mettre en valeur par des lotissements ration- 
nels et dotes de tous les travaux sanitaires. De memo, il n’existe pas une
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nnamentlich wenn sie eine flache Umgcbung ba.ben, gewbbnlich in der Fonm 
eines sioli erweilernden Krcises. Aus Gesundheitsgrunden ist fiir solehe Stiidte' 
die Sebaffling eines Griingiirtels zu empfehlen, weleher bei Waehstum der 
Stadt spiiter in Parkanlagen umgewandelt werden kann. Der Griingurtel muss' 
weder unbedingt ein zusammenbangendes Ganzes bilden, nocli durchwegs dier 
gleicke Breite haben.

Bei ausgedehnten, nicbt sebr dicbt bevolkerten Stiidten wiirde ein Grim— 
giirtel ein zu grosses Gebiet bedecken und ini' Verbaltnis zu seinein gesund- 
beitlichen Werte zu liohe Kosten verursachen. In Bukarest fubrten die Versuche,. 
die Stadt mit einem solchen Giirlel zu umgeben, nur an der Nordseite zu 
giinstigen Ergebnissen. Wir sind jetzt bemiiht die griinen Segmente, von 
strahlenfonnigen Freiflaehen vollendet, auszunutzen, Da sich Stiidte enilang: 
der Verkebrslinien (Strassen, Eisenbahnen, Fliisse, etc,) entwiekeln, eignet 
si eb eine strahlenforcnige Erweiterung am besten fiir grosse Stiidte. Es ist 
selbstverstandlich, dass fiir Radialfreiflacben Platze von geringerem Werte- 
gewiihlt werden. Die ausserhalb solcher Keile liegenden Freiflaehen konnen. 
Ackerbauern unter der Bed in gang, dass der Gruud unverbaut bleibt, iiberlassen, 
werden.

institution semblable pour les aeheteui*s de tels lots, qui no possedent gene- 
ralement qirune partie du capital necessaire pour la construction d’une habi­
tation. D’oii il resulte que lcs uns et les antres font ce qui leur est plus 
accessible, ii savoir, les premiers lotissent au hasard indiscipline, les seconds 
batissent des bicoques insalubres et inestlietiques.

Avee de telles institutions et une cooperation municipale, des remembre- 
ments et puis des lotissements rationnels seraient facilement possibles selon les 
regies de l’urbanisme, ainsi que la construction des maisons, car les deux 
parties auraient de l’interet ii s'adresser aux institutions de credit precitees. 
MaUieureusenient de grands capitaux sont necessaires, surtout ii Bucarest, pour 
commencer de telles entreprises et nous n’en avons pas pour le moment.

.1
\

Summary.

Planning extension of towns with more than 100,000 population is diffi­
cult. If the town is of small area and densely populated it usually grows 
in the form of an expanding circle, especially where the surroundings are 
flat. The reservation of a green belt is suitable for such towns for health 
reasons. Such a belt eould become a succession of parks when the town has 
grown. Absolute continuity and uniform width of the belt are not necessary.

For towns that cover a large and not very densely populated area a 
green belt would occupy too large an area ajid would cost too much in 
proportion to its health value. In Bucarest attempts to obtain such a belt 
for the town were only partially successful, e. g., on the north side. We 
are now trying to make use of the green segments by completing them with 
radial open spaces.

Radial expansion is suitable for large towns, for towns develop along 
arteries (roads, railways, rivers etc.). The method of choosing less valuable 
sites for radial open spaces is a natural one. The outlying open spaces in 
such wedges may remain in the hands of those who are using them for 
agricultural purposes on condition that they are not built upon.

In regional planning both the above methodes are advisable, in accor­
dance with the particular town.

The sure method is by zoning open spaces but in Bucarest we have the 
difficulty that the law does not mention the question of compensation and 
the areas zoned for open spaces continue to be sold secretly for building. 
It would be well to provide that no conveyance of land be registered until 
it received the confirmation of the local authority as conforming to the estate 
plan. We unfotunately have no cheap credit institutions to enable land 
owners on the periphery to develop their estates well, neither are there suck 
institutions for the buyers of plots who wish to build. This leads to bad results.

Bei der Landesp la tiling sind, je naeli der Stadt, um welche es siclu 
handelt, beido oben erwahnlen Mcthoden emp fell lens wert.

Die Zonung der Freiflachcn stellt eine siehere Methode dar, docli besteht 
in Bukarest die Schwierigkeit, dass das Gesetz keine Entschiidigung vorsiehk 
und dalier die fiir Freifliichen bestimmten Gebiete auck weiterhin heimlieh 
fiir Bauzweoke verkauft werden. Es ware wiinschenswert zu veranlassen, dass 
keine gnmdbueherliche Uebertragung stattfindet, eke die Lokalbehorde diese als- 
dem Grundbesitzplan entspreckend, bestatigt. Lcider besitzen wir weder Insti­
tute fiir billige Kredite, welche es den Grundbesitzern ermbgliehen wiirden, 
ihre Besitze auszugestalten, noch Institute fiir Kaufer, welche Griinde 
Bauzwecken erwerben wollen. Dadurch gelangen wir zu schleckten Ergebnissen.

zu.

Riassunto.

Nelle ciltii cite hanno una popolazione superiore ai centomila abitantir 
la preparazione di un piano regolatore incontra non poclie difficoltk. Se la*

' uon grande ed e popolata densamente, il 
luppo assume in generale una direzione circolare, specialmente se i dintorni 
sono pianeggianti. Per queste citta ragioni di igiene consigliano la prescr- 
vazione di una eintura di verde, cbe eon il progressive estendersi della citta 
puo prendere l’aspetto di una : 
tinuita assoluta e una larg-hezza unifonne 
ci nt ura.

citta occupa una estensione suo svi-

successione di parchi e di giardini. Una con-
non sono necessarie per questa

Per le citta die occupano invece una grande area 
densamente popolate, la eintura di verde richiederebbe 
e una

e non sono troppo* 
una zona troppa estesa

spesa sproporzionata al beneficio igienico che ne risulta. A Bucarest 
i tentativi per eonservare questa ciutm-a di verde furono solo in parte

Auszug.

Es ist schwierig, die Erweiterung von St'idten mit tiber 100.000 Einwoh- 
nera zu plancn. Dichtkevolkerte Stiidte von geringer Ausdehnung waehsen,

31
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4coronati da suecesso, per esempio nel lato Nord. Attualmcnfce si tenta di 
utilizzare i trat'i verdi esistenti completandoli con spazi aperti radiali.

Lo sviluppo radiale & convenient# per le grandi citta, poiclie in tal 
:maniera la citta si estende lungo delle arterie (strade, ferrovie, fiumi etc.). 
■La tendenza a scegliere le locality di minore importanza per laseiarvi degli 
•spazi radiali liberi 6 eertamente la piii naturale. Questi terreni liberi pos- 
sono rimanere proprieta di coloro clie li destinano all'agricoltura, purche non 
•vi eostruiscano sopra.

Nei piani regolatori regionali entrambi i metodi accennati possono essere 
aecolti, secondo le particolari esigenze di ogni citta.

H sistema piii pratico sarebbe quello di suddividere in zone il terreno 
libero, ma in Bucarest si presenta questa difficolta: cbe la Legge non fa nien- 
zione di indermita e che le aree riservate agli spazi liberi vengono claiulesti- 
uamente vendute per essere utilizzate in costruzioni. Sarebbe opportune sta- 
bilire che nessun passaggio di proprieta di terreni puo essere regisirato finc-he' 
Pautorita locale non abbia controllato se questo avvenga in armonia eon il 
Piano Regolatore. Purtroppo mancano istituti di credito a buon mercato per 
incoraggiare i propriel-ari della periferia a curare la valorizzazione delle 
loro terre. e per aiutare coloro die intendano comprare aree fabbric-abili. 
Questo porta pessimi risultati.

Methods of Planning for the Expansion of Towns 

in The United States of America.

By Aubrey Tealdi, Professor of Landscape Design, University of Michigan.

iA
\

Towns of the past, even those definitely planned in the beginning, with 
few exceptions have not been extended on any pre-conceived method. Ungui­
ded they have followed the biological laws of growth, which are either 

•central or axial. In general axial growth along the lines of travel by 
land or water has been the first expansion. Then the intervening areas which 
have resulted from such growth have been gradually developed as a result 
of spreading out from the edges of the town and from the lines of axial 
expansion. Thus, even in the case of a seemingly steady central accretion 
making for a well rounded town, the initial impulse has been consistently 
axial i. e. radial. These lines of. travel that determined the direction of 
first growth had been determined in their turn by the topography and the 

.•geographical relation to other neighboring communities and sites of human 
activity; so we see that the direction of growth of the town also was deter­
mined by these factors. As the lines of travel will be always, as in the past, 
the necessary living links with the whole region of which the town is an 
integral part it is clear that the system of main travel ways will influence 
greatly, even if it will not actually determine the lines of the town extension.

A study of widely separated large towns shows that differences in manner 
of growth are not national or geographical, but topographical, local and 

-individual. Adelaide is not peculiary Australian, Rio de Janeiro pecu­
liarly Brazilian, or Vienna^ Austrian. They are peculiar to themselves and 
-.their enviable manner of growth has been due either to topography or to 
individual sociological causes of which advantage has been intelligently 
taken. However these are exceptions and most large towns bear witness 
to the error of permitting them to grow «naturally». Biological growth 
must be supplemented by intelligent guidance dictated by careful conside­
ration of topography, individuality, historical association and local tradition. 
In America, where restrictions' as implied by the garden city ideas 
opposed to the American spirit of free-bold, speculation, and private enter­
prise, it seems unlikely that the contiguous extension of large towns 
be deliberately prevented, at least not until they have reached metropolitan 
proportions, because of the innate desire of the average individual for 
everything large. This growth therefore must be expected and imagination 
and skill must devise the means not only for guiding it and for counte- 
.raeting its evil effects, but for turning it to aesthetic, economic and socio­
logical advantage.

I think it is generally conceded that every town has more or less interesting 
-historical associations. While some famous cities stand out preeminently as hi-
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4is needed for urban purposes even this remnant of an age that is passing 
’•will disappear. Proximity to the city consumer is no longer necessary for 
the raising of fresh fruits and vegetables. Modern methods of transportation

• and the highly developed refrigerator car enable, the inhabitants of large
• towns to enjoy 1 lie fruits of the country regardless of season, and source of

• origin. In Detroit fresh vegetables and fruit can be purchased today at a'
: reasonable price in winter, grown in the far west and the far south, in
• summer, grown within fifty miles of the town. In the same way in Europe 
large towns can be supplied from territory where horticulture can be deve­
loped intensively and economically under the most favorable conditions wi- 

•Thout sacrificing future urban land sorely needed for other urban purposes. 
The nearby and convenient open spaces.therefore can be reserved for parks 
and parkways, play fields, country clubs, school grounds, cemeteries, landing 
fields, airways and airports, and will form the connecting link between the 
new and the old that will give unity to the whole.

Opinions differ as to the percentage of open space that should be allowed 
for in planning. The recent movement among American realtors aiming at 
establishing a minimum of 10% of the laud to be left open for recreation 
in new subdivisions is certainly a step forward, but it is more of a reflection 
upon past practice than an ideal for the future. Comparison between large 
towns today suggest that a future provision of one acre of park area for each 
hundred people is not unreasonable. Washington which far exceeds this ra­
tio, is exceptional, due to very special conditions and therefore cannot be 

-considered as a reasonable standard. Inasmuch as the park area of most old 
towns is far below this standard it would seem desirable and logical to plan 
for a proportionately higher ratio in the extension schemes. The extent 
of an open space is not the only measure of ils usefulness, for its position 
determines its use and value to a great extent. However, it may be questioned 

"whether as towns expand the present greater value of the existing innermost 
parks and playgrounds may not be proportionately lessened and the outer 
•correspondingly increased. The probable increase in the use of public and 
private motor vehicles by all classes in all countries suggests a greater avai­
lability for use of large outer parks in the future and that therefore their 
accessibility might be measured more by the traffic capacity of great connec­
ting parkways than by their distance from the people’s homes, as is the case 
ait present. These reereation areas should offer an opportunity for preserving 
the characteristic scenery which to future generations would be a heritage 
of incalculable value. The preservation of beautiful natural woods and hills, 
steep ravines, streams and lakes, as well as features associated with the lo­
cal history of the land would add greatly to the preservation of the indivi­
duality of the town and would be a powerful incentive to civic pride. It is 
fortunate that much land which is admirable for preservation as open space- 
is not the most suitable for other purposes, so that its selection in the exten­
sion plan will frequently be wisely dictated by economic as well as aesthetic 
reasons.

In the lands to be developed for building, the landscape features cannot

storicaJ towns, and unconsciously the names of Paris, Vienna, Rome, Florence,. 
London and others come to mind when the expression is used, it should be 
realized that every town has associations which with the passing' of time will 
be just as interesting to the citizens of those towns as are the better known, 

to the world in general. Besides, historical associations* should not be
v

ones
measured solely by the standards of human history. Any feature characte­
ristic of a town and which has contributed and contributes to its individua­
lity should be included in any consideration of historical associations. This 
individuality, which is the basis for the pride aud the love of a citizen for' 
his town should be cherished by planners as the key note of any extension, 
plans. Standardization therefore, except in practical details of efficiency,. 
should be avoided. Not what has been done elsewhere should be the crite- t
rion, but what the actual need of the individual case may be. This implies a. 
preliminary, painstaking and exhaustive study of the history of each town in 
all its phases.

If the preservation of the individuality and interest of a town is the 
main point in the planner’s aim, it is evident that if the town has to be 
extended to fit future requirements some definite division between the old 
and the new must be planned to preserve the unity of the old. Not that eve­
rything can or should be preserved, but archaelog'ical and architectural trea­
sures, must needs be preserved in their settings if the character of the town 
is to remain. The fact that such settings as narrow streets, awkward traffic 
corners, etc., are the very obstacles to modern convenience that modern 
planning needs to overcome, points to the necessity of making a break from 
the antiquated to the modern that will allow both the preservation of the old . 
and the efficient'development of the new. It is this fact apart from any sociolo­
gical consideration that dictates a definite break between the old and the*

!

%

new. Some old towns have preserved their individuality to this day in spite- 
of their extension, due to the fact that this break is present. Vienna and Nu­
remberg are noted examples. Their old town has preserved its old atmo­
sphere in a remarkable degree and the new is fulfilling its modern function. 
The historical significance of the old is not lost and yet the unity of the old 
and the new is established. The towns above mentioned offer examples of " 
those exceptional cases in which the growth has been interrupted b)r 
or less extensive open spaces and they set the precedent for handling this 

of growth^ whether dictated by the topography or not. Such open. 
spaces either as continuous belts around the town or as irregular radial 
projections integrally connected with each other are generally accepted as • 
ideal factors of a plan regardless of the lay of the land. Where large 

- are concerned the value, monetary or otherwise of such land is too high to 
warrant its use for agricultural purposes and therefore the term « agrieultu- • 
ral belt» will not apply.

The days when old cities had to control their neighboring sources of 
food supply is long past and while to some large towns today the suburbs 
supply great quantities of fresh fruit and vegetables it is likely that as the- 
value of the land increases through building encroachments and more of it-

more
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be preserved in the same way. However, to preserve their character to the* 
uttermost the physical plan itself will not be based upon a geometrical 
pattern, but its raison d’etre will be found in the lay of the country thus* 
obviating any violation of the genius of the land. While the comprehensive 
extension plan will apportion the building areas and allow simultaneously 
for planning of public utilities such as water and sewer mains the detail' 
plans for them may well be left for a time when they will be needed. In 
every case such plans would be subject to the approval of the local town; 
planning authorities before being incorporated in the general plan, thus as­
suring unity and harmony in the whole development. The avoidance of too^ 
much detailed planning beforehand will be an advantage in securing greater 
stability in the built-up sections of-the future and will allow a more correct 
estimate of the future requirement of different uses. In residential sections 
this delay will permit of zoning plans based upon more reliable and up-io- 
date studies so that for each town closer estimates will be possible of the pro­
bable distribution of the population in cottages, multiple dwellings and apart­
ment buildings. While the present tendency in housing is away from the 
one family house and while the grouping of multiple dwellings with its possi­
bilities for picturesque architectonic composition makes an undoubted appeal 
to the designer. I can but hope that in America, where crowding is unpar­
donable, the standard to be cherished will be that of the one-family home.

;In all future layouts of building extensions the full cooperation of real 
estate developers must be assured. The importance of the realtors to the fu­
ture town is second to none among those who are responsible for shaping 
its destiny and it is gratifying to realize that in America at least the lea­
ding realtors are alive to their responsibility as never before. But to avoid 
repetitions of purely speculative real estate schemes which unfit land for 
any purpose long before there can be any possibility of its being built upon, 
city administrators should require the installation of public utilities ! efere 
any lots are offered for sale in any extension scheme.

Both the new built-up sections and the permanent open spaces will be* 
necessarily connected with the old town by the main lines of traffic. These, 
main thoroughfares will be and are being planned with due regard to esti­
mated future traffic needs. Traffic experts everywhere are studying and re­
porting on them. But more consideration should be given to their effect 
upon the appearance of the areas they traverse. There is no obvious mason 
why a highway or a railway right of way in a city or suburb should lack ele­
ments of beauty. Just because they usually are ugly is no justification for 
allowing them to continue to develop 
tion with motor ways are not unusual so that we may look forward to a time* 
when the motor approaches to our large towns will be beautiful and digni­
fied. But such considerations in connection with railways are practically 
unknown in the immediate proximity of large towns, old or new. If railway 
rights of way through future extensions were required to be wide enough to- 
be treated as parkways, ugliness could be avoided and they could serve” also- 
as airways thus establishing the desirable close connection between these

modes of transport in addition to insuring other obvious advantages. Sueto 
ways, particularly if the railway were electrified, would form other dignified 
and beautiful approaches that would be in keeping with the monumental ci­
vic centers, public buildings, and aesthetic traditions of a civically conscious- 
town. Also they would go far towards preventing the usual depression in- 
real estate valuers where a railway is contiguous to residential property. Such 
extra rights of* way and areas for permanent future open spaces should be 
acquired as soon as possible. The experience of Chicago is interesting in this? 
connection. The inflation in value of land proposed to be taken for public- 
use which occurs as soon as an- extension plan is published has been reco­
gnized as a serious drawback in the execution of the plan and for this rea­
son. notably in the Chicago outskirts, a different system has been pursued- 
with excellent results. Instead of settling upon a plan and then imposing it 
upon the people, an unofficial organization has been at work with tbe people* 
through their official and unofficial representatives explaining the aims of 
proposed schemes, getting their ideas on tbe subject, and gradually reaching' 
the point where the people themselves can feel rightly that they have a voice- 
in the matter. The result thus far has been a constantly growing spirit of 
cooperation and a friendly feeling of solidarity among all the elements con­
cerned in tlie planning scheme. The most tangible result of this policy has> 
been the large number of gifts of laud for the extension of a great encirc­
ling thoroughfare. Many miles of this public right of way have thus been 
acquired without cost to tbe city. Further, the personal interest which has 
resulted from active participation is a guarantee of . sustained backing for 
tbe whole project by a powerful group of wide-awake citizens, an asset of 
incalculable value in the execution of a scheme. Chicago is a comparatively 
new town, but it would not be wise to say that the old at times can not learn, 
valuable lessons from tbe young.

This experience and others of a similar character point to the impor­
tance of cooperation and persuasion rather than coercion both in formula­
ting and in executing an extension scheme. We have long recognized the ne­
cessity of cooperation among the many different professional interests con­
cerned with town planning. Town planning is not merely the work of any one 
profession. The tow planner must be something more than a follower of one 
of the' recognized professions. Even he could not but fall short of what he 
would need to be, if he were to undertake town planning single-handed. No 
man’s life is long enough to enable him to master all the knowledge and 
acquire all the experience that is necessary in t-own planning. This being the 
ease the only alternative is the composite town planner, a group of men, 
each specializing in his respective field and' bound together by a common 
sympathy and understanding of the fundamental aims and needs of human 
life. This understanding and appreciation of each other’s point of view 
among engineers, architect^ landscape architects, sociologists, etc. is essential 
to success. But this is not all. A plan however carefully and expertly it may 
be worked out is of no use if it is not carried out. And to carry it out re­
quires in addition to the composite professional town planner a much larger
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lite, a besoin d'etre examine si Pon considers les associations historiques. 
•Cette individuality devrait etre favorisee par les urbanistes comme clef de 
route de tout plan d'e.xtensiqn. Pour apiirecier cette individualite des etudes 
completes de Phistoire de cbaque ville dans, toutes ses phases sont necessaires 
'Si la preservation de Pindividualite d'une ville est un point capital du but 
que s’assignent les urbanistes, une certaine rupture entre Paneien et le nou­
veau semble necessaire pour preserver Punite et Patmosphere du vieux. Les 
espaees libres necessaires fournissent P occasion de cette separation sans af- 
faiblir Punite de la ville entifcre.

Dans un pays ddmocratique ou Popinion publique doit preceder les lois 
meccssaires a Pexecution des plans des urbanistes experts, Pedueation du peu- 
j>Ie est essentielle pour le developpement d’une opinion publique eclairec*. 
I.es urbanistes ne peuvent esperer le sueees sans Pappui du public.

(equally important), the people for whom the plan is made. Here againgroup
(oo]>cration is essential and not only that but active assistance.

If, as we know is the ease in a democratic country, public opinion is 
the forerunner of the legislation necessary for the execution of town plan- 
ring schemes we cannot doubt tlie immediate importance of education that 
•will convert ignorance and apathy into enlightened public opinion. In Ame­
rica at least we shall not be able to feel that we have reached a highly eivi-

,1
\

lized state until beauty and art in town planning schemes carry the same 
self-justification in the courts as health, safety and economies and we cannot 
expect to reach this goal if we do not have a public opinion Unit will 
command the attention and the respect of the courts.

The civic consciousness that will manifest itself in this public opinion 
reeded to enable town planners to materialize their ideals. It can be foste­
red by a discriminating and sympathetic regard for all that contributes to 
the finer personality of the town. By its aid the extended town of the future 
stimulated to fine accomplishments by its traditions and old associations may 
be as efficient and beautiful in its way as the traditionally glorious cities of 
the past.

Auszug.

Im. allgemeinen haben sich alte Sliidte niebt nacb einer vorherhestimmten 
[Metbode erweitert, sondern sind, biologischen Gesetzen gemiiss, ringformig 
-oder axial gewachsen. Meist begann die Ausdehnung axial den Land- oder 
Wnsserwegen entlang. Selbst bei scheinbar konzentrischem Wachstum einer 
gloichmassig kreisformigen Stadt erfolgtc die Erweiterung anfanglich in 
•axialer, d.h. radialer. Richiung. Die topografischen und Landesverbaltnisse, 
■welehe fiir die Verkehrswege besiimmend sind, nebmen aueh entsebeidenden 
Einflusse auf die Ausdehnung der Sta'dt. Da die Yerkehrswege jederzeit 
•das Hauptverbindungsglied zwisehen der Stadt und dem ihr zugeborigen 
Gebiet bilden, wire! das Hauptnetz der geplanten Yerkehrswege aucli kiinftig 
die Eichtuug der split eron Ausdehnung angeben.

Die Verschiedenheit in der Art des Wachstums ist niebt in den natio- 
jialen oder geografiseben, sondern in den topografischen, lokalen und indivi- 
•duellen Yerhaltnissen zu suchen. Wenn das zu erweiternde Gebiet durch 
misgedobnte Freifilichen unterbrochen wurde, geschah dies meist aus topo- 
grufiseben Griinden oder aber weil man es fiir ratsam hielt, das von frii- 
hejen Befestigungen herstammende freie Geliinde zu erhalten. Solche Frei- 
•ilachenanlagen, die entweder einen ununterbrochenen Griingurtel bilden oder 
-cine Verbindung zwisehen Radiallinien darstellen, gaben den Anstoss dazu, 
die ununterbroehene Bauweise aufzugeben und die Sehaffung von freien Erho- 
lungsflachen als oberste Regel bei der Planung der Stadterweiterung aufzu- 
siellen. Der Wert solcben Landes scliliesst dessen Verwendung fiir Garten- 
bauzweeke aus. Das moderne Yerkehrswesen etc. bringt es mit sicli, dass alte 
rSUidte zu ihrer Yersorgung mit frischen Lebensmitteln lieute niebt melir 
•eines zusammenhangenden Gebietes beduTfen. Die eingestreuten Freiflaeben 
werden daher als Parkanlagen, Spazierwege, Spielpliitze, Landungsplatze* 
Flugbiifen etc. geplant werden. *

Jedes ebarakteristisebe Merkmal, das Eigenart einer Stadt beitriigt, mu?? 
aoiuht nur aus bistoriseben Griinden erhalten werden, sondern sollte auch. bei

Sommaire.

En general les vieilles villes ne se sont pas 6teudues selon une method# 
pneontme. Uonformement mix lois biologiques d'accroissement, lour c-ros- 
saiue a ete centrale et axiale. Generalement un aceroissement axial le long 

- -des voies de comimieation par terre ou par eau a ete la premiere forme 
^'expansion. IMeme dans le eas dhme croissance apparemment con cent ri qua 
pour une ville de forme vraiment arrondie, Pimpulsion initiale a ete axiale, 
<c'est a dire radiale. Les voies de communication devant etre dans Pavenir 
-comme dans le passe les chainons essentiels des liens entre la ville et la re­
gion dont elle est partie integrante, le systeme des principales voies de 
munication amenagees determine™ la direction de !a croissance future.

Les differences dans le mode d'aecroissement ne sont pas nalionales ou 
geographiqnes mais topographiques, locales, individuelles. Quand Paccroi se- 
ment a ete interrompu par de vastes espaees libres, ce fait a ete du soil a 
Ja topograpliie, soit a la prevoyance qui a fait preserver Pespaee laisse libre 
par les vieilles fortifications du passe. Un tel espace libre, soit sous forme 
<ie ceinture continue, soit sous fonne de projections radiales entierement reu- 
aiies constitue un precedent pour cette rupture dans la continuity de la 
struction qui fournit les espaees libres necessaires a la recreation, et est fon- 
damentalc dans Pamenagement de Pextension urbaine. La valeur d'un tel 
terrain interdit son emploi pour Phortieulture dans Pavenir. Les raethocles 
modernes de transport font que les vieilles villes ne dependent plus de ter- 
rit.oires contigus pour leur approvisionnement en nourriture fraiclie. Les 
espaees libres qui y etaient eonsacres seront done amenages 

janes, ten-aius de jeu, terrains d'atterrissage, aeroports, etc.
rhnque trait caracteristique d'une ville, qui contribue & son individua-

com-

con-

ien pares, ave-
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<li ogni eiti.\ in ogni sua fase. Quando nn piano regolatore si propone di ri- 
spettare qneste caratteristiehe ambientali, esso doviA far in modo che fra- 
la veechia citth, e la nuova vi sia qualehe intermzione. La necessity degli 
spazi liberi off re appunto il modo di ottenere questo senza danneggiare Ja 
unita della citta.

Nei paesi demoeratici dove l’opinione pubblica deve preeorrere le mi- 
sure di legge nec-essarie alia esecuzione di piani elaborati dai tecnici, neces- 
sario che questa sia edueata ed illuminata. Gli artisti non possono sperare^ 
di aver suecesso senza Pappoggio della opinione pubblica.

den Stadtenbauern liebevolle Beachtung linden mid bestimmend aulf die 
Erweitenmgsplane eimvirkcn. TJm jedocli die Eigenart einer Stadt 
stehen, ist ein erschopfendes Stadium' ihrer Gescliichte in alien einzeluem 
Entwicklnngsphasen erforderlioli. Da die Wahrung der Eigenart einer Stadt 
zu den wichtigsten Aufgaben des Stadtebauers gehort, scheint es zur Erhal- 
tung der Einbeitlichkeit und der besonderen Atmosphare einer alten Stadt 
noiwendig, zwisehen Altstadt und newer Stadt eine Teilung zu vollziehen, 
Durcli die Anlage der crforderliclien Freiflachen bietet sich ein Weg, die 
Trenmmg durclizufubren, ohne die Einheit der Stadt zu storen.

In demokratisehen Liindern, wo Gesetze iiber die Durchfu lining der 
Plane von Stiidtebaufachleuten unter Beducbtnalune auf die ollentliehe aufge- 
baut sein miissen, ist es flir die kiinftige Entwicklung selir wichtig, erziehe- 
riseh und aufklarend zu wirken, denn niemals diirfeu Stiidtcbauer auf Erfolg: 
hoften, wenn die Offentlichkeit nielit mit ilmen gelit.

izu ver-

K

Riassunto.

Le citta antiche generalmente non si sono eslese secondo un piano prc- 
stabilito. II loro sviluppo e stato quindi rispondente alle leggi bioiogiche, in- 
torno a un nucleo centrale, e eon una direzione radiale che eorrispondeva so- 
vente alle linee del traffieo per terra o per acqua. Anclie nei casi nei quali. 
sembra che vi sia stato uno sviluppo coneentrico determinants una citta re- 
golarmente eircolare. il primo impulso e stato radiale. La topografia e le- 
relazioni con le localita della regione hanno segnato le linee del traffieo, ed 
lianno nello stesso tempo determinato anclie le direzioni dello sviluppo. E. 
siceome anclie nel futuro i legami principali con la regione della quale la- 
citta e parte integrants saranno formati sempre dalle vie del traffieo, Pin- 
tero sistema di queste determinera le direzioni della estensione futura della 
citta.

.
:

i
Le differenze nella forma di sviluppo delle citta non lianno coral tori’ 

nazionali o geografici, ma topografici, locali, individuali. Quaudo Pamplia- 
mento e stato intsrrotto da grandi spazi aperti e liberi, la causa fu dovuta 
o alia topografia o alia preservazione di terreni per la costruzione di forti- 
fieazioni. Questi terreni liberi, estesi o ad anello continuativo o come raggi 
collegati fra loro, peimettono quella interruzione nella massa delle costru- 
zioni che e una delle necessity fondamentali dei nuovi piani di ampliamento. 
Il valore di queste aree le salva dalPessere utilizzate a seopi agricoli. I si- 
stemi modemi di trasporti liberano le vecchie citta dalla dipendenza del vi- 
cino territorio per la loro alimentazionc. Gli spazi liberi potrauno quindi; 
essere

;
O'

:
;destinati a parchi, campi da gioco, aeroporti ete.

Ogni aspetto earatteristico di una citta die contribuisee a formarne la 
individuality. deve essere compreso nella eonsiderazione degli elementi stori- 
ci o artistiei. Esso deve essere particolarmente tenuto presente nella forma- 
zione del piano regolatore e deve esserne in eerto modo la chiave di volta. Per 
apprezzare questi caratteri singolari oecorrono studi approfonditi della stoiia

;
i

i

-
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Lo sviluppo della Citt& di Milano. IN*iProf. Ccsare Albertini, gia Direttore per FEdilita e FUrbanismo nel Connme 
di Milano.

\

!
L’indagare per quali ragioni, nella oscura lontananza dei tempi, abbia 

potuto sorgere nna eitta nel mezzo di una pianura monotona ed acquitrinosa 
qual’e quella ehe eirconda Milano non avrebbe scopo per clii eonsidera le 
eitta nelle loro manifestazioni, nelle carafcterisfciche della loro struttura.

Pub essere invece di maggior interesse il considerare le cause per le quali 
aiouostante le condizioni ingrate della regione nella quale sorge in volger 
•di tempo relativamente breve il modesto villaggio allobrogo, abbia potuto 
trasformarsi in una delle cajutali delFImpero di Diocleziano, e poi, ad onta 
•delle rinnovate distruzioni delFunuo Atlila, del goto Uraja, dello svevo Barba- 
rossa abbia assunto nei tempi tale sviluppo e tale importanza da potersi con­
sider are, senza tema di eontraddizioni, il nucleo abitato piu notevole della 
pianura padana, non solo, ma delFintera Nazione.

Oeeorre appena ricordare come Milano sorga nel cuore di una regione 
caratteristicamente acquitrinosa che il solo tenaee lavoro degli uomini pote 
ridurre ad ubertosa campagna, come Milano, lontana dal mare, da grandi 
liumi, dai monti, sorga in una pianura alia quale non conferiscono vagkezza 
■bellezze naturali no clemenza di cielo o di clima. Le ragioni dello sviluppo di 
Milano devono dunque ricercarsi in cause estrinseclie alle condizioni naturali 
del luogo, e sopratutto, nleniamo, nella sua postura centrale rispetto ai valiehi 
alpini, che ne fanno sin dalla remola anticbita Femporio degli seambi commer- 
•ciali tra le region! d’oltralpe e FItalia.

Milano infatti si trovava in condizioni di ubieazione tali da poter essere 
. -eentro di raceolta dei prodotti agricoli della fertile regione Padana, centro di 

racoolta delle merei provenienti d’oltralpe, mentre godeva di comunieazioni 
relativamente facili coi man. Era dunque possibile che vi si sviluppasse sin 
dalle sue origini, sia pure in proporzioni ridotte, quelFattivita commerciale 
•dm nei secoli ha costituito la caratteristiea della eitta di Milano, e cbe sover- 
chio rapidamente il carattere mililare che la dominazione romana aveva im- 
presso alia eitta.

Percio assai presto il tracciato quadrato che si ispirava alle forme 
dell'accampamento militare, scomparve di fronte alFincoercibile forza di espan- 
sione della eitta, fomentata dalFindustrie, attivita commerciale degli abitanti.

Appunto perche commerciale e non militare volcva essere il carattere della 
eitta, ben presto sorsero le abitazioni anclie fuori delFantica Milano quadrata. 
Le tracce di quel quadrato, oggi appena riconoscibili nella planimetria di 
Milano furono eancellate dalFespansione della eitta fuori dalle 
live. Cosi come lo voLeva il carattere commerciale che la eitta andava

mura pmm- 
assu-
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mendo, le nnove case sorgevano, lungo le strode di comunienzione colic region©.* 
eircostaute, lungo le strode da cui provenivano i traffici d’oltralpe. La eitta. 
assumeva cosi ben presto quel tipo radiale die ha poi conservato nei seeoli,. 
perebe le cause determinanti di tale modo di sviluppo anziche affievolirsi net 
tempo, si vennero aocent-uando col migUorarsi dei mezzi di comunicaziono.

Avvenne die Faeerescimento della eitta non si verified come altrove sccondo- 
il classico tipo della macehia di olio, bensi avvenne e si mantenne per lungo 
tempo in prevalenza radiale, lasciando alFagricoltura le vaste zone comprese* 
tra le radiali ed assorbendo via via i vari nuclei abitati che si erano formati* 
nelle immediate vicinanze della cittSi.

Piu tardi anehe le zone agricole comprese tra le radiali vennero appetite- 
da cbi costruiva, e allora sorsero qui ease e si formo una rete stradale, clie- 
necessariamente in un primo tempo fu e rimase tributaria delle linee radiali.

Tale stato di cose e venuto determinando una particolare condizione del- 
Forganismo fondamentale della cittb, di Milano .sulla quale e opportuno por- 

' tare attenta eonsiderazione.
Noi abbiamo dunque:

a) al centro (entro la linea dei Navigli) un nucleo di abitazioni assai agglo­
merate, intersecato da vie anguste e tortuose) dove le radiali antiche sono poco- 
riconoscibili, come poco' riconoseibili sono le traecie della eitth romana: tutto 
c-io prescindendo dalle opere eseguite in tempo relativamente recente per la 
formazione della piazza del Duomo e per la sistemazione delle sue imraediate- 
adiaeenze.

b) alia periferia nuclei di veochie abitazioni intersecate da strade per lo piu. 
anguste; tali nuclei son eostituiti dai villaggi esistenli un tempo poco lnngi da. 
Milano e che poi vennero assorbiti dalFespansione cittadina.

c) lungo le radiali principal per lo piu di larghezza limilata e di trace ialo 
tortuoso, costruzioni an liquate, che risentono delle loro origini rurali.

d) nella zona compresa tra le radiali edifiei relativamente moderni serviti da. 
traeciati stradali suiTicientemente ampi e regolari, tributari delle arterie radiali: 
a cui si e aceennato piu sopra.

,10 * *

Alio caratteristiehe principal cbe hanno presieduto alia formazione della 
eitta di Milano, si sono sovrapposti nel tempo altri influssi cbe non devono 
Irnscurarsi, ma die non hanno alterato le direttive di sviluppo ormai pene­
trate proforvdaraente nelForganismo della citth, cosi da costituire quasi la» 
ragione d’essere.

In primo luogo la sistemazione delle acque, avvenuta giii nel lontano' 
medioevo, sopratutto per opera del monachismo fece si cbe la estesa zona; 
acquitrinosa che per Ire quarti eircondava la eitta fosse trasformata in una: 
zona a coltivazioni iirigue. Si e creata cosi una vera industria agricola ini 
questa parte della campagna milanese, la quale ha valorizzato i terreni nel piii 
alto grado: talche sia per natura del terreno meno adatto alia costruzione 
di edifiei, sia per le condizioni di elima poco propizie alFabitazione, sia in­
line per Falto valore dei terreni, Fespansione della eitta b awenuta ed awiene 
in prevalenza verso settentrione, dove Milano ba assorbito via via i sob- 
borgbi ed i cenlri rurali e si prepara in future a nuova e piu ampia esten- 
sione verso la ridente zona di Monza e il contado eircostante.

I,a formazione di regolari strade alpine iniziatesi eoill,ottocento favori 
sempre i traffic’ che dalFera romana, traverso il Medio-Evo e il Binascimente 
nonostante diffioolta enormi di natura e di elima, mai avevano cessato: il 
norlo ferrovinrio j>i« notevole dJItalia, e sopratutto le sempre migliori comu- 
nieazioni ferroviarie traverso le Alpi e. gli Appennini, pel Moncenisio, pel 
S'empione, pel. San Gottardo, pel Brennero, pei Giovi, diedero nuovo impulso 
all’espansione della eitta facendone il eentro industriale piii importante dTtalia 
e il luogo nalurale degli scambi commerciali tra FItalia e FEstero. *

Ne e derivata alia eitta uua condizione particolare che non puo esesrc tra- 
scurata da chi ne studia la fisionoraia per trarne deduzioni nei riguardi urba- 
nistici. Il tra Iff co che si rivolge verso Milano e che da Milano si irradia non 
puo dirsi che prevalentemente abbia per destinazione o per punto di partenza 
Milano in confvonto del tra Iff eo di trnnsito. L’uno e Faltro traffieo hanno- 
importanza pressoehe pari: Milano al tempo stesso deve considerarsi eitta 
di transito e eitta di testa e i provvedimenti urbanist-id che per essa si vo- 
gliono proporre devono tenere con to di tale duplice caratteristica.

Ne inline devono traseurarsi i mutamenti nwenuti nella topogTafia del 
nueleo centrale di Milano sopratutto verso la meta delFottoeento, mutamenti 
che risen tono del fervorc di iniziative e dell’ardore di rinnovamento elie fu 
eonseguenza della liberta conquistaba, ma che si deve riconoscere, aggravarono 
e compromisero irrimediabilmcnte il problema viario del eentro.

Vogliarao dire della formazione della Piazza del Buomo, della sistema­
zione delle strade adiaeenli, e della costruzione della Galleria Vittorio Ema- 
nuele, che furono ideate e promosse eol solo intento di ereare una vasta 
piazza al eentro della eitta dinnanzi alia Cattedrale, raa furono pensate come 
opere per so stanti e come tali innestate a forza sulForganismo della pre- 
©sistente cilia. Souza entrare in discussioni eir-ea Fopportunith della forma- 
zione della piazza e della costruzione di imponenti edifiei accanto alia Catte-

V

I
Conscguenze di questo state di fatto sono:

a) la mancata eorrelazione tra la sistemazione del nucleo centrale e le dimen­
sion! della zona periferica abitala: sistemazione del nueleo centrale che, appunto- 
per la caratteristica essenzialmente radiale della eitta, avrebbe richiesto prov* 
vedimenti tempestivi e coraggiosi.

b) la deficenza di eomunicazioni dirette Ira le varie zone periferiche. defi- 
cienza- alia quale non sopperiscono a sufficienza le ampie strade anulari 
create dai piani di ampiiamento, e che rispondono piu a preconcetti topo- 
grafiei e geometrici cbe *non a reali necessity di traffieo..
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'dr ale, non si pub non riconoscere che il raceordo tra la nuova Piazza e le 
•vie dolla vecehia citta non fu ritenuto degno di sovercbia attenzione, e meno 

fu considerate il problema viario nei riguardi delle arterie radiali gia 
in quel tempo ben determinate anoorche non grnvate dal traffico odierno.

Pareva allora conveniente che lutte le radiali dovessero bene o male 
•portare alia maggiore piazza della citth. Milano, in quel momenta, seutiva di 
•essere destinata ad essere centro importantissimo di nna provincia, di una 
regione: pochi prevedevano che essa sarebbe divenuta la citta italiana piu 

■fervida di traflici e di commerci.

dl problema urbanistico milanese: problema che. ripetesi, e in primo .luogo 
di comunieazione e di trasporto.

A tale proposito non e inutile avvertire come nonostante la regione di­
stant© a Milano sia densa di nuclei abitati, talchb si pub considerare nelle 
•condizioni migliori per la formazione di un piano regionale inteso a sfollare 
la citta principale verso nuclei satelliti, tale piano finora non abbia potuto 
.avere attuazione perehe i trasporti e le comunieazioni, anche per la zona 
d’influenza delle Ferrovie Nord-Milano, che pure si distingue per la note- 
vole efficienza dei suoi servizi, non sono finora in condizioni tali da poter 
legare strettamente i nuclei secondari al nucleo principale.

* • •
Il primo progetto organico di Piano Regolatore per la citta di Milano, 

•fu presentato dall’Amministrazione Municipale di Milano a Napoleone 1°, 
Imperatore dei francesi e Re d’ltalia nel 1S07. Quel progetto tendeva a fare 

•deL Palazzo Rcale, adiacente alia Cattedrale il centro della cittii mediante la 
•eoraggiosa formazione di nuove strade. E’ notevole che delle strade allora 
progebtate, Puna cbe dal Foro Bonaparte doveva portare all’Ospedale Mag- 
giore fu in parte eseguita quasi un secolo dopo nell’attuale Via Dante, l’altra 
•che prolungava il Corso di Porta Orientale lino alia Piazza Fontana, ampliata 
trova posto nel piano regolatore attualmente adottato dalPAmministrazione 
Comunale.

Il declinare della fortuna napoleonica impedi che il progetto del 1807 
avesse attuazione. Il Governo AusLriaco riprese nel 1838 il problema del piano 
regolatore, ma lo limito alia sistemazione della piazza antistante al Duomo. 
Ancora lo stesso problema infomio gli studi del 1857. Ma non si venne a 
conclusioni concrete.

Fu solo nel I860 clie risorla la citta a vita libera PAmministrazione 
•Comunale risollevb la questione del Piano Regolatore, ma sempre concentro 
Pattenzione sulla Piazza del Duomo, metteudo in seconda linea una sistema- 
.zione generale degli accessi alia Piazza, talche la questione preminente nel 
corso degli studi rimase quella della piazza, mentre il piano regolatore delle 
zone oircostanti alia piazza resto seeondario, e si direbbe quasi traseurato. 
Con che si crearono gravi difficolta alia sistemazione del centro della citta, 
che oggi risultano di impossible o costosisisma soluzione.

Per lungo tempo poi si procede a rifonne di quartieri parziali e spora- 
diche non informate a un criterio generale organico; si tratto piu che altro 
di correzioni di tracciati, di lottizzazioni di aree da fabbriea, di sistemazioni 
parziali, mentre si continue a discutere tra le tenderize aecentratrici e decen- 
tratrici non senza complicare la discussione con influenze e timori politici che 
mirano a far prevalere Puna o Pal tra tendenza.

Si giunse cosi al 1888, allorquando PAmministrazione Negri presento 
uu piano regolatore del Oircondario interno che comprendeva tra Paltro la 

-sistemazione del Cordusio, Papertura della Via Dante, Pallargamento della 
Via Orefici. Finalmente nel 1912 viene approvato un piano regolatore gene- 
Tale il quale ai piani precedeutemente approvati pel circondario intemo

A.ancora

\

» « «

Le conseguenze di questo stato di cose si riflettono sulle condizioni del- 
Tedilizia milanese. iLa deficenza della rete viaria, sopratutto per la mancanza di comuni- 
cazioni dirette tra i centri secondari dlla citta, e la prepotente convergenza 
delle radiali verso la Piazza del Duomo, la difficolta conseguente delle comu­
nieazioni rapide tra il centro dove prevalenfcemente si svolgono gli affari, e 
la periferia dove si trovano le abitazioni, ha fatto si che Milano pur trovan- 
dosi al centro di una pianura, dove la sua espansione potrebbe essere teori- 
camente illimitata e potrebbe dar luogo ad una fabbrieazione rada, quale e 
consigliata dalle migliori norme igieniehe ed urbanistiche, sia invece in condi­
zioni di affollamento, specie per ta-luni quartieri, veramente deplorevoli.

EJ accadute che nelle case piu vetuste del nucJeo eentrale la popolazione 
si aggloraerasse a dismisura. Poicli^ si trattava di vecehie case, le quali nulla 
oftrono di quel che oggi si ricbiede per abitazioni eivili, esse continuarono ad 
essere abitate dagli sti'afci piu umili della popolazione; Paumenlo di valore 
degli stabili, dovuto sopratutto alia loro ubicazione, porta con se anmenti 
notevoli degli affitti, ai quali la popolazione umile fa fronte soltanto inten- 
sificando lo sfruttamento di locali che occupa. Poco per volta oguii stanza 
diventa un dormitorio: in ogni dormitorio auraenta fino al massimo compati­
ble colla capienza del locale il numero degli occupanti: gli alloggi 
gono per nulla migliorati perehe da un lato il proprietary delle case tende 
a ridurre la spesa al minimo, dalFaltro gli inquilini gia di per se poco 
esigenti per Pumiita delle loro condizioni, ternono che eventuali migliorie 
introdotte nell’alloggio rechino con se aumenti di affitto: e cosi nel centro 
di Milano,, anche a pochi passi dalla piazza del Duomo si sono formate 
agglomerazioni fittissime in case non igieniehe che sono in assoluto contrasto 
non solo colie bnone norme urbanistiche, ma col valore cbe gli edifiei e le 
aree da fabbriea hanno ormai assunto in quelle localita.

Si aggiunge che Pattrazione esereitata da Milano per diversi rispetti. 
non solo sulJa r^ione circostante, ma su tutta l’lialia, vi favorisce in modo 
particolare 1’imraigrazione e che l’immigrazione, specie in periodo di deficenza 
di abitazioni e altro dei fatten del sovrafCollaraento, cbe si verifica partico- 
hrmente nel nucleo eentrale per le ragioni anzidelte

i
i
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tni Paltro la formnzionc della nuova strada tra piazza della Sealaj 1nggiunge
e Corso Venezia e la sistemazione delle zone adiacenti e determina il piano* •della eitta. men I re sfcabilito che sia legalmente il piano regolatore delle rifonue, 

•esso vincolerii non solo i privati, ma gli slessi pubbliei amministratori, i cjuali 
potranno sempre far sen tire il peso delle loro direttive nel promuovere a pre- 
forenza la riforma di tale o tal altro quart iere, nelPescguirc la riforma a condi­
tion! piu o meno onerose per il Comune, nello studio dei particoiari esecutivi 
del piano: ma non potranno allontanarsi dalle direttive genera li eon ere Late nel 
•piano di rnnssimn die dove essere il supremo regolatore dc-llo sviluppo della citia.

Se per una pieeola eitta piano regolatore pub sssere la riforma di uu 
-quartiere, Pallargamenlo di una strada. che per neeessita di cose deve essere 
cseguita a earieo del bilancio comunale. ben diverso e il easo delle eitta in forte 
sviluppo, dove i singoli quartieri, le singole strade scompaiono nel quadro ben 
piii grande delPorganismo generale della eitta, e dove le iniziative di rifabbriea 

pin esdnsivamente comunali, ma inveee sono moltepliei, e il Comune

1di ampliamento per la zona esterna.
Il piano, coraggioso e audaee nel tempo in cui fn formulato, fu in buona 

parte attuato ed e a questo piano che si devono i quartieri migliori e pjft 
salubri della eitta. i

L’awento del fascismo interprete di nuovi bisogni e dello spirito di: 
intrapresa genorato dalla vittoria, rese necessaria un nuovo esarne del piano- 
regolatore di Milano, informato ai nuovi bisogni della eitta e alia trasfonna- 
zione teeniea integrale di essa, in relazione alio nuovc funzioni ehe essa b- 
c.hiamata ad assuraere nella vita nazionale. Pereid il Podesta On. Ernesto 
Belloni nel 1920 bandiva un eoncorso nazionale per la formazione del piano* 
regolatore e di ampliamento della cittb, eoncorso al quale la bellezza del' 
compito e la ricchezza dei premi assicurava Pintervento dei migliori e piia 
eompetenti in materia.

Nel eoncorso fu premiato il progetto deirArchitetto Pietro Portaluppi e 
dell’Ing. Marco Semenza progetto che fu molto lodato per la modernita dev 
criteri a cui si informa e per la giusta visione dei problemi eittadini e che 
fu senza influenza sul progetto di piano regolatore ciie fu poi studiato da. 
un ulflcio urbanistieo dalPOn. Belloni a tal uopo eoslituito.

Quali criteri informino il nuovo piano regolatore di Milano risulta dalla.* 
relazione seguente nella quale appunto lo sviluppo futuro di Milano viene* 
considerate in relazione agli ammaestramenti del passato. •

«Per una grande eitta, in vigoroso rigoglio di sviluppo non e prati- 
camcnte possibile atlenersi ad una visione ristretta del pi-oprio avvenire die- 
limiii i provvedimenti di piano regolatore alle neeessita contingenti 
eerehia di quanto pub eseguirsi sulla base delle prevedibili risorse del bilan­
cio. Eermo il principio che Pesceuzione del piano deve essere graduate e pro- 
porzionata alia potenzialita economica della eitta, b perb neeessario che ogni' 
attivifii del Comune in questo senso si orienti seeondo un piano generale- 
organico, il quale coordini i singoli dementi delPopera di riforma 
direttive preeisamente eoncretate e definite.

La fede nei futuri destini della eitta di Milano ha fatto si die sinorai 
Hniziativa privata abbia visto spesso il proprio tornaconto nella riforma dei: 
veedii quartieri, nelPapertura di nuove vie, tatche il comune ha potuto, con* 
miniiuo proprio aggravio, aflidare in gran parte a tale iniziativa l’opera. dii 
rinnovamento, necessaria sopratutto nei quartieri centrali.

Ma e chiaro che allorquando le otferte dei privati pervengano al Comune' 
e neeessario ehe il Comune sia in grado di subito giudieare delPinterosse- 
civico senza doversi rimettere a studi necessarianiente complessi e lunghi.

In easo diverso risehierebbe di subire le influenze del privato intcresse* 
owero di perdere Poecasione di eseguire Popera di riforma in 
poeo oneroso.

Vj
!
'?

-non sono
•soltanto si liraita a promuoverle o a eoordinarle.

Se pub quindi apparire nnturalc e logico che una eitta (leva formarc un 
-programma al proprio sviluppo. perche possa coordinai'e Ira loro tutti gli 
•sforzi che tendono al proprio Tinnovamento, non e albrcttanto logico il ricliie- 
derc la dimostrazione della spesa ehe si dovrit incontrare, nb dei mezzi eon cuinon:

1 -a tale spesa si dovrsi far fronte.
S'i trait a di opere die necessarianiente si devono svolgcre in parecchi de- 

•cenni, durante i quali sono irmtevoli le condizioni di mercato, le risorse della 
•eitta, e infiniti altri element!: nb si pub considerare il piano regolatore di una 
•grande cilia alia stregua della eostruzione di una strada, di un ponte, di un 
•aequedotto, opere il ciclo delle quali si svolge in spazio di tempo relativamente 
:breve.

i
:

i
;

Che se il eoneretare un piano regolatore necessaria men te di grande por- 
tata come quello che eerea di prevedere i bisogni della eitta per Tungo lasso 
•di tempo pub apparire oneroso per le private propriety, si deve osservare ehe 
in primo Juogo le autorita tutorie devono ben esaminare se elfettivamente il 
•piano che loro si propone risponde a quei criteri di ulilita generale per i quali 

e state formulate: indi le norme di legge ehe accompagneranno Peraana- 
\zione del piano dovranno preeisare come il piano che ora si presenta deve 
•considerarsi piano di massima, al quale dovranno seguire i piani esecutivi 
delle singole zone man mano ehe si deeida di passare alia esecuzione di esso. 
Sara allora possibile al Comune opporsi con ogni mezzo alia rifabbriea o a 
ri forme radicali di case che ostacolino .lo sviluppo avvenire della eitta previsto 
dal piano, xncnlre il Comune slesso sara obbligato a consentire tutte le altre 
•opere di miglioria- anclie negli stabili che sono investiti dal piano, perelib 
•evidentemente sarebbe illogico che tutte le numerose case intaccate dal piano 

potessero piii migliorarsi e Pellet to del piano fosse quello di arrestare il

re alla>

i

•esso *a lince

li ..
!

II

non
Tisanamento di gran parte della eitta!

• * *
mo do per esso* Nella stesa materiale del piano, il compilatore ha tenuto conto dei criteri 

•emersi dal Concorso Nazionale, dai criteri che risultarono dalle diseussioui e 
♦dalla relazione della Giuria e dall’osservazione del fatlo ehe nella Milano at-

T

Ne basta: Pavvieendarsi di uomini e criteri diversi nelPAmministrazione- 
eoimmate potranno portare a discontinuila e a diversitii di direttive che in; 
materia di tanta mole si comprende quanto tornerebbero di danno alPintoresse*



Albertmi. Lo sviluppo della eitth. di Milano. Italia.50-
503Albertmi. Lo sviluppo della c-itta di Milano. Italia.

milione di abitanli. l’assorire che la vita cittndifuale, nella Milano ciocl di un 
ed i trarfiei si svolgano senza disagio sarebbe an dace aft’ermare.

L’opera l necessaria ed e anche grandiosa nolle sue linee generali; cssa: 
potrebbe sembrare audace se lo studio del piano non avesse costantemenle- 
avuto la preoccupazione di dare al piano quella base di tornaconto che possa. 
incoraggiare ad eseguirlo in quanto la differenza di valore tra il costo degli; 
srabili da espropriare e il valore delle aree da fabbricare che se ne ricavano- 
possa coprire la spesa della rifabbrica nonch& dare un equo utile a che l’opera-.

na: 1• • *
lIl vasto programma che abbiaiuo enuneiato e che sara gloria della Ammi- 

nistrazione Faseista di Milano Paver attuato in tempo relativamente breve, st 
va gia concretando nei fatti.

Coloro che tra quailche anno visiteranno Milano, vedranno in atto molto- 
di quanto oggi h stato promesso. L’opera e gia iniziata, e abbiamo gih. la 
eertezza che negli anni prossimi proceder^i con ritmo anche piu vivace <* 
piu eelere.

■

si assume.
Cio si dice in ldnea generale perche in taluni casi dovra cert amen te inter­

venire il Coraune, ma tale intervento sara sempre contenuto in misura tale da; - 
essere sopportabile al bilancio comunale.

In base a tale concetto il piano incide di preferenza su quartieri di scarso- 
valore, formando le nuove anterie di traffieo la dove oggi si hanno quarieri poco- 
frequentati; rdnnovando i quartieri piu malsani e raalfamati, eseguendo talune* 
opere che con sacrifieio relativamente piccolo possono offrire notevoli vantaggi.

Il piano determina quindi le grandi arterie del traflico principals, creando- 
ima rete di strade larghe 30 metri che si sovrappone alia attuale rete di 
strade principali destinate a funzionare in futuro da rete secondaria; tali’ 
arrerie sono intercalate da piazze, alcune destinate alio smistamento del traf­
fics, altre alia sosta dei veicoli.

Il piano e stato studiato con il criterio di rispettare il piu possibile le- 
vecchie arterie, le piazze ed i monumenti che nel loro assieme defcerniina.no la 
nsionomia della citta; di utilizzare talune larghe strade oggi semideserte, di: 
sfoliare per quanto possibile, il eentro, divergere il traffieo proveniente dall’e- 
stemo della citta, verso la projiria destinazione senza che esso deva travers.are- 
la citta; tutto cio si intende fcenendo eonto degli impegni che vincolano il Co- 
mu ne e dei criteri di una benintesa eeonomia ».

Il piano prevede nelle sue linee generali:

a) la funzione di linee dirette di comunicazione tra i vari quartieri dellai 
citta e la stazione ferroviaria.

:
Summary.

The main cause for the development of Milan is its position as the 
centre for Alpine routes and because of this position it has always been 
the centre for exchange of commerce between Italy and the countries across 
the Alps. The irresistible pressure of expansion soon caused the town to- 
lose the rectangular shape it had taken from its military origin. It took 
on the character of a commercial town, buildings being developed along the 
routes communicating with the region in the neighbourhood and the routes- 
for commerce coming from the Alps. The town took thus the radial confi­
guration that it has retained for centuries since; its development did not 
resemble, as elsewhere, a stain of oil but continued in radial form leaving 
the areas between the routes to be used for agriculture and absorbing the 
surrounding urban centres, 
for building and contain a network of secondary roads dependent on the 
radial routes.

Certain consequences have resulted from this development, (a) lack 
of harmony between the central area and the suburbs and (b) insufficient 
direct communication between the different suburban areas.

To the principle characteristics that originally caused the development 
of Milan, time has added other influences. At first the marshes that almost 
encircled the town were transformed into vast agricultural areas. The town 
therefore extended and still extends, above all towards the North. The urban 
nuclei in these areas have been successively absorbed and future extension 
■will be in the pleasant country districts in the Monza region. The making 
of Alpine roads, the railways, particularly those that traverse the Alps and 
Appenines gave a new impetus to this development and made Milan the most 
important industrial centre in the country and the centre of commerce between 
Italy and other countries. Milan must be regarded both as a traffic town for 
goods‘passing through it and as a terminus and one must not fail to take 
account of this double function in the measures taken in its interests. One 

-must not omit to mention the changes that have happenend in the topo­
graphy of the centre; the planning of the Piazza del Duomo and the neigh­
bouring streets and the construction of the Galleria Victor Emmanuel (con­

st
i.

j

These agricultural areas were later developed

i
':

iv
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b) la creazione di una rete di ampie arterie principali che possa soslituirsi 
alle cttuali arterie radiali insufficient! al traffieo.

cl la fonnazione di piazze di smistamento del traffieo sia in prossimita della- 
Piazza del Duomo, sia lungo la linea delle antiche 
di promuovere la eostituzione di centri secondari.

d) il risanamento e la sistemazione di quartieri malsani dei quali si vuole- 
radiealmente rinnovata la fisionomia.

e) la fonnazione di una rete di grandi arterie che colleghino direttamente- 
tra loro 1 centri seeondan e i centri ruralL

fl i! collegamento con un piano regional che proveda la sistemazione dell* 
jvgione indusfcriale circostante a Milano.

v-

mura spagnuole, alio scopo*



m/

>Albertiui. Lo sviluppo della eittn di Milano. Italia.504 Albertini. Lo sviluppo della citta di Afilano. Italia. 505 noeived for the sole purpose of making a great open space in front of the 
Cathedral) were outstanding great works superimposed on the living organism 
of the old town.

The consequences of all this are reflected in the present condition or 
the development of the town. Milan, although its position in the middle of 
a plain should in theory be favourable to development in conformity with 
the most modern principles of .hygiene and town planning, is deplorably 
overcrowded, particularly in certain quarters. It would not be inopportune 
to remark that up to the present it has not been possible to prepare a regional 
plan with satellite ioavus (although the existence of numerous urban centres 
in the surrounding country would easily lend itself to this) owing to the 
insufficient communications and public transport facilities.

ramparts) « Places» and squares to regulate the movement of traffic and 
to encourage tire formation of secondary centres.

(d) To replan the unhealthy quarters where one must change the exterior 
aspect.

(e) To make a system of great roads to connect the secondary with the 
rural centre.

(f) To harmonise this plan with a regional plan that would regulate the 
industrial zone of the outskirts of the town.

Those who visit Milan a few years from now will find all these impro­
vements carried out. We are sure that the great works already commenced 
will be carried on in the future at an increasing speed.

•: :■ ! f
1
i
]
:
i

'File ill'st plan of the town conceived as an organic whole was presented 
by the municipal council to Napoleon in 1807. This plan would have made 
the Koval Palace near the Cathedral the new centre of the*town; it would 
have made possible the opening up of quarters on the periphery by means 
of a system of new roads courageously planned. The decay of the Napoleonic 
fortunes prevented the project from being carried out. It was not until ISfift, 
after the liberation of the town, that the municipal council returned to the 
idea of a town plan, but keeping always its attention fixed on the Piazza del 
Duomo.

Sommaire.

Les causes du developpement de Milan sont it rechercher dans sa situa­
tion natnrelle au point de convergence des routes" alpines, qui a toujour3 
fait de cette ville le centre dcs echanges commerciaux entre l’ltalie et les pays 
au-dela des Alpes.

Sous la poussee irresistible de sa force (^expansion La ville perdit bientdt 
la configuration en carre qu’eJle tenait dc se3 origines militaires: elle prit 
sans cesse davantage le caraet&rc de ville marehande, et par suite, ses maisons 
surgirent le long dcs routes de communication avec la region environnante, et 
de celles par on passait le commerce venant dcs Alpes. La ville prenait ainsi 

•cette configuration radiale qu’elle devait garder des si&eles diu*ant; son deve­
loppement ne se manifesta pas, somme ailleurs, en baehe d’huilc, mais continua 
sous cette fonne radiaile, laissant a 1’agriculture Sexploitation des zones com­
prises entre les rayons, et absorbant les centres urbains des alentours. Plus 
tard, les terrains agricoles entre les rayons furent convokes par les constru- 
•cteurs, qui y batirent des maisons, et ainsi se forma un reseau de rues secon- 
daires qui rest&rent dependantes des routes radiales.

De ces faits ont decoule certaines consequences: (a) le manque d’harmonie 
entre l’amenagement du noyau central et P6tendue de la banlieue, et (b) 
Tinsuffisance des communications direetes entre les difL’erentes sections de 
la banlieue.

Piece-meal improvements in certain quarters were carried out without 
any organic plan and it was not until 1888 that the administration (Negri's) 
presented its general plan of the centre of the town. This was not approved 
until 19J2. Courageous for the epoch during which it was made, it has 
been almost entirely carried out and it was responsible for several quarters 
that «tre among the most healthy and best conceived in the town. When 
Fascism was established it became necessary to make a fresh examination 
of the question of a plan to respond to the needs of the town by a complete 
technical transformation and to make the town capable of fulfilling the 
functions confided to it in the national life. The podesta (Hon. Ernesto 
Belloni) opened a national competition for the town plan and extension. 
The firt

‘ •

prize was awarded to Mr. Pietro Portaluppi and Mr. Marco Se- 
menza, and their project will not luck influence on the plan studied by the 
town planning committee appointed by Mr. Belloni.

« « »
The plan proposes the following:

(a) To connect the 
by direct communications.

Y
■

Aux earacteristiques principals qui ont preside au developpement de 
Milan le temps a ajoute d'autres influences.

D'abord les marais qui entouraient presque la ville furent transfomies en 
une vaste zone d'exploitation agricole, de fa<jon que ^expansion de la ville 

-so dirigea et sc dirige encore surtout au Nord; ou les noyaux urbains ont 
-ete successivemenl absorbes, et la ville prepare son extension future dans 
Jos enmpagnes riantes de la region de Monza.

:vanous quarters together and with the Central Station
rr

(b) To make a system of new streets to replace the present radial streets that 
are inadequate for modern traffic.

(c) To plan (either near the Piazza del Duomo or along the ancient Spanish

1
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La creation des routes alpines, les chemins de fer, snrtont cenx quL
un nouvel essor a-

L arrivtfe au pouvoir du Fascisme imposa un nouvel examen de la* 
question du plan d’amcnagement de Milan, pour repondre integralement aux 
besoins de la ville par une trans formal ion technique complete, et la mettro- 
en etat de remplir les fonotions que lui sont confiees d'ans la vie nationale.. 
Le podesta lion. Ernesto Belloni ouvrit un concours national pour l’ctablis- 
sement du plan d’amenegement et d’extension de la ville; le premier prix fut> 
remportc par le projet de M. Pietro Porbaluppi et de M. Marco Semenza, qui 
ne manqua d’influencer la plan etudie par le Comite d’Urbanisme instilue 
dans ee but par M. Belloni.

Ce plan se propose les buts suivants:

a) lier par des communications directes les quartiers de la ville entre 
et avec la Gare Centrale.

b) ereer un reseau de rues nouvelles capables de remplacer les rues radiales- 
d’aujourd’hui, insuiiisantes pour le trafic moderne.

c) amenager, soit pres de la piazza del Duomo, soit le long des anciens rem- 
parts espagnols, des places et des squares afin de regler le mouvement dn- 
trafic et de favoriser la formation de centres seeondaires.

d) reamenager les quartiers malsains dont il faut changer de fond en comble- 
l’aspect exterieur.

e) former un reseau de grandes routes pour lier les centres seeondaires et- 
les centres ruraux.

f) harmoniser ce plan avec un plan regional qui sache regler le developpem­
inent de la zone industrielle dans les environs de la ville.

traversent les Alpes et les Apennins, donnerent ensuite 
ce developement en faisant de la ville le centre industriel le plus important 
de l’lialie, eclui oii se concentre le mouvement des echanges commereiaux
de PItalie avec Petranger.

Milan doit etre regardee a la fois conune ville de transit et coniine tele 
de ligne, et toutes les mesures a prendre dans son interet ne doivent jamais- 
oublier de tenir eompte de cette double fonction.

On ne doit non plus negliger les ehangemer.ts survenus dans la topo- 
graphie du centre de la ville; l’anienagement de la Piazza del Duomo et des- 
rues avoisinantes, la construction de la Galleria Victor Emmanuel, con^us- 
dans le seul but de creer un grand espace libre devant la Cathedrale, ne- 
furent que de grands travaux isoles et imposes de force sur l’organisme- 
vivant de Pancienne ville.

i ■

i
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Les consequences de, tout cela se refletent sur les conditions actuelles du 
developpement de la ville.

Milan, quoique au milieu d’une plaine qui pourrait en theorie favoriser- 
un developpement conforme aux principes les plus modernes de l’hygiene et. 
<.le Purbanisme, presente des conditions deplorables particulierement dans 
certains ..de ses quartiers.

II n'est pas inutile de remarquer que jusqu’a present on n’a pu etablir 
un plan regional de villes satellites bien que Pexistence de nombreux centres 
urbains dans la campagne s’y prete aisement, a cause de Pinsuffisance des- 
communications et des transports en commun.

\
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• * *
Le premier plan d’amenagement de la ville, concu cPune maniere orga.niquer 

fut presente par le Conseil Communal a Napoleon en 1807. Ce plan voulait 
faire du Palais, pres de la Cathedrale le nouveau centre de la ville; on devait 
pouvoir y deboucher des quartiers. peripheriques au moyen d’un reseau de- 
nouveiles rues courageusement trace. La decadence de la fortune napoleo- 
nienne ne permit pas d’executer ce projet.

Ce ne fut qu’en 1860, apres la liberation de la ville, que le Conseil com­
munal revint a Pi-dee du plan d’amenagement, mais en gardant toujours 
attention rivee h. la Piazza del Duomo.

Cenx qui visiteront Milan dans quelques annees y trouveront deja reali- 
sees toutes les transformations promises aujourd’hui. Nous avons la certitude- 
que les grands travaux qui deja commencent se poursuivront dans Paver.ir' 
sur un rythme toujours plus rapide.

Auszug.

Die Entwicklung Mailands berulit vor allem darauf, dass die Stadt emeu 
Ivnotenpunkt fiir die Alpenstrassen bildet und dank dieser Lage immer ein- 
Zentrum fiir den Handelsverkehr zwischen Italien und den Landera jenseits- 
der Alpen gewesen ist. Dnrch die zwingende Notwendigkeit, sich zu erweitern,. 
verlor die Stadt bald die rechteckige Form, welche ihr urspriinglich aus mili— 
Iarisehen Griinden gegeben worden war. Allmahlick nahm sie den Charakter 
einer Handelsstadt an, und die Bautiitikeit folgte den Strassen, welche Verbin-- 
<lungen mit den Nachbargebieten herstellten, sowie jenen, die dem Geschafts--

sou

On poursuivit sans un plan organique des reformes partielles dans l’ame- 
nagement de certains quartiers, et ce ne fut qu’en 1888' que Padministrat-ion 
Xegn presenta enfin son plan d’amenagement de l’interieur de la ville. Mais 
ie plan general d’amenagement ne fut approuve qu’en 19']2. Assez courageux, 
pour l'epoque qui, lui donna naissance, il a ete presqne entierement acheve- 

lui doit quelques quartiers parmi les plus hygieniques et les mieiix

i.
!r
y.et on 

de la ville.
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-•verkehr nut den Alpcnlandrn dienten. So bekaiu die Stadt die strahlenformige 
Gesra'ltung. welche sie nun selion seit J ahrlumdertcn beibehalten bat; ibr 
Wacbstmu ging nieht, vie das anderer Stiidte, in dor Form eines siedi 
jmsbreitenden Oellleeks vor sieli, sondern sie entwiekelte sicb slrahlonfbrmig, 
liess die zwisehen den Kadialstrassen liogenden Gebiete fiir Landwirlscliaits- 
jzweeke frei und sog die Stadtzentren dor Umgebiing auf. Die landwirt- 
.sebaftlicben Gebiete wurden spa ter der Verb ami ri g zugeiuhrt und mil- einean 
an die Radialstrassen angeschlosseuen Netz von Nebenstrassen ansgostattet.

Als Folge dieser Entwieklung ergab sieli a) eine Mangel an Hannonie 
.zwbehen dem Zentralgebiet und den Vorstadfcen und b) eine ungeiriigende 
.direkfce Verbindung zwisclien den einzelnen Vorstadten.

Zu diesen Momenten, welche bestimmend auf die Entwieklung Mai lands 
.einvirkten, gesellten sieh mit der Zeit noeh andere Einfliisse. Das Mars(dila.nd, 
welches die Stadt fast ganz umgab, wurde in grosse landwirtschaftliche Ge- 
.biete umgewandelt und dies bewirkte, dass die Stadt wuchs und sieli be.son- 
ders gegen Norden bin noeb stiindig weiter ausbreitet. Die in diesen Gebieten 
vorbandenen Stadtkerne wurden allmahlich aul'gcsaugt und die kiinttige 
Erweiterung wird nun in dem sebonen Landbezirk des Monzagebietes vor 
sieli gehen. Der Bau von Alpenstrassen, sowie die Anlage von Eisenbahnlinien, 
insbesondere jener, welc-be die Alpen und die Appenninen durehqueren, fbr- 
•derten die Entwieklung Mailands in bobem Masse und nuiekten die Stadt 
.nic-ht nnr zum vi eh tigs ten 1 n dustriezen tram des Landes, sondern auch zuin 
Zentrum des Handels zwisehen Italien und -anderen Staaten. Mailand ist 
sowohl ein Transit- als auch ein Stapelplatz fiir Waren, eine Doppelrolle, 
die bei Massnahmen, welche das Interesse der Stadt betrelfen, unbedingt zu 
beriieksiebtigen ist. Erwabnenswert sind anch die topografiseben Veriinde- 
rrungen des Zentnims: die Anlage der Piazza del Duomo mid der angren- 
.zenden Strassen und die Errichtung der Galleria. Vittorio Emanuele (deren 
.einziger Zweek darin bestand, g-egeniibor der Katbedrale eine grosse Froiflaehe 
zu seliaffien) sind bedeutende grosse Neugebilde, die dem lebenden Organismus 
der alten Sladt daranfgelegt wurden.

Die friiberen Entwicklungsopoolien wirken noeb auf die gegenwartigen 
‘ Verbaitnisse der Stadt nach. Obwobl Mailand durcb seine Luge inmitteu einer 
Ebene theoretisch die giinstigsten Voraussetzungen fiir moderne Hygiene 

•.und modernen Stiidtebau besitzt, ist die Stadt, besonders in einzelnen Vierfceln, 
bedauerlicherweise sebr iiberfullt. Es soli auch niebt unerwiihrit b lei ben, dass 
es infolge des Mangels an Verbindungen und o dent-lichen Yerkehrsmitteln 
.bisher unmoglieh war, einen Landesplan mit Trabantenstadten vorzubereiten, 
trotzdem die zalilreichen Stadtzentren der Umgebnng einen solcbeti Plan sebr 

• erleiehtert batten.
Der erste Plan, der die Stadt als ein organisehes Ganzes zusammenfasste, 

-wurde Napoleon im Jiahre 1807 vom Stadtrate vorgelegt. Dureh diesen Plan 
batte der nabe der Katbedrale gelegene konigiicke Palast das neue Stadt- 

.zentrum gebildet und es ware moglich gewesen, durcb die kiihne Anlage 
eines Strassennetzes none Viertel an der Peripheric aufzuschliessen. Das 

: Sin ken des GJiiekslernes Napoleons verhinderte die Durcbfiibrung des Pro-

jektes. Erst im Jalirc 1860,nach der Befreiung der Stadt, nahm der Stadt rat: 
den God a nken eines Stadtp lanes wieder auf, wobei auch weiter der Piazza- 
del Duomo das Haiiptaugenmerk zugewendet blieb.

Olme organisehen Plan wurden stufenweise Verbesserungen in einzelnen-. 
Vierieln durchgefiihrt, alter erst im -Jabre 1888 unterbmtete die Stadtverwal- 
tung (unter Negri) einen Generalplan des Stadtzentrums. Dieser wurde erst. 
19.12 genehmigt, aber obwobl er fur seine Epoche als besonders ktibn bezeichnet 
werden kann. wurde er fast zur Gauze durchgefiihrt und ihm verdankt die 
S'tadt einige ibrer gesiindesten und bestangelegtestcn Viertel. Als der Faschis- 
mus einsetzte, musste man sich mit der Neugestaltung eines Planes wieder' 
befassen, mn durch eine vollstiindige technisebe Umgestallung den Erfordernis- 
sen und Funktionen, welcbe der Sladt im nationalen Leben des Landes- 
zugedaebt waren, enispreehen zu konnen. Der Podesta (On. Ernesto Belloni) 
eroilnete einen nationalen Wettbewerb fiir einen Stadt- und Erweiterungsplan, 
Der erste Preis wurd Herrn Pietro Portaluppo und I-Ierrn Marco 
Semenza zuerkannt, deren Projekt sicherlich auf den Plan des von Herrn- 
Belloni ernannten Sladtebaukomitees Einlhiss nehmen wird.

Der Plan entba.lt folgende Vorseklage:—

a) Die einzelnen Viertel untereinander und mit dem Zentralbahnhof durelr 
direkte Wege zu verbinden;

b) Ein System neuer Strassen anzulegen, welches die gegenwiirtigen, fiir don 
modernen Verkehr unzuliinglichen Strassen ei-setzen soli;

c) Pliilze und Fliicben entweder nabe der Piazza del Duomo odor entlang den- 
alien spaniseben Wallen zu sckallen, um den Verkehr zu regeln und die- 
BiIdling von Nebenzentren zu fordeni;

d) Ungesunde Viertel, deren Anblick selion Aenderung gebielet, der Neuplanung' 
zu unterziehen;

e) Ein Netz von Hau pi strassen zur Verbindung der Nebenzentren und mit 
den land lichen Zentren anzulegen;

f) Diesen Plan mit dem Landesplan, welcher die Industriezonen an der Peri-- 
pherie reguliert, in Einklang zu bringen.

In oinigen Jabren werden die Besucher jNiailands alle diese Verbesse­
rungen bereits in die Tat umgoseizt linden, denn sicherlich werden die sehon. 
begonnenen gi’ossen Arbeiten in Zukunft in irnrner rascherem Tempo fortge-- 
fiibrt werden.
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