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PRELIMINARY LIST OF DELEGATES

The complete list of delegates will he printed after the Congress. 

A typewritten copy may be consulted in the Congress Bureau.

LISTE PROVISOIRE DES DIGUES

La liste complete des d6l6gu6s paraitra dans le compte-rendu du Congr6s.

Une copie dactylographiee
sera & la portae des d616gu6s au Bureau du Congr^s.

PROVISORISCHES TEILNEHMERVERZEICHNIS

Ein vollstandiges Teilnelimerverzeichnis wird erst nach 
dem Kongress erscheinen.

Ein maschingeschriebenes Exemplar liegt im Kongressburo 
zur Einsichtahme auf.
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799 Nicholas Balakos, Athens.
406 Fraulein II. Buchmueller, Bonn.
403 Fritz Beiirendt, Breslau.
404 Frau Beiirendt.
270 Hans Bruns, Hamburg.
288 Louis Pasquier-Bronde, Alger.
299 F. Beblo, Munchen.
328 Frau Dr. Blau, Wien.
323 Ulrich Bannwolp, Hamburg.
348 Herr Bercemann, Dusseldorf.
349 Frau Bercemann.
350 Fraulein Bercemann.
368 Mrs. M. II. Brydon, Australia.
369 Miss C. M. Brydon.
359 M. Bach insky, Moscou.
352 G. Binder, Bielefeld (Deutschland).
351 Karl Berger, Leipzig.
374 Miss E. F. Van den Ban, Haarlem.
381 Dr. Bettinsti, Buenos Aires.
427 Prof. Hans Bernouli, Zurich.
465 Georges Benoit-Levy, Paris.
431 Karl Bublitz, Berlin.
425 Severin Bayer, Wien.
434 Karl Bauer, Berlin.
535 Frail Bauer.
471 Madame Bonnaud, Paris.
473 Dr. F. Bauermeistbr, Wien.
474 Frau Bauermeistbr.
520 Minist6re de lTnduslrie, du Travail et 

de la Pr6voyance Socialc, Brussels. 
532 Alberto C. Bini, Borne.
559 Frau Bublitz, Berlin.
560 Mr. J. Bommer, Amsterdam.
578 Stanislaus Berger, Sosnowiec (Poland).
593 Regierungsrat Wilhelm Bonczak, Wien.
594 Frau Bonczak.
597 Baurat II. Boeiim, Frankfurt a/Main.
598 Frau Boehm.
610 Mr. A. W. Buckner, Tilbury (England). 
613 Wicger Bruin, Amsterdam.
631 Sladtverordnelcr Bender, Berlin.
678 II. A. Barker, Providence (U.S. A.).
679 Mrs. Barker.
680 Dr. Bartosek, Prague.
686 F. Braeuning, Berlin.
687 Frau Braeuning.
690 Dr. G. van den Bergii, Amsterdam.
695 Walrave Boissevain, Amsterdam.
716 M. Bonvoisin, Paris.
727 Prof. Brix, Berlin.
728 Frau Brix.
730 Paul Baelde, Antwerpen.
744 Heinrich Biel, Saarbrucken (Deutschl.).
745 Fraulein Lily Baeciiler, Zurich.
749 Le Comte de Boisgelin, Paris.
760 J. Barron, Glasgow.
764 II. Bowerman, Leicester (England).
765 Mrs. Bowerman.
766 Miss Bowerman.
781 M. F. M. Barret, Paris.
783 Jos6 M. Boix. Paris.

124 W. Arntz, Koln.
139 Sp. Agapitos, Alh&nes.
212 M. Acquerin, Bois-Colombes (France). 
226 Lucien Morel d’ARLEux, Fontaine-le-Port 

(France).
252 M. Cesare Albertini, Milano.
253 Mrs. Albertini, Milano.
367 Soci«H6 des Architectes dipldm^s par le 

Gouvcrnement, Paris.
379 The Countess of Aberdeen.
380 Dr. Alfaro, Buenes-Aires.
430 Frail Auerswald, Berlin.
469 M. R. Atkins, Calcutta.
446 Mrs. Wm. B. Abbey, London.
413 Charles Auray, Pantin (France).
416 Filip Anger. Stockholm.
811 Carlos Garcia Arocena, Montevideo.
481 Randolf Arnesen, Oslo.
482 Nils IT. Andresen, Oslo.
485 Walther Astoii, Berlin.
486 Frau Astor.
493 Frahgois Arluc, Cannes (France).
498 Jak. Albert, Innsbruck.
660 Mrs. R. F. Alexander, London.
688 Dr. Viktor Apt, Breslau.
694 Mr. R. J. Abrahams, Amsterdam.
796 L. Antoine, Antwerp.

187 Hector Biefnot, Lifcge.
188 Baudireklor O. Berger, Breslau.

3 Louis Bonnier, Paris.
2 Paul Billaudet, Clermont-Ferrand 

(France).
12 Benoit Barnet, D61e (France).
21 Dr. D. Bacigalupo, Genova.
17 Dr. Brandt, Hamburg.
31 A. Van Billoen, Bruxelles.
73 Alfred Bettman, Cincinnati.
74 Mrs. Bettman.
75 A. Bjerre, Copenhagen.
76 Madame Bjerre.
83 Bemis Industries, Boston.
95 Jos6 Ma. Barents, Barcelona.

100 Madame Baiienys.
103 Walrave Boissevain, Amsterdam.
104 Madame Boissevain.
116 K. Barth, Merseburg (Deutschland). 
132 M. Pasquier-Bronde, Alger.
156 Dr. Franz Bordiun, Berlin.
157 Frau Dr. Bordiun.
158 G. Becker, Berlin.
159 Frau Becker.
180 Gustav C. E. Bloiim, Hamburg.
205 Dr. Beciit, Berlin.
206 Frau Beciit.
192 Harold S. Buttexiieim, New York City.
193 Miss Margaret Butteniieim.
197 L. Baboxneau, Nantes (France).
215 Miss F. M. Bruce, London.
238 Jean Bogaerts, Ganshoren (Belgique). 
256 Giuseppe Borgamaneri, Milano.
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798 Liguc Nationalc Beige contre la Tuber*- 
culose, Bruxelles.

822 Professor A. Biiuggeman, Paris.

310 Mrs. E. Cova, Milano.
334 Mrs. George Cadbury, Birmingham.
337 Emilio Conforte, Sevilla.
338 Mrs. Conforte.
382 D. Carbonell, Buenos Aires.
383 Dr. Carreno, Buenos Aires.
385 Dr. Costa, Buenos Aires.
384 Dr. Cometto, La Plala.
470 T. M. de Casseres, Castricum (Holland). 
800 Sir Theodore Chambers, Welwyn Garden

807 Salvador Crespo, Madrid.
808 Madame Crespo.
814 F. Calluy, Antverp.

8 Mr. A. S. Culham, Soulhendon Sea 
(England).

39 Councillor Cundiff, Manchester.
62 P. dc Viel-Castel, Louye.

101 Amos Salvador y Carreras, Madrid.
127 Mr. Gustave Caiien, Paris (lcr arr.).
160 Gordon Culham, Brookline (U.S. A.). 
163 W. E. Blake Carn, Kingston-upon- 

Thames (England).
1G6 Mrs. Carn.
189 II. Chapman, London.
190 Mrs. Chapman.
201 Oherburgerrneister M. Clauss, Eislebcn.
202 Frau Clauss.
191 Dr. A. Ciffrin, Haifa.
227 Douglas Cockerell, Letch worth.
228 Mrs. Cockerell.
229 Prof. Cesare Chiodi, Milano.
240 John J. Clarke M. A. F. S. S., Liverpool. 
493 Burgermeisler Dr. Claes, Wiesdorf 

(Deutschland).
311 M. Cueminals, Paris.
329 M. Costille, Lyon.
382 Maire de Chaumonl (France).
384 II. J. Cook, Folkestone (England).
388 Cesar Cort, Madrid.
677 Bicardo G. Casadeus, Barcelona.
783 Madame Chandler, Bruxelles.

79 Joseph Delbaere, Buinbek (Belgium).
80 Madame Delbaere.

141 Miss M. C. Donkin, Reigatc (England). 
49 Ren6 Dannin, Colombes (France).
19 M. Ducreux, Paris.
30 M. Dupont, Bruxelles.
63 Eug6nc Debazac, Aix (France).
37 Alderman Brow Dickinson, Leeds.
38 Mrs. Dickinson.
32 F. M. R. Draiby, Aarhus, Denmark.
33 Mrs. Draiby.
54 Miss Draiby.

117 Frangois Dreyfus, La Chapcllc-aux-Pots 
(France).

170 K. Dees, The Hagne.
182 Dr. I., g. Leon Dunaj, Breslau.
247 W. R. Davidge, London.
241 D. Roderic Davies, W. Australia.
242 Mrs. D. Roderic Davies.
294 Maurice Delavigne, Paris.
478 Edmonde Dunin, Warsaw.
517 G. Desbugnois, Vances (France).
521 Dr. R. Danneberg, Wien.
522 Frau Danneberg.
575 Lucien Douane, Paris.
604 Mrs. Arthur C. Dutton, SpringGeld 

(U. S. A.).
607 Dr. Platon Drakoulis, Athens.
620 Maurice Dufourmantelle, Paris.
622 Dron, Tourcoing (France).
630 P. Diamant, Amsterdam.
645 Jaroslav Dlouiiy, Prague.
674 Dr. Duttmann, Dusseldorf.
684 Jean Davidesco, Bucarest.
685 Madame Davidesco.
304 Mr. W. Dolinski, Lwow (Poland).
314 Herr Dorr, Hamburg.
344 Madame Ren6 Dubost, Paris.
365 Georg Dorner, Berlin.
386 Dr. Dezeo, Buenos Aires.
443 Mademoiselle M. Deschamps, Neuilly- 

sur-Seine (France).
411 Robert Dietrich, Berlin.
703 S. Dieudonne, Jemeppc-sur-Meuse (Bel­

gium).
725 Pierre Drzewiecki, Warsaw.
817 C. Diels, Antwerp.
818 L. van Dommele, Antwerp.
821 W. Doorhauer, Leipzig.

70 Municipality of Eindhoven.
121 M. J. I. de Jonge van Ellemeet, Rotter­

dam.
122 Mrs. de Jonge van Ellemeet,
234 Staatsminister G. Elsner, Dresden.
235 Frau Elsner.
287 Syndicat des Employes du Commerce et 

de Plndustrie, Paris.
319 Albert Ege, Frankfurt.
464 Friiulein E. Ernst, Zurich.
458 Office Publicd’H. B. M. d’Eure-et-Loirc. 
5S7 August Ellinger, Berlin.
629 C. van Esteren, The Hague.
643 Dr. Antonin Engel, Prague.
701 Joseph Everts, Jemeppe-sur-Meuse (Bel­

gium).
702 Madame Everts.
723 Fr. Emmerich, Pforzheim, Deutschland. 
752 Frank M. Elgood, O. B. E., London.

268 George B. Ford, New York City.
320 Paul Fromm, Berlin.
318 Hans Fuchs, Schwerin (Deutschland).
329 Franz Fedler, Berlin.
330 Friiulein Fedler.

*
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510 M. Gruner, Paris.
514 Guido Guelpa, Turin.
515 Madame Guelpa.
518 Stadtbaumeisler G. Gauger.
545 Ottavio Gabiatj, Milano.
567 Alois Gros, Berlin.
568 Fraulein Gros.
589 Direklor Curt Gorgas, Berlin.
602 Ernest P. Goodrich, New York City.
623 Stadtbaurat J. Goederitz, Magdeburg. 
696 W. A. de Graaf, Amsterdam.
788 Mrs. de Graaf.
707 Josef Gruell, Vienna.
721 Maurice Genette, Arras.
753 W. 11. Gaunt, 0. B. E., Letcliworth,
754 Mrs. Gaunt.
795 M. Grauls, Bruxelles.
819 E. Govaert, Antwerp,
801 H. G. Griffin, London.

402 Julien Hirscii, Paris.
263 S. Hill, Manchester.
275 J. E. Hadfield, Southport (England).
276 E. Hadfield, Southport.
315 Herr IIein, Hamburg.
345. Erna IIamann, Berlin.
346 Dr. Hekcher, Dusscldorf.
347 Frau Herciier.
355 Kai IIendriksen, Copenhagen.
377 Mrs. Helen Hanning, New York City. 
418 G. Montague Harris, London.
439 Fraulein Herciier, Kaiserwerlh 

(Deutschland).
605 Oberbaurat Kurt Hager, Dresden.
614 Direklor J. Hecker, Koln.
615 Frau Hecker.
624 E. Haiinenfurth, Solingen (Deutschland). 
642 Josef IIruska, Prague.
691 Hans IIanisch, Dresden.
692 Frau IIanisch.
711 Colonel Heczko, Warsaw.
717 Dr. Hazemann, Vitry-sur-Seino (France). 
719 Sir George Humphreys, London.
756 Georg Hareiiland, Berlin.
737 Frau Habehland.
758 Douglas B. IIatt, Bath (England).
759 Mrs. IIatt.
769 Councillor Hammond, London.
786 Prof. Dr. IIeiligenthal, Karlsruhe.
15 S. A. Hermes, Berlin.
16 Frau Hermes.
28 Paul IIembus, Kassel.
34 A. Heilmann, Hamburg.
35 Frau Heilmann.

108 Josef IIerlet, Koln.
109 Frau IIerlet.
119 Miss E. M. IIerlihy, Boston (U. S. A.).
120 Miss M. K. IIerlihy.
137 Arthur W. IIiscox, London.
138 Mrs. F. II. Hiscox.
145 Mrs. M. A. Hicks, Reigale (England).

370 Dr. Flesche, Braunschweig.
363 Erich Flateau, Berlin.
445 T. de Francisci, Milano.

Giuseppe de Fruetti, Milan.
Guido Ferrago, Milan.

549 Mino Fiocchi, Milan.
593 Madame Fiogchi.
563 Erik Friberger, Gothenburg.
569 Frau Flateau, Berlin.
574 Edouard Foxtane, Paris.
590 Stadtbaurat Fixkbeiner Ludenscheid 

(Germany).
GOO Redressement Fran^ais.
748 Redressement Franqais.
628 Rudolf Fisch, Merseburg.
713 Ministerialrat Frericiis, Berlin.
720 G. Topham Forrest, London.
793 M. Fortin, Bruxelles.
794 M. Franck, Bruxelles.
782 M. L. Ferrer Vidal, Paris.

1 Mr. Fernand Fourcade, Paris.
210 Dr. J. Finter, Karlsruhe.
13 Leopold Fischer, Dessau/Anh.
25 Mr. G. Fletcher, Nairobi.
84 Dr. Emerich Forbatii, Budapest.
93 J. Feldiiuber, Berlin.

224 Frau Feldiiuber.
123 Hector Fauviau, Wasmes (Belgique).
148 T. Peirson Frank, Liverpool.
149 M. Frank.
161 Adolf Friemel, Berlin.
162 Frau Friemel.
233 Stanislas Filipkowski, Bydgoscz (Poland) 
806 Dr. Ing. 0. Fierlinger, Prague.
823 E. Fuster, Paris.

542
547

87 Justus von Gruner, Berlin.
88 Frau von Gruner, Berlin.
82 Robert Guye, Geneve.

140 E. A. Griffinj, Milano.
154 Hans Gerlach, Berlin.
155 Frau Gerlach.
195 Dr. Ing. Gobbin, Oppeln.
208 Erich Glas, Berlin.
209 Johannes 0. Glas, Berlin.
225 Miss A. E. Giles, London.
257 Giuseppe Gorla, Milano.
410 ClarenceW.Gladwell, Slough (England)
281 L. Grunig, Frankfurt.
282 Frau Grunig..
307 Mr. R. Gozdziewicz, Wloclawek (Poland). 
305 Mr. W. Gaeaj, Suwalk (Poland).
361 Franz Gutschmidt, Berlin.
362 Frau Gutschmidt.
387 Dr. Gandino, Buenos Aires.
388 Dr. Garraham, Buenos Aires.
466 Alfred Guinchard, Neuchatel.
467 Madame Guinchard.
420 Gilles Gerard, Vottem (Belgique).
502 Dr. Albert Gut, Munchen.
503 Frau Gut.
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611 Dr. E. Kloti, Zurich.
612 B. Kampffmeyer, Bergisch - Gladbach

(Deutschland).
032 Stadtverordneter Kestel, Berlin.
633 Stadtverordneter Krause, Berlin.
034 Stadtverordneter Krantzpaul, Berlin. 
649 Professor Koussidis, Athens.
675 Leo Kauf, London.
693 H. van der Kaa, The Hague.
705 Ludwig Kusel, Francfurl a/Odcr.
706 Frau Kusel.
708 Frau Kosig, Vienna.
734 Marlin Kremmer, Berlin.
735 Fraulein Kremmer.
751 Henry Kemmerling, Scranton (U. S. A.). 
810 L. Kowalewski, Warsaw.

6 Mr. D. Leeksma, La Haye.
4 Ludwig Lemmer, Remscbeid.
5 Frau Lemmer.

50 F61ix Labussiere, Paris.
77 Gustav Langen, Berlin.
78 Frau Langen.

125 M. Wilfrid Lagier, Alger.
143 Jules Scrive-Loyer, Lille.
174 Oberbaurat Lempe, Bremen.
181 Wilhelm Lange, Leipzig.
216 Oberbiirgermeister Dr. Landmann,

Franklurt.
217 Frau Landmann.
239 Gustave Van Leeuw, Ganshoren (Belgique). 
260 Percy Wells Lovell, London.
S02 H. V.
803 Mrs. Lanchester.
317 Herr Linneke, Berlin.
265 John Luke, Manchester.
324 Ludwig Lutz, Hamburg.
333 11. P. Cart de Lafontaine, London.
371 Gustaf Linden, Stockholm.
447 W. Lubbeht, Berlin.
441 Willi Ludewig, Berlin.
480 Waclav Lenga, Warsaw.
543 Emilio Lancia, Milano.
623 H. Leidt, Solingen (Deutschland).
648 Oberbeudirektor Leo, Hamburg.
656 Miss Clara Lindgren, Malmo (Sweden). 
664 Dr. J. M. Lixiiart, Prague.
698 Eustachc Lecrenier, Jcmeppe-sur-Meuse 

(Belgium).
731 Oberbaurat Luthardt, Gera (Deuts­

chland).
738 Rudolf Lion, Frankfurt/Mein.
756 Alderman Long, Bath (England).
757 Mrs. Long.
797 Madame van Lerberghe, Bruxelles.
824 Jean Lelandais, Paris.

378 Mrs. W. W. Milar, Akron (U. S. A.). 
444 Giovanni Manfredi, Milano.
476 Burgermeister K. Maurer, Mainz.
489 Sir John Mann, K. B. E., London.

141 Dr. Henneking, Magdeburg.
142 Frau Henneking, Magdeburg.
175 Otto IIesse, KOln.
176 Frau Hesse.
177 M. IeGouverneurdu Hainaut (Belgique). 
194 Alderman A. W. Heykoop, Rotterdam. 
223 Land rat Haxsman, Dortmund.
237 Alphonse IIellincky, Ganshoren (Bel- 

giquej.
Mr. Charles Heczko

!
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i; 477 , Warsaw.
499 Dr. D. Hudig, Amsterdam.
504 Stadlbaurat IIolcii, Ulm (Deutschland). 
508 Artur Hauck, Kuln.
516 Geh. Oberregierungsrat Haenel, Berlin.
561 Dr. Anton Hoening, Cologne.
562 Frau Hoening.
581 Erik Bulow-IIObe.

|

673 The Major of Issy-les-Moulineaux 
(France).

712 Capitaine Henryk Inlender, Warsaw.

452 Dr. Jansen, Berlin.
453 Frau Jansen.
169 Janis Jagars, Riga.
716 Win. Rees Jeffreys, London.
792 Mademoiselle Japsenne, Bruxelles.

283 E. Klaii, Frankfurt.
284 Frau Klar.
293 R. Koch, Elberfeld.
312 Alois Klement, Hamburg.
331 Hans Kraffert, Berlin.
332 Frau Kraffert.
400 P. Kramer, Amsterdam.
428 Dr. Knipping, Breslau.
421 W. Kokppen, Hcrmsdorf.
422 Frau Koeppen.
461 J. Ksir, Olmtilz (Czechoslovakia).
462 Madame Ksir.

9 Mr. J. Kruseman, Amsterdam.
45 K. Kieffer, Passau.
46 Frau Kieffer.
85 1. I). Kruyf, Haarlem.

105 Arie Keppler, Amsterdam.
106 Mrs. Keppler.
115 Frau Bertha Kortk, Berlin.
207 M. E. Kksciitges, Verviers.
236 Dr. Otto Kittbl, Dresden.
246 Dr. llynek Kubista, Prague-11.
244 Juslizrat G. Klinke, Berlin.
245 Frau Klinke.
497 Alexander Klein, Berlin.
527 Dr. Kampffmeyer, Wien.
536 B. W. Kissan, London.
565 M. Kubik, Prague.
585 Xaver Kamsowski, Berlin.
243 G. C. Kools, Eindhoven (Holland). 

71 Alexander Kiraly, ISagykansza.
454 Dr. E. Kutzneh, Dusseldort.
455 Frau Kutzner.

s

Lanchester, F.R.I.B.A., London.
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290 E. Neue, Halle-Saale.
285 Erik 0. Nyman, Roma.
286 Mrs. Nyman.
429 Frau Nitzsciie, Berlin.
456 Ville de Nantes n° 1.
437 Ville de Nantes n° 2.
186 Ex-Provost James Norval, Dunfermline. 

71 The Town of Nagykanizsa, Hungary.
89 E. Nadolny, Konigsbcrg.

130 J. Schulte Nordiiolt, Arnhem (Hol­
land).

150 Dr. E. Neumann, Stuttgart.
472 Mr. Bernard J. Newman, Philadelphia 

(U. S. A.).
491 Mr. Philip Nichols, Boston (U. S. A.).
492 Mrs. Nichols.
546 Alberto A. Novello, Milano.
595 Ailgemeene Nederlandsche Bouwarbei- 

des Bond, Amsterdam.
619 M. F. Nanquette, Paris.
654 Johan Nilsson, Mai mo (Sweden).
655 Madame Nilsson.
G81 Karl Nedved, Reichenberg, C. S.
683 Franz Nedved.
770 William Nicjiolls, London.

326 Karl Obermeyer, Essen.
390 Dr. Oliviere, Buenos Aires.
432 Karl Oltersdoiif, Berlin.
94 Friedrich Onken, Berlin.

585 Senator Oelsner, Altona-a/Elbe (Ger­
many).

616 II. Oetiker, Zurich.
618 Ricardo Olano, Paris.
647 Adolf Otto, Berlin.
825 William Oualid, Paris.

297 J. E. Perrault, Paris.
291 Prof. Guyla Petuovacz, Budapest.
292 Frau Petuovacz.
295 Comit6 de Patronage d’H. B. M., Paris 

(1VC).
306 Mr. S. Pachnowski, Wloclu’wee (Poland).
308 G. C. Penati, Milano.
309 Mrs. Penati.
311 Miss Carla Penati.
316 Passarge, Lubcck (Deutschland).
356 M. Popoff, Moscou.
392 Dr. Pramos, Buenos Aires.
391 Dr. Padilla, Buenos Aires.
423 Dr. Stephan Prager, Diisseldorf.
419 Jean Piette, Andrimont (Belgique).
457 A. T. Pike, London.
40 F. W. Platt, Manchester.
43 G. L. Pepler, London.
44 Mrs. Pepler.
55 Miss Pedersen, Aarhus, Denmark.
91 Martin Pilar, Zagreb (Yugoslavia).
92 Mrs. Pilar.

113 L’Ollice Public d’H. B. M., Paris (V«).
114 Joseph Petit, Biarritz. .......

507 Kurt Meyer, Koln.
513 Armando Melis, Turin.
526 Dr. Musil, Vienna.
537 Saburo Morita, Tokyo.
538 Kizo Miki, Tokyo.
539 Stadtrat E. May, Frankfurt.
548 Alessandro Minati, Milano.
551 Michele Marelli, Milan.
552 Madame Marelli.
553 Giovanni Mumo, Milan.
554 Madame Mumo.
579 Joseph Marczynski, Czelady (Poland).
580 Madame Marczynski.
603 Madame de Mauziarly, Courbevoie 

(France).
626 II. Meyer, Solingen (Deutschland).
657 Carl Melin, Malmo (Sweden).
658 Prof. A. Muesmann, Dresden.
661 Dr. Alice G. Masauykova, Prague.
663 Dr. Emil Maciiek, Prague.
671 Dr. W. Mackowsky, Leipzig.
672 Frau Mackowsky.
689 Bernard Martin, Neuilly (France).
750 John G. Martin, London.
813 J. Montens, Anlwer 
820 Mademoiselle Jean :

10 Mr. J. Mac Nicol, Worcester.
11 Mrs. Mac Nicol.
22 C. J. Mangner, Barmen.
23 Frau J. Mangner, Barmen.
38 Alderman Mitchell, Manchester.
33 J. Meier, Hamburg.
65 Sociedad Central de Arquitectos-Madrid. 
56 Anatole Manceau, Cholet (France).
59 Councillor J. Milner, Leeds.
60 Mrs. Milner, Leeds.
61 Dr. Hans Meyer.
69 Fraulein M. Meier, Hamburg.
72 Mitteldeutsche Heimstatle, Magdeburg. 
96 Eughne Michelis, Marseille.

110 Arnold Morris, Bolton.
126 Mrs. Camille Martin, Geneve.
146 Wm.MuiRiiEADjBlundellsands(England)
147 Mrs. Muiriiead, Blundellsands.
151 Bleecker Marquette, Cincinnati.
401 Comil6 de Patronage d’H.B.M., Meurlhe- 

et-Moselle (France).
267 J.B.L. Meek, Manchester.
264 John Maxwell, Manchester.
279 Bernard Matthews, Cheltenham.
280 Mrs. Matthews, Cheltenham.
296 Mrs. F. Mount, London.
300 K. Meitjnger, Munchen.
301 Mr. A. Michael, Bedzin (Poland).
339 II. Carlo Malnati, Milano.
340 Mrs. Malnati.
341 Paul Mebes, Berlin.
342 Frau Mebes.
343 Friiulen Mebes.
364 Otto Molitz, Berlin.
360 M. Matveef, Moscou. .................

■P*
M assart , Bruxelles.



i
i
I

p, R, s— 7 — i
412 Herbert Runle, Berlin.
451 Picasso Renzo, Genova.
456 Ed. Redont, Paris.
487 George Risler, Paris.
512 Jakob Reiser, Palestine.
535 M. de Rauvillij, Paris.
541 Fernando Reggioro, Milan.
564 Giovanni Riccm, Turin.
591 Direktor Roiiloff, Berlin.
609 Dr. Rank, Hamburg.
6135 Sladtverordneler Rogatz, Berlin.
676 Andr6 Ripert, Paris.
724 Regierungsbaurat Reihiiolz, Potsdam. 
726 M. Rosanski, Warsaw.
729 Vaclav Riciiter, Prague.

408 T. Stradal, Reichenberg (Czechoslova­
kia).

409 Frau Stradal.
261 M. S. Siegel, Los Angeles.
262 Mrs. Siegel.
298 Mr. P. Bakker ScnuT, The Hague.
313 W. Schulz, Altona (Deutschland).
327 Herr Seligmann, Konigsberg.
325 Wilhelm Schulte, Essen.
357 M. Scobennikoff, Moscou.
366 Carl Siegle, Berlin.
373 Andrew Shearer, Dunfermline.
468 Robert Savreux, Nantes.
449 Ewald Schleicher, Zehlendorf (Deuts­

chland).
450 Frau Sciileiciier.
442 Frau W. Schulz, Altona/Elbe 

(Deutschland).
438 W. Schurmann, Kaisenverth 

(Deutschland).
417 Gosta Silen, Stockholm.
426 L. Schulze, Oppcln (Deutschland).
460 Rosario Sozzi, Turin.

18 Dr. R. Schmidt, Essen.
14 M. Svob, Loricnt (Morbihan) (France).
26 Obcrbiirgermeister Dr. E. Schwammbeii- 

1)1 m.
27 Frau Dr. Schwammberger.
24 Administration Communalede St.-Josse- 

Ten-Noode (Belgique).
47 Jan Stuyt, The Haque.
48 Mrs. Stuyt-Baiiozzi.
90 Bruno Schwan, Berlin.
86 John F. Steele, Boston.

102 II. P. J. Sciiut, Groningen.
112 Marcel Satin, Meaux (France).
133 Alfred Sasse, Hannover.
134 Frau Sasse.
131 Dr. A. Schwarz, Berlin.
152 Hudolf Stegemann, Leipzig.
153 Frau Stegemann.
167 Max Schadewald, Berlin.
168 Frau Schadewald.
183 Gerhard Schroeder, Breslau.
184 Frau.Schroeder.

118 C. B. Purdom, Welwyn Garden City.
407 Mrs. Purdom.
136 Martin Pfannschmidt, Mnrseburg.
163 Barry Parker, Lelchworth.
164 Mrs. Barry Parker.
220 Mesis Parsival, Riga.
2-43 P. P- I. A. van der Putt, Eindhoven 

(Holland).
238 Dr. Hans Peter, Zurich.
239 Frau Peter-Cotti.
254 M. Piero Portaluppi, Milano.
255 Mrs. Portaluppi.
475 Mr. E. Paalanen, Helsingfors.
501 Heinrich Peter, Zurich.
509 M. de Peyerimiiof, Paris.
528 M. Marcel PofcTE. Paris.
544 Piero Palumbo, Milan.
555 Giovanni Ponti, Milan.
556 Madame Ponti.
576 Dr. Jacques Parisot.
577 Gustave F. Picot.
599 J. Pierha, Breslau.
600 Frau Pierha,
621 II. Philippe, Arras (France).
659 Dr. Antonin Prokes, Prague.
662 Dr. Josef Piskac, Prague.
665 Dr. Hynck Pf.lc, Prague.
666 Mrs. R. Pelantova, Prague.
670 Karl Pribram, Geneva.
750 M. Pouget, Clermont-Ferrand (France). 
820 llenri Prost, Paris.

20 M. Marcel Royer, Paris.
41 F. Roi-ckle, Frankfurt.
42 Frau Roeckle.
32 Dr. B. Reiner, Cracovic.
66 Wilhelm Buting, Hamburg.
67 Frau Buting.
68 Fraulein Buting. '
51 M. A. B kin a i.i) a, Haarlem.
64 !))•. Busch, Dresden.
81 B. J. Bosenthal, Chicago. .
95 Waller Boil, Hamburg.

Ill Daniel Rocco, Montevideo.
185 Ernst Ritter, Berlin.
200 .Miss 1. Kobkrston, London.
248 II. Bitter, Leipzig.
249 Frau Biiter.
250 Oberburgcrmcisler Dr. K. Botiie,

Leipzig.
405 Dr. Renhert, Bonn.
278 A. W. Boss, Southport.
271 Hans Bauteii, Hamburg.
272 Frau Rautkr.
302 Mr. T. Rudzki, Sosnowiec (Poland).
393 Dr. Raimondi, Buenos Aires.
394 Dr. Rodriguez, Buenos Aires.
424 R. Reinhart, Wien.
463 Soci6l6 des Plans R6gulalcurs de Yilles, 

Paris. .......
433 Felix Rosenow, Berlin.
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044 Max Urban, Prague.
746 Raymond Unwin, London.
747 Edward Unwin do.

29 Dir. II. Vormbrock, Munster.
7 M. F. J. Van der Vlugt, The Hague.

178 M. Vrijeniioek, The Hague.
179 Madame Vrijeniioek.
221 Prof. Ivan Vurnik, Ljubljana (Jugosla­

via).
231 Prof. Dr. Vetterlein, Hannover.
269 Dr. Ernst Volter, Berlin.
277 Madame Voisin, Paris.
321 K. Vollmerhaus, Berlin.
353 Dr. VOlter, Berlin.
376 G. Versteeg, Amsterdam.
396 Dr. Verano, Buenos Aires.
397 Dr. Villalba, Cordoba (Argentine).
566 M. Vaneck, Prague.
371 Frau Gertrud Voelter, Berlin.
392 Dr. Armand Vejborny, Wien.
668 Dr. B. Vacek, Prague.
722 Fenlener van Vlissingen, Amsterdam. 
784 Raphael Verwilgiien, Bruxelles.
809 F. Lopez Valencia, Madrid.
816 L. de Vos, Antwerp.

273 L. F. Watson, Letch worth.
274 Mrs. Watson.
322 Herr Wegener, Frankfurt/Oder.
338 M. Wolfenson, Moscou.
372 Provost Wilson, Dunfermline.
448 Dr. Weber, Berlin.
440 P. H. Wattez, Delden (Holland).
97 M. Robert Whitten, New York City.
98 Mrs. Wiiitten.

107 Madame C. Wessendorp-Dusee, Amster­
dam.

171 Madame de Wilde, Paris.
185 W. E. Whyte, Hamilton.
203 K. Weise, Berlin.
204 Frau Weise.
232 Richard Weiss, Stellin.
488 Madame David Weill, Neuilly-s/Scinc 

(France).
300 Mr. F. M. Wibaut, Amsterdam.
523 Stadlrat Weber, Wien.
524 Frau Weber.
533 II. II. Williams, Toronto (Canada).
534 Mrs. Williams.
570 Dr. M. Wagner, Berlin.
572 Direktor Wild, Berlin.
573 Stadlrat Wutzky, Berlin.
596 Ing. Arnost Winter, Plzen.
601 Frau Wutzky, Berlin.
638 Stadtverordneler Weber, Berlin.
639 Stadtverordneler Wendt, Berlin.
682 Hans Wilfert, Arbeilheim, C. S.
697 Edmond de Wildner, Budapest.
699 L6on Wettinck, Jemeppe - sur - Meuse 

(Belgium).

213 S. K. Sibbald, Malvern (England).
214 Mrs. Sibbald.
196 J. II. Van Sluis, Amsterdam.
198 Herr Sciioof, Eislebcn bei Halle.
199 Frangois Steiilin, Mulhouse.
218 Julius Schimpf, Stettin.
219 Frau Schimpf.
211 Burgermeister Schneider, Karlsruhe. 
483 Heinrich W. Schuessler, Bei lin.
4S4 Frau Schuessler.
490 Ludwig Salomon, Breslau.
494 Alphons Siebers, Rotterdam.
496 Dr. Josef Schneider, Wien.
505 Dr. Stuebben, Munster (Deutschland).
506 Friiulein Probsting Stuebben.
540 Ministerialrat Sciienck.
608 Dr. F. Schumacher, Hamburg.
617 L. S. P. Scheffer, Utrecht.
636 Stadtverordneter Schallbach, Berlin.
637 Dr. Steiniger, Berlin.
641 Josef Seijna, Prague.
646 Miss Sturgess, London.
667 Dr. A. Sum, Vienna.
714 Ministerialrat Strasser, Berlin.
715 M. Szarras. Warsaw.
732 Fritz Sciiupp, Berlin.
733 Frau Sciiupp.
740 Prof. Sfintescu, Bucarest.
761 E. Strange, Tunbridge Wells (England).
767 Arthur Sims, Stockport (England).
768 Mrs Sims.
789 Mieszyslaw Szenk.
790 Jersy Stechesicz, Warsaw.
791 Mademoiselle Stillmant, Bruxelles.
805 Ing. M. Settimi, Rome.
827 Frangois Sentenac, Paris.

266 Alderman Thomas Turnbull, Manchester 
289 M. Tigranopf, Paris.
335 M. E. H. Tjaden, Amsterdam. .
336 Mrs. Tjaden.
389 Dr. Tribane, Buenos Aires.
395 Dr. Tonima, Buenos Aires.
173 Dr. Tiialemiorst, Bremen.
230 M. J. Thorpe, Straits Settlements.
354 Land rat Trim born, Opladen (Dculsch.). 
375 C. Tiiomese, Haarlem.
128 Ellis Thompson, Leeds.
129 Mrs. Ellis Thompson.

36 H. Thuxnissen, Haag.
37 Mrs. Tiiunnissen.

479 Jean Tluchovski, Warsaw.
583 Auguste Tariiin, Paris.
640 Stadtverordneter Theffert, Berlin.
787 Teodor Toeplitz, Warsaw.
804 Dr. Virgilio Testa, Rome.
812 J. Timmermans, Antwerp.

414 Vilhelm Ullman.n, Oslo.
415 Mrs. Ullmann.
525 Gemeinderat Ullreich, Wien.

1



- 9 - W, Z
700 Madame WettiNck.
762 Councillor Worn, Salisbury (England).
763 Mrs. Wort.
815 J. Wilri, Antwerp.

303 C. Zygmunt, Dabrowa Gornicza (Poland). 
398 Dr. Zwanck, Buenos Aires.
454 Dr. E. Zutzner, Dusseldorf.
455 Frau Zutzner.
172 Gorge B. Zeg, Hanover.

222 J. M. A. Zoetmulder, Ileerlen. 
531 M. V. Zembluchter, London. 
550 Gigiotto Zanina, Milano.
557 Madame Zanina.
669 Dr. M. Zavesky, Prague.
709 J. Zizler, Mannheim.
710 Frau Zizler.
741 F. Zollinger, Merseburg.
743 Frau Zollinger.
742 Fraulein Zollinger.
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HOUSING OF THE VERY POOR

INHABITATION DES TRES PAUVRES

WOHNUNGSWESEN DER ARMSTEN
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Wohnungswesen der Armsten in Oesterreich
von Sladrat Anton Weber, Wien. .

;
•i

In der Yorkriegszeil'herrsehle in Wien ein furchlbares Wohnungselend. 
Nach der Wohnungszahlung vom .lahre 1917 waren 73.21 % aller Wohnun- 

‘ gen Kleinstwolmungen, die nur aus 1 Zimmer oder nllcnfalls 1 Zimmer mid 
I Kabinel be^landen. Nur 4.85 % der Wohnungen ziihllen 4 und mehr 
Zimmer. Die K lichen und Yomlume dicscr Kleinstwohnungen miinden rogel- 
miissig auf einon Gang von wenig liber lm. Broile, iliren Fenslern sind leils 
Mauerpfeiler, leils die mehreren .Mielparleien zugewiesenen gemeinsainen 
Aborle vorgelagerl. Nur jo ein Auslauf der Wasscrleilung befindel sich in 
jedem Slockwerk. Gas odor eleklrisches Lirhl wird nur fiir die Gang-odor

.

I
I

■

!

;

1

W oliuhnushriu .. )!i*iim.iimhof \. Itr/.irK.

Sliegenhausbeleuchlung venvendel. die Wohnung der Armen kannle diese 
Errungenschafl nur in den sellenslen Fallen. Kleinwohmmgen waren es. 
doch beherbergle die halbdunkle Kiiche noch Bellgehcr. die diislere Gang- 
kammor nocli Unlermieler, das einzige Zimmer war mil Erwachsenen und 
Kindern iiberlulll.

Die Besleuerung des Obdnches war eine vollig unsoziale, da bis zu 42 v.ll. 
des Mietzinses an Sleuern und dUenllichen Abgaben von den rnlernehmern 
abzuliefern waren. Die Mielpreise waren dadurch in Wien besomlers driio- 
kend. zuineisler 30 Goldkronen und dariiber im Monal. fiir die kleinslo. nur 
aus Zimmer und Kiiche bestehende Wohnung. So musste denn die iiririore 
Bevolkerung etwa 1/4 ihres Einkommen fiir diese minde.rwcrligon Wohnun- 
gen ausgoben und sail sich vielfach genol-igl, Unlermieler und Bollgeher auf- 
zuuehmen, um die Jiohe Aliele zahlen zu kbnncn. Die YVohnungon waren 
da her vielfach iiberfUllt und die Gosundheil und Silllichkeil der Bevolkerung 
lill dadurch grossen Schaden.

Durch die Entwicklung der Kriogs- und Nachkriogszeil wurde zwar der

i
i

■
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Weber. Wohnungswcsen tier Armslen. Oesterroich. :»

Wohnungsbeclarf gesleigerl und die Woiimmgsnol vergrosserl, gleiclnvolil 
brachlc sie fur weile Kreise gerade del* arinslen Schichlen eine Verbesserung 
dor Wolimmgsverhallnisse. Zwar wuchs die Zahl der Haushallungen Wiens 
gegeriiiber der Yorkriegszeil um 40.000, nber die Einwohncrzahl sank von 
2.160.000 if n Jahre 1013 auf 1.870.000 nach Ivriegsende. So on I, fallen jetzl 
auf die einzelne Wohnung niclil mehr 4.5 Einwohner sondern durchschnill- 
lich nur nooli 3.5. Diosor lliickgang der Belegziffer macht sicli gerade a neb 
boi don ganz arinen Bevolkerungschichlen bemerkbar. Audi bei ihnen isl die 
Zabl der Familienangeborigen durcb das Slerben der Allen mid durcb den

.J?:

.
1 • v^ •

(leburlcnriickgang gesunken und zufolge der durcb den Mieterschulz niedrig 
gebaltenen Mielen baben sebr vide Familien. die friiber unler deni Drock 
der hohen Mielen Scblafgiinger aufiiebnien inusslen, aul’diose an sidi uner- 
wimsrlile lNebeneinnabme verzichlon konnen.

■ .

Inlolge der Beibeliallung des Mielerschulzes baben sieh die Wohmmgs- 
verballnisse in Orsterreich so geslallel, class zwar burner nodi eine emplind- 
liehe Wolumngsnol herrsehl, class aber clocli im allgemeinen in den Sladlen, 
vor allem aber in Wien, die Wobnungsbescbairung fur die Alleriinnslen nicht 
von der allgeineineii W olmimgsfursorge Iosgeldsl zu werdon braucbl. Fiir 
seine W ohnung zalill der Wiener Arbeiler jelzl S 8 monallicb d.i.imge- 
labr 3-i % seines Einkonunens. Die Koslen der Befriedigung des Woli- 
mmgsbedurfnisses Irelen also so slark hinler den Koslen andercr Lebens- 
bediu fnisse. vor alien Bingen dor Ernahrung zurilck, class sieb gogenwiiiiig 
in Hi-slerreidi eine bc‘sondere WohnungsfClrsorgo fiir die Alleriinnslen 
eriibrigl und alio Ivrafl daflir oingeselzl werclen muss, den Fehlbelrag an 
Kleinwolimmgeii zu erganzen und diese, so wie es die Geineimle Wien lul. 
zu ileu gleidic*n Mielpreisen zur Yerfiigung zu slellen, wie sie auf Grund des 
Mirlersebulzes fiir gleiclrwerlige Wolinungen aus der Vorkriegszeit. bezahll 
werclen.

Vebei* die Wolmbaiilaligkcil der Gemeinde Wien gibl die nachslebendo 
l ebersielil Auskmifl :

Zalil (Iit NVohnungea.:

im
103

Maujahr.

1010...............
J020 . .
1021...............
10-22...............
I!»2.*5...............
11124 .....
1025 ..............
1026 ..............
1027 ..............
1028 bis 1032 je

Solange die Wobnungsiiol aufs lluchsle gesleigerl war, inusslen die 
Gemeinde alios daran selzen, uni mil den verfiigbaren Mitteln eine moglichst 
grosse Anzalil von Wolimmgen ferlig zu slellen. Sie sab sicli Uaher genotigl, 
vorzugsweise Wolimmgen zu bauen, die nur aus einem Zimmer und einer 
WolnikUcbe beslanden. Diese Wolinungen wurden jedocli so gebaut, class 
spaler zvve.i Wolinungen zu einer zusaininengefassl werden konnen. Nachdem 
(lurch die intensive' Baulaligkeit die Wohnungsnol zurllckgogangen isl,

137
638

2.236
3.720

12.802
6.370
5.000
6.000

€

/
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konnU1 die Gemeinrle bei ihrem neuen Bauprogramm die. aus 2 Wolmraumen 
end einer Kuclie beslehende Wohnung in den Vordergrund slellen und auch 
die "\\olinungsbedi\rfnisse des Millelstandes dnrch die Frrichlung von einer 
grosseren Anzahl von Wohnnngen mit 3 Wolmraumen und I Kiiclic boriick-
sichtigen.

Bei dor ganzen bislierigen Bauliiligkeil wurde auf die Bednrfnisse der 
ganz iinbemillellen Volksschichlen besondere Biicksicht genommen. In den 
Familien der MinderbeiniUellen hat die Kuclie als Aufenthallsraum gross lr 
Bedeiilung. Umsowichtiger sind gule Belichlung und leichle Burchluflbarkeil. 
Der Althergebrachte, die Wohnung verscliniutzende Kohlenlierd ersdieint in 
den Gemeindewolm ungen niclil melir; an seine Slelle isl der biilzblanke. 
reinlielie Gasberd getrelen. A lie Woliuungen weiseu ausnalunslos einen 
Abort mil eigenem Yorraum und die NVasserleitung innerbalb des Wohnungs- 
verschlusses, ferner aucb elektriscbes Lichl auf. In Gebaudeu mil liber 
300 Wohnungen werden moderne Dampfwtischereicn eingericblel. Die llaus- 
frau isl dadureb ini Slande. die Wasche binnen 4-5 Slunden in vollkoinmen 
gelrocknelem und gebUgeltein Zusland ferligzuslellen. In \erbindung mil 
dem Damplwascbereien werden zweekmassiger Weise sebr biiufig audi 
Badeaulagen eingeridilel. Die Beaufsicbligung der Kinder wird in Familien 
mit geringem Einkomnien, wobei beide Ellernleile verdienen iniissen, ziim 
'cbwer bisbaren Problem. Die SchaiTung eines Aufentballsraumes milNeben- 
iiunen, wo die Kinder bei ungunstigem Welter spieleu und Iernen, wurde 
dier sclion bei den erslcn Gemeindebaulen als wcsentliches Bediirlnis 
irucksiebligt. In der Folge lial es sicli als noch zweckdienlicber enviesen. 

iiese Kinderanfentballsraume gleidi mil lachkundigem Aufsichlsporsonale 
verseben und als regelrechle Kindergarten auszubilden. Wiederholl linden 

wir in den grossen Wohnliausanlagen Yorsorgen fur Yolksblicbereien, lube.r- 
kulosen- und Mullerberatungsslellen. ebenso Gescbaflsriiume fur notwendige 
Lebensmillelbelriebe. Konsuinvereine. fin’ Krankenkassen u.dgl. Weim man 
also aucb den unbemillellen Volksschichlen mil Kiicksichl aufdie nllgemoine 
wirlscbafllicbe Luge nur kleine Wohnungen zurVerlugung slellen komd* so 
war man docb beimiht, in Yerhindung mil ibneii soldie *• Wobnungseidin- 
zuugen ” zu sehallen, die die. Annebmlicbkeilenj derl Benlilzung dieser 
bescbiedenen Wolnmngen erboben und die Kinderorziehung und llaush.dls

. •

ZU

arbeil erleicblern.
Weim ersleinmal nacb Du rcb lull rung des neuen grossen Bauprogramms 

fur die .labre 1928 - 1932 der driiigeudsle \Yolmuugsbedarl' zablenmiissig 
gedeckl sein wird, dnnn wird die Gemeiude Wien ran die vielleicbt not h 
scbwierigere Aulgabe hcranlrel.cn. die minderwertigen Kleinwobnungsvier- 
lel, dievon den privalen Unlernebinem in der Vorkriegszeit erricbtel wur- 
den. zusanieren und die darin befindlichen gesundlieitsscbadlicliori Woh- 
nungen (lurch neue zu erselzen odor so umzubaueu, dass sie flir den men- 
sclilielien Gebraucb geeignet werden.

/
, ?

• :
Summary.

There is still a serious liousing shortage in Austria but in towns generally 
and especially in Vienna the question of- the, supply of bouses*for the very 
poor does not require lobe dealt with separately. At present the Viennese
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workman pays 8 Austrian Schillings a month lor his dwelling (about 3 to 4.% 
of his income). The cost of house rent is so much below the cost of the 
other necessities of life, food especially, that no special provision for dwellings 
for the very poor is needed. All energies must be directed towards sup­
plying small dwellings and these must be available at the same rents (by 
reason of the Tenants Protection Act) as would have been paid for similar 
dwellings before the war. The Municipality of Vienna is doing this. During 
the last nine years 31,542 dwellings have been erected and a further 30,000 
are to be built during the next five years. For the poorest families special 
attention will be given to providing in connection with liter larger buildings 
all kinds of amenities .such as playgrounds, wading pools, gardens, shelters 
and day nurseries, reading rooms with collections of children’s books, 
clubrooms, free libraries, maternity and tuberculosis clinics, baths and wash 
houses with mechanical fittings.

As soon as the scarcity of houses has been met the Municipality of Vienna 
will start upon what is perhaps a still more difficult task, that of improving 
the less healthy dwellings built by private entreprise before the war.
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Sommaire. l.uj

line grave crise du logement persisle encore en Autriche, mais dans lea 
villes en general et sp6cialemenl a Vienne, la question du logement des 
families ires pauvres n’a pas a elre examinee s6parement. Actuellement, 
I'ouvrier viennois paye G schillings autricliiens par mois pour son logement 
(3 a i ‘Vo environ de son revenu). Le laux des lovers est tellemenl au-dessous 
flu rout des autres Elements indispensahles j\ la vie, la nourriture en parlieu- 
lier. qu it n est pas besom de mesures spdciales pour pourvoir au logement 
do; families Ires pauvres. Tons les efforts doivent lendre a la construction de 
perils logemenls et ceux-ci doivent etre louds (en raison de la loi de protec­
tion ties inculaircs) au laux qui etait de rdgle avant la guerre pour des habi­
tation:- analogues, (’.’est ce que fait la Municipality de Vienne. Au cours des 
>*• • 11i tiernicics amices, 31.542 logemenls out eteconstruits, el 30.000 le serout 
pendant les cinq annees prochaines.

Pom* les families les plus pauvres on s’atlache parliculidremenl aadjoindre 
aux bailments les plus imporlanls toules sorlesd’agrymentsctdecommodites, 
tels quo terrains de jeux. bassins, jardins, abris et garderies d’enfanls, salles 
de lecture avec collections de livres enfantins, salles de reunions, bihlio- 
thcqnes puhlitpics, rnalernites et eliniques pour luberculeux, bains el buan- 
deries avec appareillnge mdeanique.

Aussilot que Ton aura mis (in a la rarele des logemenls, la Municipality de 
Vienne s’allachera a une lache peul-etre plus difficile encore, l’amyiioration 
des logemenls les moins salubres construits par l’enlreprise priv<5e avant la 
guerre.
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L’Habitation des Tres Pauvres en Belgique
pur F. Gosserics, Directeur General de la Society Nationale dcs Habitations 

el Logemenls'& bon marchc,
el A. Van Billoen, Direcleur a la Caisse Generale d’Epargne el tie Relraile, 

Secr6lairc de la Ligue Nationale Beige conlrc les Tnudis.

L’efforl accompli en Belgique, depuis plusdequaranleans, pournmeliorer 
les conditions du logement populaire a 616 consid6rabIc. Une reeenle etude 
de M. L. Bonnevay, ancien ministre franQais (Ijis solutions beiges de la crise 
du logement) rend hommage a «Tceuvrc magnifique acCoinplie par la Belgique 
et qui lui fnil le plus grand honneur ». Rappelons en quelques mots ce qui a 
ete realise.

1. — Vaction de la Caisse d’Epargne. — L’oeuvre du 16gislaleur a commence 
par Taccession a la petite propriet6. J^i lot du 9 aout 1889 a perm is k la Caisse 
Gen6rale d’Epargne et de Retiaite de pr6ler des sommes importances, a un 
taux d’inl6ret recluil, avec la garanlie de Tassurance sur la vie, et it Tinler- 
venlion de sociel6s locales de cr6dit ou de construction, pour la construction 
ou l’achat d’habitalions ouvri6res. Cette loi a produit des r6sultats remar- 
quables. Grace a uxcapi taux de la Caisse d’6pargne, 203 soci6t6s in termed iai res 
ont avance ainsi, au total environ 512 millions de francs, qui out permis la 
construction ou Tachal de 125.000 maisons.

It. — JJ action de la Societe Nationale des Habit a Hons d bon marchc. 
loi du 11 oclobre 1919 a cr66 une Societe Nationale des Habitations et Log/- 
ments a bon marcbe pour renforcer Taction dela Caisse d’Epargne. Les capi- 
laux founds <\ Toriginc par TEtat, etactuellement par voie d’emprunts publics, 
soul aussi avanc6s a des soci6les interm6diaires, mais cellcs-ci, k la dillerenco 
des socieles de cr6dil de la Caisse d’Epargne, qui pretenl pour balir ou aclieter, 
cpnstruisent elles-m6mes et louent ou vendent les habitations conslruites a 
des personnes dc condition modesle. Les avances de TElal failes a Toriginc ;i 
2 % et acluelleinenl a 3 %, so sont 61evees, au 31 decembro 192'/ a 
661.391.000 francs el ont permis k 253 soci6les inlermediaires de construin' 
33.358 logemenls. Ceux-ci, a Torigine, 6laient loues aux occupants. Bepui* 
quelques anu6es, les soctetes soul invit6es a vendre urn* parlie de leurs habi­
tations, afin de cr6er des ressources nouvelles.

111. —r Les -primes aux parliculiers. — En 1922, le Gouvernement eslima 
que pour alleger les sacrifices de TElal, il convenait de susciter I’inilialive des 
parliculiers a Taide de primes pour favoriser, d’uncpart, ceux qui conslruisent 
une habitation modesle el, de I’autre, ceux qui desirent aclieter une maisori 
construile il Tiulervention de la Soci6te Nationale ou d’autres organismes 
d’inter6l public.

Ces primes, qui varient, suivanl la region et le uombre des enfants des 
beneficiaires, peuvenl atteindre jusqu’a pr6s de 4.000 francs. Cerlaines pro­
vinces et cerlaines communes accordent des primes compl6menlaires. ,

Ce systfeme d’encouragement, qui avail donn6 des resullals remarquahles, 
avail 616 interrompu en ce qui concerne les constructions nouvelles, mais le

La
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Gouvernemenl vient d’annoncer la reprise procluiine du rdgime des primes 
nvec la promesse d’accroissements imporlanls pour les families nombreuses.

16.285 primes A la construction ont 616 accord6es jusqu’ici pour un mon- 
lant de 40 millions de francs environ, et 5.751 primes & la vente pour 
30.611.000 francs. Les diverses mesures prises jusqu’ici en Belgique en faveur 
du logement populaire ont done conduit A des rbsultats Ires satisfaisants, si 
Ton se place uniquement au point de vue de la crise du logement; mais il 
faut reconnaitre que seule unc elite a pu, en general, profiler de ces mesures 
g6n6reuses. On deplore g6n6ralement que les families nombreuses ou les plus 
ndeessiteuses n’aient pas pu recueillir une partic plus importantedelamanne 

' officielle. Les sacrifices que Lon doit demander a ces families, malgrb les 
diminutions d’inl6r6t et les primes, sont encore trop lourds pour ces 
malheureux.

Kt d’autre part, le problfcme augoissant des laudis, celle 16pre, cette honte 
de notre civilisation rafiinee, n’a pas encore pu 6lre abordd avec toule 
I'ampleur et toule l’energie desirables.

Toulefois, c.’est de ce cbt6, la croisade contrc les laudis, el Lamdlioration 
du logement des plus pauvres, que tendent de plusen plus leseflortsde ceux 
ipii s’occupent du logement populaire en Belgique. On a coinpris que e’estde 
la solution salisfaisanie de ce probleme que ddpend en grande parlie I’avenir 
de la race des Iravailleurs. Le laudis, a dit avec eloquence la Ligue franchise 
coni re les laudis, est a tueur d'enlanls, pourvoyeur des bOpitaux, recruteur 
du crime el de la prostitution, fauleur de liaines sociales ».

Aussi est-il reconlbrtanl dapprendre que M. le Ministrc de rindustrie, du 
Travail el dc la I* rev ova nee sociale, dans un grand discours prononce recem- 
ino.nt an S6naL snr la politique du Gouvernement en matifcre d’habitations A 
bon marrli6, a annonce que, lout on riMablissant et en renforcant le sysleme 
des primes A la construction, principalemenl, pour les families nombreuses et 
rn prometlant roiivcrlure de nouveaux et de larges credits A la Soci6t6 IS’alio- 
na!i des Habitations a bon mnrcli6, a marqud l’intenlion du Gouvernement de 
potirsuivrc une poliliquc energique conlre les laudis.

L'impulsion. dans ce domaine de la lulle contre les logemenls insalubres, 
occupes par les Ires pauvres, a 616 donn6e en Belgique par un organisme qui 
s'e.'l coiisliliie Loul sp6cialenient dans ce but, an mois de mai 1927.

LajjgucNal-ionnlcltolgcconl.ro les Taudis a 616 ci*66e avec l’appui du 
Gouvernement cl sous le haul, patronage du Hoi et dc la Koine.

Celle ligue d'inl6r6t public a enlrepris une grande campagne de propa- 
gandc dans (out le pays pour ddnoncer le mal redoiilalile du laudis et 
promouvoir loules les initiatives pro|ires A eurayer ce fl6au. L’opinion 
publique a 616 mise en 6veil el un vasle courant de svmpathie pour l’leuvre 
non voile est cr6e.

Les moyens d’aciion pour lutter contre les taudis et pour favoriser 
la construction d’habitatiohs pour les tr&s pauvres.

1. — Les en(/ueies. — Des sections locales de la Ligue Rationale Beige 
conlre les Taudis soul en voie de formation dans lous les grinds centres, 1A 
oil le manque d’habilalions salubres pour les families n6cessileu$es se faiti1

-
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surloul. sentir. Ces sections comprenncnl des person lies faisant parlio des 
grandes oeuvres sociales : comite otliciel do patronage des habitations 
ouvrifcres, Groix-Houge, OEuvre nationale de PEnfance, Ligues contrc la 
Tuberculosc, OEuvrcs des Infirmibres et OEuvres feminines ouvrieres. Des 
enqu6tes sont entreprises par ces comit6s locaux pour ddnoinbrer les taudis 
les plus miserables, recherclicr les vices principaux de ces mauvais loge­
menls, ctudier les tares physiques el morales de Jem’s habitants el proposer 
les mesures a prendre pour sauver ces families, soit par I'amelioration even- 
luelle des taudis, soit par la construction de nouveaux logemenls. A cel cffet, 
des fiches-questionnaires tr6s d6taill6es soiit mises it la disposition des 
enqudleurs pour consigner tons les 616ments rcleves au cours de leur visile. ■ 
La publication de ces enqufites revelera au grand public des situations qui 
sont sou vent mal conn ues et facililera l’adoption de tonics les mesures de 
saint public a prendre conlre les taudis.

II. — La construction en masse de nouveaux logemenls. Les plans de maisons 
cilres bon marche.— lx? senl moyen de combatlre cllicacemenl les taudis 
consiste a construire en grand de nouveaux logemenls d’un prix Ires avan- 
lageux. La Society Nationale, qui depuis 1949, a deja consacre, on 1’a vu plus 
haut, plus de 601 millions a la construction de pres de 34.000 logemenls, vn 
disposer de nouveaux credits ii concurrence do 400 millions de francs qui 
scront procures par la voie d’emprunts publics. La Society Nationale consa- 
crera principalemenl ces nouveaux credits a la lulle conlre les taudis. A cel 
etfet, elle a pris deux mesures imporlanles :

1° lx's Socielbs qui desirenl obtenir de nouveaux credits sur ces empnmts 
devront produire l'engagement formel des administrations eomrnunalos de 
decreter rassainissement ou la fermeture d’un certain nomine de taudis, en 
liaison avec la construction de nouveaux logemenls.

2° Pour logcr les « Ires pauvres », qui sont presque toujours logos, dans 
les taudis, il faudra que les Soci6t6s pr6voienl pour les nouvelles conslnu*.- 
tions des plans trbs modesles et d’une realisation peu cotileuse. Tous les iiabi- 
tants des taudis n’ont pas une famille nombreuse. On peutdonc.se eontenler, 
pour un bon nombre d’enlre eux, de nouvelles-maisons aux plans ires 
r6duils.

Sans doule, comme toule autre habitalion, la maisnn pour les Ires pauvres 
doit 6lre : liygi6nique, conlorlable el solide. Elle devra aussi 01 re d’un enlre- 
tien facile et peu coOlcux et repondre aux goCils et aux habitudes de la region, 
mais elle doit etre surloul d’un prix peu 61 eve.

Tel les sont les conditions du probleme pos6, r6solu par la Society Na tio­
nale des Habitations et Logemenls b. bon march6 de Belgique.

Dans sa solution, celle-ci n’a rien voulu sacrilier de l liygiene, du contort, 
de la qualil6 des mal6riaux et de la construction.

Elle a plutot recherche l’economie dans : la simplicity de la conception, la 
disposition du plan, la standardisation des 6l6ments de la construction, l’em- 
ploi raisonn6 des mat6riaux.

En un mot, elle a pousse aussi loin que possible l’6lude de tous les facleurs 
qui agissent sur le prix de revient de la maison.

C’est ainsi qu’elle a rejel6 loute fantaisie, loute d6coration supertluc, lout
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ce qui enlnu'ne un surcrolt do main d’oeuvre on exige 1’emploi do materiaux 
coAleux : loggias, pignons, lucarnes, toilurcs compliqudes.

Kile recherche une disposition des locaux lacililant la Idchc de la mere do 
famille et assurant le rendement maximum des installations de cliauffage.

Au point de vue de la distribution interieure, la Socield Nalionalo recom- 
mande, cn principe, la disposition suivanle :

1° Un vestibule ou corridor d*ou parlcnl I’cscalier acre et eclaird vers 
I’etagc et la desccnte vers la cave; ^

2° Une premiere pibco, parloir on belle cliambre, avec porle sur le vesti­
bule:

3° Une seconde pidee, salle de famille ou cuisine, qui doit dtre la plus 
grande cliambre, la mieux adrde, la mieux orientde, la plus agreable, parce 
tpie e’est la tpie vit It' manage, elie aura line porle donnant sur Jo corri­
dor;

4° Une laverie dans laquelle on trouve I’cvier, la pompe, le robinet a eau, 
ce local sera petit afin qu’on ne puisse pas s’y installer;

o° Le W.-C. donnant sur la cour el parfois un pelit 'reduit servant de 
debarras;

0° A 1’elage, trois ebambres a couclier, independanles rune do I’aulre, 
e esl-a-dire ayant cliacune une porle. donnant sur un palier:

7° Un grenier avec cscalier;
8° Deux caves : ebarbon et provisions.
Celle disposilion n’est pas iinmuahlc. La reunion de lous ces Elements 

donnera line habitation «\ bon marche conforlable : e’est un maximum conve- 
nanl poiir'les maisons reservdes ii la vcnle. Mais pour les maisons <l donner 
•n location aux families nombreuses el necessilouses ou aux nialbeureuxbabi-
lauls des laudis. It* programme doit dire reduit alin de diminuer le prix de 
lwienlde la maison el par consequent le monlant du I oyer A payer.

Car ces localaires, souvenl pauvres, n’ont genera lenient qu’un inaigre 
niobiliiTu peine sullisant pour garnir sommairemenl une cuisine el irois 
ebambres a couclier. qualm pieces lour sulllsent done, cequi reduit la maison 
;m\ eleiiienls suivanls :

Vestibule avec escalier vers Telage et vers la cave, au rez-de-chauss<5e : 
deux pieces: la cuisine et une polite cliambre a couclier; Pelage : deux 
ebambres a couclier. Ini oulre. nil grenier et deux caves, W.-C., cilernc eau, 
gaz.

O type d'liabitalion trf*s rdduile a etc realise a Louvain en 1927, i l lfa 
pas mule 23.000 francs (ou 142 livres slerling).

Cilons encore parmi les maisons conslruiles par des Jiliales de la Socield 
Nalionale, d'apres des plans qui s’inspirenl de sos plans Ivpes, et n’avant pas 
could 23.000 francs en 1927, relies conslruiles par les Socidles « De Deeve » a 
Meulebeke, 11 maisons; « De Mandel » a Holders, 18 maisons; « La Lvs » k 
Wervicq, 33 maisons; « Gcnlbrugsche llaard •> a Genlbrugge, 12 maisons: 
de Deynze, 8 maisons; de Grainmont, 10 maisons el de Estinues-au-Yal, 
80 maisons.

La Socield Nalionale a reuni dans un album une collection do ces plans 
lypes d’habilalions (res dconomiques. Kile vient aussi d’dlaborer des plans de
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maisons i\ logements multiples clout les apparlemenls, comprenant une grande 
sallc commune avec deux chambres i\ coueher ne coOleront guere j)lus de 
20 a 2b.000 francs.

Les divers plans de ces logcments tres r&luils seronl exposes k Paris dans 
la salle de P Exposition Internationale dc l'lmbilation it bon marche. Ils seronl 
aussi publics en brochure a 1’occasion du Congrfcs.

III. — Les primes a la construction ou a la rente de nouveaux logemeats. — 
l^e regime dc ces primes, qui s'est r6vele si eflicace, il y a quclques annees en 
Belgique, va elre repris par le Gouvernement et les primes seronl majorees 
pour les families nombreuses. (Elies pourront atteindre pour celles-ci jusqu’a 
6.000 francs). Ces encouragements allegeront done ulilemenl les charges des 
families n6cessiteuses qui desirent aspirer i\ la propriety de leur logement.

IV. — Exoneration de la contribution fonciere par VElat. — Dans le memo 
ordre d'idees que les primes, PElal veut encouragor la construction d’liabila- 
tions a bon marche par la remise de la contribution fonciere pendant dix ans 
an profit de tout constructeur, meme aise, d’une nouvelle habitation modeste. 
Toule.fois, cette exoneration ne pourra re cumulee avec Poclroi des primes 
a la construction ou la Veilte. Une loi, qui vient d'etre voice ce sujel par 
le S6nat sera certainement ratifiee par la Charnbre des Reprdsen hints. Point 
inldressant k signaler : les habitations insalubres, qui auront fail Pobjel de 
travaux d’amelioration important, pourront beneficier aussi do la remise de

• l’impot foncier.

V. — L’amMioration et I’assainmement des laud is existanls. — a) Par des 
Socieles d’utilile publique. Un des nioyens de prendre le taudis il la gorge, 
cost de tacher de l’assainir ou de Pamdliorer quand Pimmeuble peut encore 
elre sauv6 et ne doit pas elre abatlu. Des Socieles se soul allelees «i ce pro- 
blbme. L’une des plus imporlanles « Le Logement populaire ameliore » de 
Bruxelles, espere pouvoir reprendre, avec le coneours de la Sociele Null on ale, 
une aclivite fruclueuse commencee availt la guerre.

Cette Society achijle des maisons delabrees mais encore utilisables; elle les 
assainil, y place des installations sanitaires convenables et auginenle le 

‘ nombre de chambres k atlribuer k cliaque famille, par la decongeslion de 
Pliabilation. La Socidle expulse, k cet ellet, une partie des occupants qu elle 
s’efiorce de loger dans de nouveaux immeubles disponibles. il y a la une 
action particulierement feconde pour la solution du probl^me du logement 
des Ires pauvres et nous attirons specialement ratlention du Congres sur eolle 
question.

b) L’aclion des pouvoirs cominunaux. Un arret 6 royal du 8 levrier 1928, 
reglanl Papplicalion de Particle 12 de la loi du 11 oclobre 1919, present, que 
les Comilds de patronage et les Socidles d’habitations i\ bon marche peuvent 
signaler aux Bourgmestres les logements insalubres en indiquanl les mesures 
proposdes. A defaut d’aclion du Bourgrneslre, un recoursest ouvertaupresdu 
Gouvernement qui peut faire ddcreler la fermelure des taudis el prescrire 
toules aulres mesures utiles.

VI. — L'inspection saiiitaire des logements. — Toute la politique du logement

;
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populaire ne sera vraiment efficace que lorsque Ton aura d(jcre(6 en Belgique 
l’inspection sanitaire obligatoire et officielle (les logements.

Cette inesure est r6clamee avec insisfcance depuis de longues annexes mais 
n’a pu encore 6tre r6alis6e. L’inspeetion obligatoire permettra aux autorites 
sup6rieures de se rendre un compte exact des misfires et des tares du logement 
des plus pauvres et les conslalations des lonctionnaires ofliciels mettront cer- 
lainement en mouvement des initiatives qui ne s’exercent pas toujours avec 
toule l'inlensiffi desirable.

VII. — L’educalion menagere des families pauvres doit etre d6velopp6e et 
stimulde. Combien de families sont victimesde leur mauvais logement & cause 
de la fagon deplorable donl el les l’occupent! Combien de mis&res pourraient 
(Hre 6vilees par une meilleure utilisation des locaux! I/aclion de loutes les 
oiuvres feminines (infirmifcres, auxiliaires socialcs) peut s’exercer dans ce 
domaine d’une fagon ellicace.

Le rapide expose qui precede montre que le probleme des laudis et du 
logement des lr6s pauvres rclient en Belgique toute l’attention du Gouverne- 
ment et des ceuvres qui s’altachent aux questions de Thabilation populaire. 
On peut esperer que la mise en ceuvre de toules ces mesures permettra d’alle- 
nuer la gravity d’un mal qui a pris en Belgique, k cause des misferes de la 
guerre ct de la tourmenle 6conomique qui l’asuivie, uneacuile toute sp^ciale. 
II n’est que juste que nos malheureuses populations, qui out subi, depuis 
1914, une epreuve cruelle et redoulable et que les miserables qui eroupissent 
encore dans des logements iniVunes apercoivenl enfin k (’horizon la lueur 
i(5con fori ante d’un foyer clair et ensoleilh*.

Summary.

Considerable efforts have been made in Belgium (population only 
7.000,000) to solve the problem of housing. Since 1889 the Savings Bank 
has advanced 512,000,000 francs to approved credit or construction societies, 
thus enabling them to build or purchase 125,000 dwellings. The National 
Society For Cheap Housing, founded in 1919, has raised over 061,000,000 
francs, which it has lent to its affiliated societies to build 33,788 dwellings. 
In 1922 the government commenced a policy of subsidies on the building or 
selling of small houses, 3,900 francs per dwelling being the maximum; 
10,285 subsidies on construction and 5,751 on sales have been given, the 
total amount being 70,611,000 francs.

But only a select few have profited by this and it is necessary that action 
be lakon to help the very poor and those with large families. The National 
League Against Slums, founded in’1927, works for this and the government 
supports it. The following are the methods in use :—

(1) Enquiries and inspection to track out the more defective houses. The 
publication of the results will have a good effect in arousing the interest of 
the public and facilitating practical solutions.

:
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(2) One must construct on a large scale but with very modest plans. The 
National Society for Cheap Housing will attack this problem specially. Jl 
lias prepared type-plans for collages and tenement dwellings to be built at a 
very cheap price, 25,000 frs. beiges at a maximum. (See plans at Paris Exhi­
bition).

(3) It is desired that the construction or purchase of houses for necessitous 
families be facilitated, this with the aid of special subventions that would be 
increased for large families (frs. 6,000 at the maximum).

(1) Small dwellings constructed, including those for people of rather bet 
ter means, will be exempt from properly taxes for 10 years.

(5) One must ameliorate existing slum conditions (a) by the work of 
public utility societies that purchase old houses and put them into good con­
dition and (b) by municipal action. The burgomasters must close the slums 
and in case of default there must be recourse to the Crown.

(6) Official sanitary inspection of dwellings. It is persistently demanded. 
Inspection should be independent of the local authorities.

(”) One must develop education in housekeeping among the very poor, 
as their ignorance in this matter is still very great.

Auszug.

In Belgicn (das Land ziilill nur “.000.000 Einwohner) hat man sich eifrig 
bemiihl, das Wohnungsproblcm zu losen. Soil dem Jahre 1880 hat die Spar- 
kasse den von ihr anerkannlcn Gesellschaflen (Kredil-oder Baugcsellsclialieii) 
den Betrag von 512 Millionen Francs geliehen und ihnen auf diese Woise 
den Ban oder Ankaufvon 125.000 Wohnungen ermoglichl. Dieim Jahre .1010 
gegriindetc “ Nalionale Gcscllschafl fUr Volkswohnungen ” hat iiber 001 
Millionen Francs aulgebrachtund diese Smnmeals Darlclien liir den Ban von 
33.788 Wohnungen an ihne Toclitcrgescllschaflcn gegeben. bn Jabre 1022 
begann die Begierung mil der sysleinatiscben Gewiibrung von Unlcrsliilzun- 
gen zur Errichlung oder zum Kaufe klcincr Jliiuscr im llbchslausmasse von 
3.000 Francs per Wohnung. Mil der Gcsamlsiimmc von 70.011.000 Francs 
wurden in 10.285 Fallen Baukostenbeilrage geleistet, in 5.751 Fallen Bei- 
hilfen zu Kiiufen gewiihrl.

Docli nur wenige Auservvfihlle haben uus diesem System Nulzen gezogen 
und es ist daber nolwendig, eine Aktion fur die armslen mid kinderreichs- 
leri Fainilien einzuleilen. Der Nalionale Bund zur Beseiligimg verwabrlosler 
Wolmviertel, der im Jahre 1027 ins Leben gerufen wurde, verfolgt mil Un- 
lerstOlzung der Begierung diesen /week und wendel biebei folgende 
Melhoden an :

1. ) Wohnungsunlersuchungen zur Ermittlungderin scblcchtcni Zuslande 
befindlichen Ujiuser. Die Vcroflenllicliung dcrErgcbnissewird dazu beitragen 
das oflenlliche Inleresse zu erweeken und die praktisclie Losung der Fragezu 
erleichtern.

2. ) Man muss in grossein Unifange bauen, jedoch die Ansprucbe an die

s ■;
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Einzelwolinung auf cin beseheidenes Mass hcrabselzcn. Die Nalionale Gesell- 
schafl I'iir Volkswolmungen wird sicli speziell mit diesem Problem befasseu. 
Sic lial Typenplane ausgearbeilct, vermogc welcher Einfamiiienhauser und 
Wohnungen in Mehrfamilienhausern zum billigen Preise von bochstens 
55.000 belgischen Francs liergestellt vverden konnen. (Siclio Plane in dor 
Pariser Ausstellung.)

5.1 Es ist wi'mschenswert, die Erric lilting odor den Ankauf von lliiusern . 
I'Ur bediirflige Familien zu erleichlern, und zwar mil Hilfe bcsonderer Sub- 
vejilioncn, die bei grosseren Familien das I lochs la us mass von 0.000 Francs 
ciToiclien konnen.

•4.) Fur neu errichlele Kleinliauser, einsebliesslieb jener ITu* woblabeudere 
Kreise, wird zebu Jalire hindurcli keine Besilzslcuer eingeboben.

5.) Man sollte die gegemviirligen Verhallnissc in verwahrlosleii Wohn-' 
vicrleln bessern : a) (lurch die Arbeit gemeinniUziger Gesellschal'ten welcbe . 
idle Hauser ankaufen und in gulen Zusland verselzen; b) (lurch Eingreifen 
■dor Gemeinde. Die Blirgermeister miissen die Auflassung der verwabrloslen 
Wolmvierlcl bewerkslelligen; im Unlerlassungsfalle-kann das Einscbreiten 
-der Regierung angerufen warden.

0.) Oedeiilliclic Uebcrwaclmng der sanitareu Verlmllnisse in den 
Wohnungen. Dies wird unabliissig geforderl. Die lleberwadumg solile 
miabbiingig von den Ortsbelidrden durchgefnhrl werden.

".i Man soil le die Kreise der Acrmsten in dor Woluuingspflege unler- 
ricbleu. da ilirr Kennlnisse auf diesem Gebiele noch viel zu wiinschen iihrig. 
Jassen.

j.
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Housing of the Very Poor in England
By Miles 7*7. Mitchell, J. P., Deputy Chairman, Manchester City Council Housing

Committee.

The need for housing the very poor is the oldest problem of civilisation. 
The beggar at the gate of the earliest cities of history was the forerunner of 
those who right down the enturies have never been able out of their own 
earnings to provide themselves with that minimum of housing accommo­
dation that the age in which they live considers necessary for the maintenance 
of a decent family life.

Today the need continues and the problem differs only in its intensity. 
The most hopeful aspect of it is that in almost every civilised community it 
has been recognised by the respective legislatures that adequate housing 
accommodation must be available for every family, including individuals 
who come within the generic term « Working Classes ».

It is, in the very comprehensiveness of these housing acts that a grave 
danger to the cause of social retorm lies; for there is a marked tendency in 
many circles to regard these Acts as sacrosant for removing most, if not all, 
of the social difficulties by which the higher life of a nation is retarded.

Nothing could possibly be more harmful than to allow this idea to pass 
unchallenged, for whilst housing reform is doubtless the most valuable means 
now available, it cannot be regarded as more than a part of the upward 
growth towards a sound social systepi.

If may be postulated that in Great Britain the provision of adequate 
accommodation will be available for every individual member of a working 
class family, and that this provision includes for the needs of the very poor. 
If any doubt should cast on this point the following should dispel it.

Section 1 of the Housing Act of 1919, now Section GO of the Housing Act 
192o, sets out in very definite language the duty ol a local authority as to the 
provision of housing accommodation, each being required to consider from 
time to time, and as often as occasion arises, the housing needs of its own 
area, and after taking into account the proposals of bodies other than itself, 
including private persons, to submit a scheme specifying among other 
mailers the following:

a) « the approximate number and the nature of the houseslo be provided 
by the local authority;

b) » the approximate quantity of land to be acquired and the localities in 
which land is to be acquired ;

<:) » the average number of houses per acre;
d) » the time within which the scheme or any part thereof is to be 

carried into effect », etc., etc.
Schemes so made are to be comprehensive in their scope and to be suffi­

ciently varied as to provide for needs oft he different sect ions of the « Working- 
Classes ». Segregation of a section forms no part of the making of such a 
scheme. The dominant essential being the provision of adequate housing 
accommodation. Bents are another mailer.

\
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Parliament, when first imposing the definite duty of making this provision 
on the local authorities of Great Britain in 1919, accepted the responsibility of 
meeting the financial gap between cost of adequate housing accommodation, 
and the rent that could be paid by those for whom the accommodation was 
to be provided. It has never declined that responsibility — only varied itto 
accord with changing circumstances. It has, moreover, added to its respon­
sibilities in matters akin to housing by making provision, through Education 
Authorities, to feed the children of necessitous parents who, though often in 
daily work, find themselves unable to provide their offspring with sufficient 
food. Extensions of benefit to meet unemployment, sickness, or even in 
cases of necessity the payment of rent, without in any way subjecting the 
recipient to franchise diabilities or rendering him ;or her an inefficient 
member of the body politic continue to be made.

The point to be next considered is the special steps to be taken to ensure 
that these general provisions are made available to and possible for the very 
poor. This would appear to compel some line of demarcation to be drawn 
apart from the consideration as to the means whereby the very poor may be 
encouraged to occupy the houses provided for them.

Experience has shown that demarcation and segregation become synony­
mous in their ultimate effects and that nothing tends so much towards degre- 
dation as association with others whose tendency in life is not upward. Very 
poor people are not as a body deficient in good citizenship.

A definition of a very poor person would be difficult to draff. An exa­
mination recently taken in Manchester for another purpose proved clearly 
that only a small percentage of the families requiring houses were unable l<> 
pay the lowest rents demanded. The class cannot be as extensive as it was 
prior to the passing into law of the social legislation of the present century. 
Its existence, however, is none the less real and must not be ignored.

If, however, a definition of them is to be ventured, they would as a class 
come within Hie category of those who for a variety of reasons (some phy­
sical ami some mental, but not imbecile) are unable to obtain regular 
employment or command a wage equal lo the average wage received by 
those who produce the articles needed by the working classes lor their daily 
existence and subsistence. This class clearly does not include the vicious or 
the idle. The question now is what has been done in the past to meet the 
needs (if those in this class as here defined ?

The history of the ellorls made in Great Britain to meet the needs of the 
very poor is instructive, particularly as regards the results of segregation, 
which originally conformed lo the principle adopted by many housing 
reformers over 70 years ago.

The wave of indignation that followed the disclosures of how the poor 
lived in Ihe early years of the reign of Queen Victoria led lo the formation of 
many organisations whose efforts resulted in many large cities in the erection 
of housing accommodation, mostly of the flatted type. These dwellings were 
generally described as « Improved Dwellings for the Labouring Classes », 
and were built with more regard to what the occupants could pay in rent 
than Ihe accommodation they needed — a fatal mistake for which philan- 
Ihrophy has dearly paid. Today these dwellings stand as memorials of the

-
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futility of refusing lo recognise when dealing with the housing needs of cer­
tain members of the body politic, that type of accommodation must always 
prevail as against their ability lo pay an economic rent; that is, if a healthy 
and contented race is to be reared. This fact was emphasised by a promi­
nent police olficial who publicly slated that in one northern city of Great 
Britain, of which he was well acquainted, that if the flatted dwellings in that 

sCily, similar to those here mentioned, could be removed and modern cottages 
erected for the very poor who now occupy the Hatted dwellings, the police 
force in that district could lie reduced by twenty five per cent. The efforts 
of societies controlled and managed on the Oclavia Ilill System generally 
produced satisfactory results. They were distinct from the above but even 
in these there was little to justify a conclusion that the needs of the very 
poor had been met.

The present century is producing different results. Philanthrophy as 
exemplified in the efforts of bodies such as the Sutton Trustees; the Church 
Army, Public Utility Societies, many of which are organised in connection 
with commercial undertakings in or near to the centres of industry,and some 
through combinations of the various churches, all aiming at the production 
of houses at lower rents than those usually required bv the local authorities 
erecting houses under general powers. In these the difference between the 
total charges and the rent actually demanded is obtained by (he use of money 
borrowed at a lower rale of interest than was normal lo the money market 
for loans current at that time, i. e.,'216 % to3% instead of 4% % lo b V± %.

These methods are pure philanthrophy. If they could be continued on 
an increasing scale these would bring into the ranks of those engaged in 
making provision for the housing needs of our nations workers a wealth of 
interest that could not be otherwise than beneficial — an interest that would 
encourage a study into the social and economic conditions that operated 
against those for whom this special housing provision was required. It is too 
much lo expect that philanthrophy will fill the gap. So long as these causal 
conditions remain, sp long will the social system that produces them have to 
be responsible for their consequences.

Administrative action on an organised scale by Ihe Slate itself would 
appear to be indicated as the best means of meeting the need. This could be 
accomplished in the following way :

a) By recognising that no differentiation is made in die rent payable by 
every person who occupies a house built by the aid of public funds or by the 
public.

b) The accommodation in the house occupied must be determined by the 
need of the occupier rather than the ability lo pay the economic rent required 
to meet all charges.

c) That where it is clearly shown that the occupier cannot pay the uni­
form rent fixed for the house which his family's needs demand! and that 
such inability is not due to the occupier himself, he should receive financial 
assistance, from public sources.

The assistance provided could lake any or all of Hie following forms, as 
would be most appropriate for the need of each individual recipient:

i
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a) By « Family » endowment similar to the allowance made on Income 
Tax assessment;

b) By addilional benefits under National Health Insurance in case of 
sickness;

c) By addilional benefits under Unemployment Workmen’s Acts'in*case of 
prolonged unemployment, or by any other way that could be met out of 
funds provided by weekly contributions as insurance premiums paid co- 
jointly by recipient, employer and the Stale.

Co-ordination to avoid overlapping would necessarily follow as would also 
administrative action by the Stale itself as under the present Insurance, etc, 
Acts, so as to obviate the risk of local prejudices arising in regard to the 
treatment of those who would benefit thereunder.

All persons concerned, both individuals and families would be eligible, 
although in practice the latter would predominate.

These methods and the points here outlined are set out without detailed 
amplification with the object of encouraging discussion n$ indicative of a line 
of thought capable of expansion and extension under a detailed examination.

It has already been shown that abundant facilities exist in Great Britain to 
secure adequate bousing accommodation for all members of the working class 
section of the community, and that where certain conditions obtain financial 
assistance from State sources is available to the very poor to assist them in 
meeting their housing difficulties.

It has further been shown that by an extension of certain benefits arising 
out of recent social legislation, and by definitely earmarking them a ready 
means would be at hand to permit of the very poor being adequately boused 
in conditions different from those normally open to them.

But these are not in themselves sufficient. They are no more than stages 
in Ihe march of social progress. Every person who receives these benefits 
should be encouraged to realise that they are only a means to an end, and 
with Ibis object in mind it becomes necessary to demand that the adminis­
trative work should be of the highest class available for the purpose. The 
inlimaloness of the home life and its direct bearing on the formation of cha­
racter. are nowhere so pronounced as in the dwelling occupied. So impor­
tant is it that the very design of the house cannot be ignored as a means of 
raising its occupants to a higher plane of social usefulness.

At llie risk of repetition the warning is again given that the housing of 
the very poor is something more Ilian a housing problem. It is one that can 
only be fully sowed by a detailed study of the whole of the social problems 
of our present day civilisation.

Sommaire.

Lc logeincnt des lies pauvres est le plus ancien dc tous les problbmes 
sociaux. Son lien intime avec lc developpemenl de 1’ordre social amfene a se 
demnnder si, apres tout, e’est un probleme de Habitation.

A cause de la grande portee inline des lois sur ^habitation en vigueur en
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i
Grande-Bretagne, beaucoup de gens sonl tenths de les regarder comine un 
moyen de detruire tous les maux sociaux. Au sens strict leur action esllimitee 
a la creation de logemenls salisfaisanls. Le paiement d’un lover ou tout, autre 
moyen permeltant d’eflectuer les constructions necessaires est une question 
diffyrenle, el forme le sujet d'une legislation sphciale (lois stir Fhabitation 
1919 k 1924).

Quoique les dispositions prises dans les lois sur Fliabilation soient lout & 
fait g6n6rales, elles renferment des indications precises contre le groupemenl 
de loute categorie des « classes laborieuses ».

Le groupemenl est mauvais. Des groupes de petites habitations a bon 
marche furent batis duraut le regne de la reine Victoria pour ceux qui no 
jjouvaient payer le loyer des logemenls ordinaires — erreur fatale. Un haul 
ionctionnaire de la police a affirme que si les gens ires pauvresqui les occup- 
pent mainlenant pouvaient hire loghs a nouveau dans des cottages, les forces 
de la police pourraient etre rdduiles de 25 %.

Le rapport examine s*il est desirable d’encourager les oeuvres pliilanlhro- 
piques et les sociyihs de construction grace auxquelles les ouvriers les plus 
pauvres peuvent etre loghs sans hire groupes, et conclul & conlre-cceur qu’une 
action supply men la ire de l’Etat est nhcessaire.

Ci-aprhs les conditions dans Iesquelles on propose qu’une nouvelle aide 
puisse hire oblenue, et les sources d’ou il propose de tirer les foods :

1° En reconnaissant qu’aucune differentiation n’est (bile dans le loyer 
payable par loute personae qui occupe une maison baiie a l’aide des loads 
publics ou par le public.

2° La place occupee dans la maison doit hire ddterminee par les bcsoins 
de l’occupant plutot quo par sa capacity de payer le loyer assurant un rcndr- 
mentbconomique.

3° Que, lorsqu’il est clairemenl prouvh que 1'occupant no peiit pas payer 
le loyer uniforme fixh pour la jnaison que demandent les besoins de sa 
lamille, et que cette incapacity n’estpasdueaToccupant lui-rneine, il reyoive 
une assistance financiere de source publique.

L’assislance accordhe pourrait prendre Tune ou loules les formes sui- 
vanles, coniine il conviendrait le mieux, pour les besoins de chacun desindi- 
vidus la recevant:

a) D’une allocation familiale analogue & la reduction consentic pour I’as- 
siette de l’impbt sur le revenu;

b) D’avantages additionnels en vertu de la loi d’assuranees nalionales sur 
la sante, en cas de maladie;

c) D’avanlages additionnels en vertu des lois sur le chomage, en cas de 
chomage prolonge; ou de tout autre procedh pouvant hire finance par les 
fonds assures par les versements hebdomadairesconsliluant les primes d’as- 
surances, que pa vent conjoin tement Fassurh, 1’employeur et l’filat.

i
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Auszug.
Das Wohnungsproblem der Aermsten ist das iilleste Sozial problem. Seine 

enge Beziehung zur Enlwicklung dor sozialen Urdnung veranlasst die Frage,- 
ob es uberhaupl nur ein Wohnungsproblem ist.
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Durcli die ausserordenlliche VieUalligkeil der in Grossbritanuien gelten- 
den Wohnungsgeselze sind Viele versuclit, diese als ein Mitlel zur Beseiti- 
gung aller sozialen Uebelsliinde anzusehen. Genau genommen ist ihr Wir- 
kungskreis auf die Beschalliing guler Wohngelegenheiten beschriinkl. Die 
Bezahlung der Mielen oder die Aufbringung der Kosten fur die notwendigen 
Vorsorgen isl eine Angelegenlieil fur sich und bildet den Gegenstand eincr 
besonderen Gesetzgebuug (Wohnungsgeselz 1919 bis 1924).

Obwohl die Vorschriflen in den AVohnungsgesetzen ganz allgemein 
gehallen sind, spreclien bestimmte Weisungen gegen die Absonderung be- 
slimmler Teile der « arbeilenden Klassen ».

•lede Trennung ist sclilecht. Hochhausblocke mit kleinen billigen Woh- 
nungen warden unler Konigin Viktoria’s Regiorung fiir jene, die die Mieten 
1’iir die iibliclien Einfamilienhauser nicht aufbringen konnlen, gebaut; ein 
unhoilvoller Jrrtum. Ein hervorragender Polizeibeamter hat festgestellt, dass 
die Polizeimannscluift urn 23 % verringert werden konnte, wenn die Aerm- 
slen, die in diesen lliiuserblocks jelzt wolinen, in Einfamilienhattser iiber- 
siedelt werden konnlen.

Der Berichl bezeichnct es als wiinschenswert, philantropische Gesell- - 
schaftcn und Wohnbaugenossenschaften zu lordern, damit iirmere Arbeiter 
nicht abgesonderl unlergebracht werden mtissen. Widerslrebend ist man zur 
Schlusslblgerung gelangt, dass eine erganzende Slaatsaktion riotwendig ist.

Es 1'olgen Vorschliige fiir weitere Ililfsmassnahmen und die Geldbe- 
scliairung bier fiir :

a) Aufhebung der Unlerschiede in der Hohe der Mielen, die gegenwartig 
die fur aus bUenllichen Milteln und fiir aus Privatmitteln gebaute AVoh- 
nungen bezalilt werden;

b) Die Einrichlung der bewohnlen Hauser hat sicli mehrden Bedurfnissen 
der Bewohner als der Moglichkeit, einen wirtschaftlich gerechtfertigten Zins 
zu bezahlcn, auzupassen:

e) Geld I iche Unterstiilzungen aus bllentlichen Milteln in Fallen, woes 
klar erwiesen ist, dass der Bewohner eines Ilauses, das den dringenden 
Berliirfnisseri seiner Eamilie enlsprichl, ohne eigenes Verschulden nicht in 
dor Page ist, don allgemein festgesetzen Zins zu bezahlen.

Die Beihilien konnen auf die eine oder andere der unlen angefuhrlen 
Arlen, je nachriein welclie am besten den Bediirfnissen des einzelnen Emp- 
fangers enlsprichl, gewiihrl werden :

a) Familienzulagen Hlinlicli den Zuwendungen bei derEiukommensteuer;
b) Erhbhung der Begiinsligungen bei der staatlichen Krankenversicherung 

in Krankheilsfallen;
c) Erholuing der BegUnsligungen bei Arbeitslosigkeit, auf Grund des 

Arbeitslosengesetzcs bei langandauernder Arbeitslosigkeit, oder andere Mil- 
tel, die aus bUenllichen Beilragen beschaflt werden, wie z.B. Versicherungs- 
pramien, die gemeinsam voin Empfiinger und dem Staate aufgebrachl wer- 
den.

/
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L’Habitation des Tres Pauvres en France
par Georges Rislcr, President de l’Union Nalionale 

des Federations d’Organismcs d’llabitalion Bon Marche.

C’esl un rappori sur le logemenl des «Ires pauvres » qui nous estdemands. 
Nous pensons que, par ces lermes, on a voulu designer les travaillcurs peu 
fortunes el non pas ce qu'on a appel6 en France les « sans laudis », qui eux 
n’ont memo pas un laudis a leur disposition. Ces pauvres gens habilenl de 
mis6rables bouges fails de quelques planches disparates nial ajuslces ou de 
plaques de Idle rouill6es, a moins qu'ils n’aient eleve les mursavecdes l)oites 
a sardines empilees. D’autres plus miserables encore couchentsous les ponls. 
sur les bancs, sous un auvenl, sur une marche de porle ou tout simplemenl 
sur le troltoir. Tous ces malheureux ne reinvent que de Fassistance. Jamais ils 
n’ont eu le moyen de payer un loyer si r6duit soit-il; et s’ils le pouvaienl, 
quel immeuble leur rdsisterait? Porles. persiennes, etc. etc. netarderaienl pas 
a 61 re hr u lees el le logemenl serait bicnlol aussi 6pouvanlable que les bougvs 
ddcrits plus haul. Aucun des enfanls de ces malheureux ne rer;oil ni instruc­
tion, ni education: jamais les filles n’ont entendu un mot louchant I’onseigm*- 
ment menager : ce monde miserable ne relevc, nous le repelons, quo do i’as- 
sistance. Cependant un. essai d’organisnlion pour les families avoc enlanis 
expuls6es de leurs laudis a 616 lento.

Le senaleur B6renger avail fail construire k Gcnlilly un immeuble saluhn* 
presenlanl un minimum de contort dans lequel pouvaienl 6lro ndmises. pen­
dant quelques semaines, les families privees momentanemenl de logemenl. 
L’ceuvre n’a pas rdussi et celle maison a 616 racbelee par une soei6t6d'liabili>.- 
lions k bon march6, qui en a modifie la clientfcle.

Nous pensons que par « tr6s pauvres », le Comite de direction du Oongrds 
a voulu indiquer la cat6gorie de nos conciloyens quo nos lois qualitiem. d«
« travaillcurs peu fortunes ». Vis-k-vis de ceux-la, c’est par des mimes de 
solidarit6 et non pas d’assislance que 1’on doitagiret, pour la France, cola 
represenle une 6norme quantile de logemenls a demolir ou a am6liorer ol a 
remplacer par des habitations salubres. 11 s’agit alors de toule l’teuvre des 
habitations a bon marche.

Nous ne nous 6lendrons pas sur les slalisliqucs et donnerons pour la 
France un seul chiffre : 18 % des families francaises n.’ont pour tout logemenl. 
qu’une seule pi6ce. Les lois fran<*aises ne se sont point bornces a rcchercher 
I’amelioralion du logemenl. Mellrea la disposition d’une famille ouvriere 
une habitation salubre el conforlablecojislitue d6ja un progrds lr6s important, 
mais il existe un slade encore sup6rieur qui est de 1’aider k acqu6rir la 
propri6l6 de ce « home » surloul si celui-ci peul 6tre entoure d’un jardin. A 
cel etlet, parmi les lois sociales qui constituent la page legislative la plus glo- 
rieuse de noire troisieme H6publique, nous possedons la loi Kibot qui pern\el

une famille ouvriere : •
1° D’acqu6rir, en ne payant qu’une annuil6 souvcnt inf6rieure au loyer 

qui lui est normalemenl r6clam6, la propri6t6 d’une maison et d’un jardin.
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2° De jouir cle la precieuse garantie si raremenl oblcnue par nos travail leu i*s 
d’une assurance sur la vie, grace it laquelle la femme du travailleur devient, 
au moment cle la inort cle celui-ei, proprielaire de la maison degagee de tonics 
charges.

3° De se consliluer rassurancc-vieillcsse la moins on6reu.se el la plus 
elticiente qui soil puisqu au boul de vingl arts, il if aura plus ni annuil6 ui 
loyer t\ payer, ce qui 6quivaut it unc prime d’assurance fort 61evce lout en 
laissant a sa famillc la maison, autre produit de cclle assurance, dont elle a 
joui pendant tout le temps qu’il la constiluait.

Environ 1.200 millions onl 6te aujourd’hui consacr6s, a l’acquisition do ,, 
propriel6s par les tin vail leurs grace it la loi Hibot et la reconnaissance de tous 
eeux qui ont pu en b6n6ficier est unanime. Ce n’est pas seulementFascension 
materiel le qui se produit lorscju’un travailleur est propri6taire de sa maison, 
c’esl l‘6tiage moral qui s’eleve dans d’6lonnantes proportions. Avant le vole 
de la loi Hibot, il s'etail form6 au cours des dix annees qui font prec6d6e, un 
assez grand nombre de « Socieles cooperatives » dans lesquelles chacun 
apporlait ses ressources qui, auginenL6es par les pr6ts accord6s par l’Elal, . 
permeltaient de constmire des maisons atlribu6es ensuite aux diff6rents coope- 
rateurs suivanl lout* ordre d’inscriplion. [/augmentation de 75 % du taux des 
avances accorclees au Cr6dil immobilier et le prix 61ev6 do la construction out 
amend unc grande diminution de l’activil6 de ces Societ6s.

Mais tons les travailleurs ne peuvent pas devenir propri6taires et il est 
ccpomlant indispensable que tous soient logos sainement; il a done fallu 
envisager la creation dc soci6t6s d* Imbibitions it bon march6 construisant des 
immeubles, generalemenl collectifs, offerts en location a des travailleurs pen 
fortunes. Les modules d’immeubles de ce genre, les plus moclesles que nous 
ayons vus, soul ceux qui ont 6t6 construils a Liverpool pour les Dockers : 
irmrs nus et polis. impossibles il degrader; am6nagement d’une simplicite 
absolue, mais Louies dispositions prises cle la inaniere la plus pratique en vue 
de la salubrile. Dans de pareils logemenls, la lamille la moins 6duquee ne 
polll pas arriver a creer un foyer d’insalubril6.

II exisle, crovons-nous, Ires peu d'iinmeubles de ce genre.
Par centre, [''habitation ouvrifere oiTrant un con fort superieur il ceux-ci 

existe aujourd’hui dans presque tous les pays. Que ce soient les Rowton 
Houses do Ixmdresou 1’ancien Motel pour cclibalairesde la Fondation Lebaudy 
a Paris, ou les habitations ouvrieres de Berlin ou le Mannerheim de Vienne.
c’esl, la memo pensee qui a prdside it l’ereclion de ces divers immeubles : 
oll'iir pour un prix infiine un logemenl salubre et quelquefois une nourriture 
suHisanle el saine il lours penSionnaires.

Les moc!alit6s de construction des habitations populaires sont aujourd’hui 
assez va rides, mais toulos ces socidtds ont 616 fond6es apr6s le vote cle la loi 
de 1894, sur les habitations it bon march6, elite loi Siegfried, sur les mfiines 
bases legalcs : I’Etat avani;ant des capitauxii taux reduit (d’abord 2 % ensuite 
3 Vi % maintenaul 3 %) aux soci6t6s d’hahitations a bon marched leur accor­
dant, pendant les douze premieres ann6es suivant la construction de leurs 
immeubles, Vexemption de l’impdt foncier et de eelui des porles et fen6tres. 
En 6change, il exige des soeidles qu’elles ne construisent quo des logements • 
remplissanl les conditions de salubritd indiqu6es par les Comites de patronage
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el que les prix de location ne depasscnt pas les maxima fix6s par la loi, 1c 
coCtt de la maison individuelle Giant calculi en rapport avec ceux-ci. On peul 
cstimor k 42 ou 1.300 millions les sommes consacrGes a ces constructions 
depuis 1898. Le logemenl qui revenait avant la guerre i\ 7 ou 8.000 francs . 
cotite aujourd’hui de 32 k 40.000 francs pour 3 chambres et une cuisine d’un 
minimum de 9 metres carrGs, un dGbarras, un corridor, un \V. C. Les Society 
anonymes d’habi la lions i\ bon marciiG sYlaienl ulilement developpees cn 
France avant la guerre, malgrd l’exlrGme difficulty oblenirlesavancesnGces- 
saires et malgrG bion des entraves adminislralives. Leurs realisations eussent 
6te quatre ou cinq Ibis plus imporlantes si les concours IGgalement promis 
s’Gtaient prod u its. Les administi*aleurs de ces soeielGs aussi dbvoues et com- 
pGlents que d6sin tresses desiraient vivement reprendre lour tacbe apres la 
guerre, mais les prix de construction se sont tellement elevGs que leur fonc- 
tionnement a Ole entravb. J>e maximum de loycr lixG par la loi pour un appar- 
tement de trois pieces et une cuisine (coulanl aujourd’hui de 32 k 40.000 francs) 
etant de 1.310 francs, comment serait-il possible d’assurcr aux actiormaircs 
un dividende quel con que?

Avant la guerre, le legislateur avail limit a 4 % le dividende a servir aux 
actionnaires. Aucun a noire connaissance n’alteignait ce taux. Plusieurs 
sociGtes donnaient.2 ou 2 Vi quelques-unes 3 %. Le maximum legal est main- 
tenant de 6%, mais en r&dit il n’en est pas dislribit. Les charges pcsanl 
pur les immeubles atteignent environ 33 %. Sur 1.310 francs tie loyer, plus 
le 430 francs Giant absorbes par ces charges, il resle 860 francs donnant 
i % % du capital invesli, ce qui esl meine insuffisanl pour couvrir les int- 
r6ts des emprunls, auxquels s’ajoule ramorLissement. En 1912-13, M. Leon 
Bourgeois, pendant une fruclueuse annGe passee a la 16le du Minislere tie 
1’Hygiene, avail cr66 avec mission de conslruire des habitations populaires, 
les Oilices publics d’habilalions a bon marche, recevanl des dGpa elements ou 
des municipaliles une dotation et avant droit aux mGmes avanccs que les 
societes d’habitations bon marchG. C’etaient des services publics, mais jouis 
sanl d’une certaine autononlie. En presence de la hausse enorme de la cons­
truction les pouvoirs publics, immediatement aprGs la guerre, modificivnt 
les lois sur les habitations a bon marche et depuis 1921, socielbs d’habitations 
k bon inarchG et offices publics regoivent des subventions gratuites alteignani 
le tiers du prix de revient des immeubles et des avances &3 % remboursables 
en 40 ans. Si une societ ou un oilice entreprend la construction d’un 
immeuble devant couter 3 millions, il lui est allouG une subvention d un 
tiers, soit 1 million, qui constilue un don, puis, sur les deux tiers restanls, 
soil 2 millions, ils peuvent, en outre, ayec la gamutic du department ou de 
la commune, emprunler k la Caisse des depots et consignations 75 % c’cst-iV- 
dire 1.500.000 francs au taux dc 3 %, remboursables en 40 ans. II leur resle 
done seulemenl 15 % a fournir sur leur dotation. S’il y a deficit, ilsrecourenl 
soil a leur dotation, soil a la garanlie de la ville ou du department. Dans de 
semblables conditions, il est aise de comprendre que Veflbrt en faveur de 1’ame- 
lioralion du logement des travailleurs soit par l’accession a la propriGlG, soil 
par laconslruclion d’immeubles a boil marchG, incombe a pen prGs tota- 
lement depuis la guerre soit au Credit immobilier, soit aux Oilices publics.

Il exisle cependant un autre organisme que nous ne saurions passer sous

1 I
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silence : ce sont les fondalions. 11 n’v en a en France que cinq ou six, mais 
Hies sont imporlanles. car la Fondaiion Rothschild a consacr6 18 millions a 
la construction d’habilations ouvri&res et la Fondation Lebaudy y a employ^ 
un capital de 22 millions; les revenus sont consacr6s au d^veloppement de 
l’oeuvre. Ces Fondalions ont fait conslruire des immeubles modules et ont pu 
se Iivrer a des essais et & des expdrienees qui ont profits & toutes les soci6t6s 
similaires.

Depuis la guerre, la France s’clant enfin rendu comple du fldau que cons- 
lituait pour elle la diminution de la natality s’est effot*c6 de traduire cette 
preoccupal ion dans ses lois, nolamment dans celles qui nSgissent fhabitation i\
I ion marche; aussi les a vantages considerables que nous avons exposes tout 
a Fheure ne sont-ils accordes qu'aux Otlices el aux Soci6t<5s s'engageant a 
altribuer a des families d’au moins 4 enfanls de moins de 16 ansau moins les 
deux tiers des logeinenls construils.

Si les offices inuuicipaux out principalcment edifie de grands immeubles 
coUeelifs cun tenant jusqu’a 300, 400 logemenls, et ineme plus, les offices 
deparlcmenlaux ont pu quelquefois pourvoir au logement des travailleurs 
sous la forme preferable de eites-jardins. Quelques-unes sont lout fait inte- 
ressantes el pourraienl servir de modules non seulement pour les co'nslruc- 
lions deslinees au logement, mais pour les services annexes : ecoles. coopera­
tives. bains-douches. etc., etc.

l/offorl le plus inleressanl. qui ait el6 realise sous ce rapport dans noire 
pays fa cle par i’OlIice public de la Seine sous Fhabile et genereuse direction 
<le son devoue secretaire general. M. Henri Sellier.

I /ad ion des induslriels et des societies indnslrielles a ele de la plus haute 
importance el pent elre bvaluce en dispenses i\ trois milliards et demi on 
quatre milliards. Pour les scules mines du Pas-de-Calais avec une petite 
enclave du department du Nord, il faut compter 73.000 maisons familiales ^ 
eonstruiles et I'effort des Coinpagnies de Chemins de fer se chiffre par 
.‘>7.000 logemenls ollerls a leurs employes.

.Nous ne nous dissimulons pas que lout ce qui a old* realise est assez pen 
de chose a cole de PelVort enorme qui s’impose, mais ce n'est pas negligeable 
<•1 en tout eas superieur fannoncc de projets grandioses pour lesquels le 
jour de l execulion ne vienl jamais. IVaillcurs, il n’y a point i\ se dissiinuler 
quo la reforme du logement des travailleurs est une entreprisc qui depasse 
ineme la puissance de 1’Klat el qu elle ne pourra elre rdalisde qu’avec le 
concours multiple des propriblaires cux-rnemes. 11 y a quelque chose de plus 
puissant quo I’Ktal. c'esl. la masse (Snormc de proprietaires pelils ou grands 
qui louent des habitations aux travailleurs. Pourquoi, alors que tout pro- 
gressail autour d’eux, ces proprietaires ont-ils 6(e la plnpartdu temps les seuls 
a n'apportcr dans leurs immeubles presque aucune amelioration? Chez presque 
Ionics les nations qui nous entourent, des lois severcs ont etc edictt*cs en vue 
de sauvegardcr la sanle publique et parmi leurs prescriptions les plus impor­
lanles ligurail la creation et surtout faction de Comites d'hygi&ne charges 
de visiter leurs immeubles et de veiller sur leurs conditions de salubrite. Ces 
Comiles exigent du proprielairc les ameliorations indispensables et lorsque 
celles-ci ne sont pas rdalisees fontevacuer la maison, la ferment et refusenl 
au proprietairc le droit de toucher aucun lover, sans cependant le decharger
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lies impols don(. estgrevy Pimmeuble. Ces ccnfaines de milliers de proprie- 
laires ont 6ty, par ces comiIds, obliges d’amdliorer considdraldement les condi­
tions de salubrity de leurs immeubles; aussi, dans ces divers pays, la morta­
lity gdn6rale esl-elle en ddcroissance considerable. Comment eut-il pu en 
0(1*6 autrement, alors que tout le monde reconnait que le taudis est la cause 
primordiale do tons les fl&iux sociaux? Ni Falcoolisme, ni la luberculose, ni 
la syphilis, ni memo le cancer dans une cerlaine mesure (les dernicrs travaux 
publics tendent a le prouver) ne peuvent etre vaincus tant que la lepre <lu 
laudis subsislera. C?est done une veritable croisade qui s‘impose en favour d<* 
FamOlioration du logement des travailleurs et celle-ci demande la participa- 
lion de tons les citoyens convaincus de Fimporlance imperative du devoir 
social. Combien les volontaires de ce nouveau service social seraient plus 
nombreux si cbacun dans noire pays Olait convaincu de Fimporlance de 
Fhygiene! En face de nos amis et allies anglo-saxons, reconnaissons lnimblc- 
ment.qu’ils sonl largement en avance sur nous sous ce rapport et qn’ils
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sauvent ainsi un grand nombre de vies humainrs. La France soullre d une 
mortality qui iresL cerlainemenl. en raj)port ni avec la valour inlellocluolle de 
sa population, ni avec les preoccupations morales donl clle a fait prouve an 
cours de son bistoire. Pourquoi un si grand nombre de nos concitoyens sont- 
ils resits sceptiques a regard de ces lois de Fhygi&ne ni moins rigidcs ni 
moins in61uclables que les lois dconomiques? Pourquoi refusenl-ils de so 
rendre comple do la solidarity absolue qui existe sous ce rapport outre conci­
toyens d’une nubne ville et d’un m6me pays? Pourquoi ne voicnt-ils pas que 
si tout progres realisd en hygiene paie largement, loiite faute commise centre 
ses regies se paie el que c’esl sou vent Finnocenlqui estfrappd en meme temps 
que le coupable? Quand done comprendrons-nous enfin que la solidarity est 
une loi institute par le Crdateur et que la morality du prochain est pour la 
plus grande part noire morality, que la santy du prochain est noire santo, et 
que le honlieur du prochain pout soul assurer noire bonheur? Alors, des
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horizons nouveaux souvriront en face de riuimanitd souffrante et bien dcs 
douleurs pourront dire consoles, bien des larmes sdchdes, pendant que nous 
marcherons rapidement vers ie moment ou nous pourront rdaliser dans le 
monde plus de moraliId, moin’s de mortalitd!

Com me conclusions a cc rapport, nous vous proposons de demander :
I" Qu’une energique campagne do propagande soit entreprise pour ddve- 

loppcr le culle de Phygibne, dont la salubrild du logement conslitue la base 
essentiellc en meine temps quelle exerce une influence primordiale sur tout 
progres moral et social.

2° Quo des enurs d’hygienc soient instil uds dans l’enseignement supdrieur,
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senmdaire et primaire, dnnnant lieu a des notes inllunnt sdrieu semen t sur le 
resultal des examens.

tf° Que les Comites d’hygieue ou des hygicnisles aulorises soient invites ft 
exereer leurs imporlantes ionclionsavec l'dnergie et la ponctualitd ndcessaires 
et obligenl les prop ridlai res a eftectuer dans leurs immcubles les reparations 
indispcnsables pour en assurer la salubrile.

4° Que les jurvs d’expropriation appliquent rigoureusement la loi en ce 
qui eonccrne les abatlements prevus pour la fixation du prix ft allouer aux 
propridlaires de logements insalubres, abaltements que la loi autorise jusqu’ft 
la suppression de toute indemnity sauf le prixdu terrain.

n0 Que le fonclionnement des lois sur les habitations ft bon marchd soit
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favorise tie loulcs manures el particu lifcremen l par ties avances a Uaux (res 
reduil.

6° Quo les elTorls des industriels el des societies induslrielles cn favour do 
Fam61ioration du logcmenl de leurs ouvriers soient encourages.

1° Qiie les cnuvres dc relfcvemcnt, dont le bul csl dc Iogerles « sans-abri » 
dans des immeubles amenages comme ceux de l’Armde du Salut, regoivent 
des subventions, afin que le nombre en soil mulliplie dans la mesure du 
n^cessairc.

Summary.

The term “ very poor” should not be taken to include absolutely homeless 
people, for this would only apply to an infinitely small number of our fellow 
citizens. Lei us understand the very poor to mean those workmen for whom 
the cheap housing acts have been passed.

For these there are important laws that enable them to acquire a dwelling 
with garden by'an annual payment very little more than the rent of a uol 
very healthy dwelling. By selling the produce of his garden a workman 
can recover the equivalent of this payment and thus is enabled to buy his 
own house.

The fact that 18 % of French families live in a single room shows how 
much there is to he done.

The KibotLaw makes the following provision for working class families. 
(1) ownership of a house and garden; (2) the security of a life insurance that 
guarantees ownership to the wife without charge should the husband die: 
(3) the best possible old-age insurance.

About 1,200.000,000 francs have already been devoted to the acquisition of 
house properly by workers thanks to the Itibot Law under w hich advances 
are granted al reduced rates of interest, repayable in 13, 20 or 23 years.

Not all workmen can become owners hut they should at least be housed 
in a healthy fashion. Societies, Public Ollices and Foundations receive for 
this purpose subventions equal to 33 % of the total building cost and the 
loans may be up to 32 % of cost at 3 % interest repayable* in it) years.

Since 1898 Irom 1,200 to 1,300 million francs have been devoted to such 
enterprises. These advantages are granted only where societies let two 
thirds of the dwellings to families with at least four children under 10. 
Manufacturers and industrial societies have spent three or four milliards to 
improve the housing conditions of their work people.

All these efforts will be insufficient if the hundreds of thousands of pro­
prietors of working class dwellings do not observe the sanitary regulations. 
They must be obliged to do so by municipal or departmental health com­
mittees or by specially appointed health authorities. Then only will new 
horizons open up before us and enable us to attain more morality with less 
mortality.

We need the following :— An energetic health campaign, with courses 
of instruction introduced into all classes of education, marks for this latter to 
be given in examinations. Energetic action on the part of expropriation Iri-
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bunals so that the ])ricc of property is reduced legally in accordance with its 
sanitary condition. The more intense operation of laws on cheap housing, 
with liberal advances at reduced rales. The housing efforts of manufacturers 
should he encouraged. Subventions given to philanthropic organisations 
providing shelter for the homeless, following the principles put in practice 
by the Salvation Army. Widespread leaching of housewifery.

Auszug.

Die Rezeichnung “sehr arm” sol 1 le nichl ausschliesslich auf Wohrnings- 
lose angewendet werden, denn dann wiirde sie sich nur auf cine ganz kleine 
Zalil unsercr Milbiirgcr bezichen. Wir wollen darunler jene Arbeiler verstehen. 
fiir welchc die OesctzeTiber billigcn Wohnungsbau geschafien worden sind.

Fiir diese Gruppe gibl cs wichligc (lesetze, welclie es ihr ermoglichen, cine ' 
Wolmung samt Garten fiir einc .lahresmiele. die nur wenig den Zins fiir cine 
nichl sehr gesundo Wolmung iibersleigl, zu erwerben. Durcli den Vcrkauf 
der Gartenprodukle sind diese Leule dann in der Lage, den Mielbelrag herein- 
zubringen und ein eigenes Hans zu erwerben.

Die Talsache, dass 18 % der franzbsischen Familien nur je cinen Raimi 
bewolmen, zeigt, wieviel in dieser Richlung nocli zu tun ist.

Das Ribol Gesctz siebl lolgendc Kinrichlungen fUr die Arbeilcrfamilien 
vor : I.) Resitz eines l lauses mil Garten: 2.) Leber.sversicherung, die der Frau 
den unbelaslelcn Resitz bei Ableben dcs Mamies sieberl: 3A die bestmbg- 
liclislc Allersversichenmg.

Auf Gnmd des Ribol Geselzes sind scliou 1.200 Millionen Francs der 
Frwerbung von Hausbesitz durcli Arbeiler gewidmet worden. Das Geselz 
sieht. flic Gcwii lining von Darlolien gegen iniissige Zinsen mid Riiekzahlung 
in lb, 20 oder 2b Jahren vor.

Zwar kbinien nichl alle Arbeiler Resitz erwerben, docli solllen sie zumiii- 
desl gesimd wolmen kbimen. Gcsellschaflen, blleiilliclic Aemler und Anstal- 
len erhalten fiir diese Zwecke Subvenlionen bis zu 33 % der gesamlen Rau- 
k os ten und Anleilu-n werden bis zur llblie von b2 % dieser Kosten zu 3 % 
Zinsen mil 40 jahriger Annuitiit gewiihrt.

Seit 1808 sind 1.200 bis 1.300 Millinucn Francs solchen Unlenielnmingen • 
gewidmet worden. Die Yorteile geniessen jedoch nur jene Gesellschaflen. 
welchc 2/3 der Wohnungeii an Familien mil nnndeslcns vier Kindern linler 
Hi Jahren voriiiielen. Fahrikanten mid Indusli iegesellschaftcn hahen 3 oder 
4 Milliarden zur Yerhesserung der Wolmverbaltnisse ihrer Arbeiler aulge- 
wendel.

Alle diese Remiilumgen sind aher solange unzureichend, als die Hundert- 
tausendc von Resilzerndcr Aibciterwohnluiuscrdie hygienischen Yorschriften * 
nichl einhallen. Sie miisslen durcli Oris- und Bezirksgesundheitsausschtisse 
mid hesonders eingesclzte Gesundheilsbehorden dazu gezwungen werden. 
Dann erbllhen sich neue Aushlicke mil erhbhler Sitllichkeit und gcringeivr 
Slerhlichkeil.

Schlusslolgerung : Wir brauchen folgendes :
Fine energische Gesundheilspropaganda mil Lehrkursen in alien Rildungs-



«

30 Rif&lcr. L'llabilalion ties Trfcs I’auvres. France.

anslalleu, mit Pramien bei den PrHfungen; ein energisches Eingreifen dcr 
Enteignungsgerichte, am die Grundprcise a ill* geselzlichem Wegc im Eink- 
lange mil den Fordcrungen der Hygiene herabzudrucken: inlensivcre Handha- 
bung der Geselze tiber den billigen Wohnungslrau, verbnnden mit reichlichen 
Darlehen zu ermassiglem Zinsfuss; Unlersttttzung der Wohnbaubestrebungen 
der Fabrikanten; Subvenlionen lur philantropische Organisalionen, die sich 
die T’nterbringung AVohnungsloser nacli den Grundsalzen der lleilsarmee zur 
Aufgabe machen; weitgehende Fdrdcmng des Hauslinllungsuntemcliles.
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Wohnungswesen der Armsten in Deutschland
von Architekl. Friedrich Paulsen. B. D. A.

Als Wohnungen der Annslen sind IVir deulsche Verbal tDisse solchc Woh- 
nimgen zu verslehcn, die von den Bewolmern nicht aus cigener wirlschaft- 
1 iclier Kraft bezahll werden konnen. Es isl .also nicht moglicli, zwischen 
solchen zu unlerscheiden, die von den mil offentliclien Mitteln finanzierten 
Wohnungen Gebraueh machen und denen, die auch dazu nicht in der Lage 
sind. Dicse lelzleren sind fast lediglich solchc, die auch sonst der offentliclien 
UnlersUilzuiig bediirfen. Es sind zudem nur verbal Inismiissig wenige und 
unler ihncn die asozialcn Elemenlc. Da nach dem Kriege eine gi'osse Anzahl 
von Wohnungen (elwa 1.324.000) unler Zuhilfenalune dffentlicher Mittel 
errichicl wurdcn, so geniigl. cin Toil dieser von den Bewolmern nicht voll 
hezahller Wohnungen vollig den sozialen Anforderungen. Kin Tell der 
sillcren Wohnungen hingegen, der voll hczahlt werden muss, 1st als 
unzureichend — als Kiimmcrwoliitung — zu hezeichnen. Eine nicht unorhe- . 
hliche Anzahl von Wohnungen wird den Eigenltimern mil zurzeil 120 v.
H. der Fricdcnsmielc bozahlt. Das .isl deshalb moglicli, wcil cin Teil der 
llypolhekonschulden durcli die Inflation erledigt ist. Da aber der Goldindex 
aul‘elwa lot) slehl, so cnlsprichl 120 v. II. etwa SO v. II. der Vorkricgsmicle. 
Der Satz orgibt bei der ausserordenllichen Steigerung der Zinsen fiir die 
Schnlden, Sleuern und Belriebskoslen kaum immer auskoinmliche Erlrage, 
sodass auch die Bewohner der AI (wohnungen, geschulzl durcli Mielerschulz- 
gesolze, wcniger als den wirlschafllich sich crgebenden Aufwand fiir die 
Wobmmg machen. iNach einer Slalislik des Beichsarbeilsminisleriums kann 
der Wohnaufwand anf im Durchsehnilt Id,8 v. II. des Einkommens 
gunvlmol werden. i Dazu fiir lleizung und Beleuchlung d,30 v. II).

Eine Anschammg von den Verbaltnissen erhalt man allein aus der Sla­
lislik. Kinzelne Beispiele dagegen heweisen niclils, da es zunachst in alien 
Vblkern Gliedor gibl, die infolge rnangelluifter Veranlagung (mil odor ohne 
eigene Selnild i nicht in der Lage sind, die uitlere Slufe einer nocii ausrei- 
cbenden Leliensliallimg zu erroielien oiler zu behauplcn. Ebenso gibt es 
iiberaii lliiuser. in der Begel solchc in minderwerligen, oft iiberallerten 
Sladlleilen, die angeinessenen Anforderungen nicht odor nicht mehr enl- 
spreclien. Diese Hauser als Wohnungen der Armsten zu belracliten. orgabe 
Gesiclilspunklc fiir die Eiirsorge, jedoch nicht fiir die Wohnungspolitik und 
den Sladlehau.

In diesen Sladl vierleln pflegen sich soziale Elemente zu saminelii, darunter 
Verbreclier, geistig Zuriickgebliebene, verbitterte SchilTbriichige des Lebens, 
unlermisclit mil kbrperlich Schwachen oder durcli KrankheiteiiGeschwachlen. 
Von dieser Gruppc ist grundsalzlich ein Bevolkerungsleil zu trennen, dessen 
Wohnungen und Lebensverluillnisse (lurch den Zwang der geschichtlichen 
Enlwicklung unler die erlriigliche Slufe gesunken ist. In einzclnen Teilen 
Deulschlands kann man Bczirke hezeichnen, die in dieser Lage sind. Am 
ausgesprochensten vielleicht im Kreisc Waldcnburg, Niederschlesicn. llier 
gehorl last die gauze Bevolkerung zu den Armsten, d. h. solchen. die an
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den Bedingungen der Heimat heraus trolz voller Lei slung keine angemesseiie 
Lebenshaltung erreichen konnen. Auf den Kreis WaIdenlmrg wirdspiller als 
Bei spiel Bezug genommen.

In den deutschen Grosssliidlcn lebt cin selu* namhafler Teil der Arbciter- 
bevolkerung in Mielkasernen. Dies sind Hauser von etwa 5 Slockwerken, die 
in der Regel um einen oder mehrere, ofl 3-4 Mole gebaut werden. Das 
bezeichnende isl, dass die llofe in dei Regel zu eng flir eine ausreichende 
Besonnung und Luftung sind. Lin namhafler Teil der Wohnungen hal nur 
nach einer Scile Fensler und wird dalier ungeniigend geliiflet. Viele Woh- 
nungen liaben nur nach Norden Fensler, enlbehren also der Sonne. Andere, 
die nach Siiden liegen. enlbehren im Sommer, besonders in den oberslcn 
Slockwerken, der AbkUhlung. In diesen Wohnungen war in dem heissen 
Sommer 1911 die Kinderslerblichkeit ausserordenllich liocli (19,6 v. H. der 
Lobensgeborenen slallelwa 16 im .lalirzehnl).

Neuere Geselze verbielen die Mielkasernen in diesem Sinne, verlangcn 
Querluftung, unmiUclbare Besonnung und ausreichende Freifliichen inner- 
lialb der Baublocke. Die Abkehr von der Anhaul'ung der Wohnungen in 
geschlossenen Blocken von elwa 4-5 Slockwerken hal sich bisher nicht durcl)- 
fiihren lasseii. Die Grlindc sind die gleichen, die zur Mielkaserne alter An 
fiihrlen : die hoheren Erlriige aus deni fur die Aufschliessung des Raubodcns 
und die Hauser anzulegenden Kapilal. Audi ersleres isl last ganz geschiifl- 
liches Unlernehnien, gelegenllich des Fiskus.

Die Mielkaserne und das ihr folgende heulige Miclgrosshaus isldicGrund- 
lagc der Beurleilung der Wohnverliallnisse und nur aus der Geschichte des 
19. Jahrhmiderts zu vcrslehen. Mil der Form der Induslric des 19. Jalu - 
hunderls isl die Grossstadl verbunden. In einer Zeil. unausgebildcter inner- 
sladlischer Verkehrsniillel ergab sicli eine vorher nicht gekannlc Zusammen- 
ballung der Mensclien und damil die Mielkaserne. Hire besonderc deulsclio 
Form erhiell die Mielkaserne hauplsiichlich ini Oslen (einschliesslich Berlin) 
sowie in einigen lnduslriegebielen des Weslens. Das Angebot an Arbeils- 
kraflen geniigle in diesen Landesleilen nicht der Naclifrage und so slrdmle 
eine fremdc Bevolkerung geringerer Civilisation fiber die Greuze, besonders 
von Oslen, und drucktc die Lebenshallung auch des dculsehen Arheil^is. 
besonders seine Wohnansprliche.

Die in der Mielkaserne gebolenc Arbeitcnvohnung geniigle vielfach nicht. 
zu eimvandfreier Erziehung von Kindern beiderlei Geschlechts. Fs I'ehlle an 
einer genii gen den Anzahl von Raumen. Die Durchschniltszahl der Raume 
in der Mielkasernen-Arbeilerwohnung diirfte elwa 2,8 (lviiche, Sluhe und moist 
eine Kanuner) belragen liaben. Der umbaule Baum war verhallnismiissig 
gross, da die Bauart zu tiefen und verhallnismassig holien Riiumen zwang.

Die Mielkaserne unterscheidel sich aucli dadurch in der Regel vom heu- 
ligen Grossbause, dass sic neben Laden im Vorderfliigel grossere Wohnungen 
zu liaben pflegt, wiihrend das lieutige Grosshaus durchweg Wohnungen 
enilulll, die in der Grosse und Art wenig voneinander abweichon. Die 
grosseren Wohnungen waren und sind zu einem sehr grossen Teil von einer 
Familie und einem oder mehreren familienfremden Unlermielern bewohnl.

Fur sowohl asoziale Elemenlc wie fiir solche, die auf liingere Zeit aus 
wirlschaftlicher Schwiiche volhverlige Wohnungen nicht hezahlen konnen,
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sind in vielcn Sh'idlen Behelfswbhnungen errichlet wordea. Ihre Anzahl 
gelit nus den verolfen Rich ten Slalisliken niclit liervor. Stichproben erlauben 
aber, die»Anznlil'auf niclit melir als etwa 80 — 100.000 zu schalzen.

Besonders sachgemlLssscheinen die Nolwohnungen in Bremen zu seiri. Es 
sind 2 oder 3 raumige Wohnungen, die als Baracken errichlet sind. In einer 
Beihe von Fiillen sind je 2 Wohnungen ubereinander gebaut, in der Regel 
iilier nur Erdgeschosse. Keller und Bodenraum fehlen, docli hat ein Toil der 
Wohnungen einen etvvas in den Boden eingelieften Yorralsraurn. Das liohe 
Grundwasser wnrde die Anlage von Kellern sehr vcrleuein.

Die Dauer der Bremer Nolwohnungen kann auf 10 - 15 Jahre geschalzt 
werden. Durcli erlieblicbe Umbaulen konnen sie dann jedocli l'iireine Reihe 
von Jahren wieder nulzbar werdeu. Bei dem hohen jelzigenZinsfusserscheint 
die kur/e Lebensdauer auch wirlschaftlich begrllndet.

In einer Reilie von SUidlen sind Werksliilten fur Kriegszwecke, auch wohl 
(lelangencnbaracken zu Wohnungen eingerichtel worden. Auch Eisenbahn- 
wagen hat man zu Nolwohnungen gemacht. Ein namhafter Teil diesei; 
Wohnungen ist in den Jahren 1920 und 192" durcli andere Baulen ersetzl 
worden. In der Rcgel werden sie durcli steigende Tnslandhaltungskosten 
(inwirtschartlich.

Ileule ist ein sehr grosser Toil der Ober das iMindestmass hinausgehenden 
Wohnungen von niehreren Eamilien bewohnl. In den neuen Wohnungen, 
die mil Zuschuss olVenllicher Millel erbaut werden, ist die Untervermietung 
viell'ach verholen oder docli erscliwert. Die neuen Wohnungen sind ini 
Durcliselinilt nichl grosser als die aileron, wohl aber ist die Raumzahl um 
el was gesleigcrt.

Die Grosso der Wohnungen, bei denen man auf soziale Yollwertigkeit 
fkiiulererziehung) verzichlet, wird in der Regel elwa 30 m* betragen. In 
diesein Raum kann eine Slube, einc Kammcr und cine Ivtiche oder Kochuische 
unhM’gebradil werden. Die Wolmung genOgt Itir die Ansprilche einer Kami lie 
mil wenigen oder olme Kinder, allenlalls mil einem lieranwaclisenden. 
Da an derarligen Wohnungen eine grossere Anzahl vorhanden ist, als l»ei 
u:U(irli« hen Yerliiillnissen Anwnrler, so sind sie ein Nolbehelf. Es sind eine 
Reihe von Yorseliliigen beka.mil geworden, solche Wohnungen so zu : 
gosl.ilten. dass sie spiller zu je zweien zu einer vereinigl werden konnen. Da 
kaum darauf gerechnct werden kann, dass das geschehen wird, kann der 
Vorschlag niclit als Lnsung der Aulgabe angesehen werden.

Ein anderer Vorschlag (Iliislcr-Celle) gelit von dem oft hehandellen 
Gednnken aus. einen Wohn-und Kocliraum kojenarligeRaumezumSchlafen 
heizugoben. Die.se sollen nur eine Bcllcnliinge als Tiefe haben. Eine 
ITmlbelligc Wohnung wiirde etwa 41 in2 hedecken (130 m3).

Eine andere Lustinghaben die Bi nder Frank-1 lamburg durchgearbeilel. 
Die Wohnungen liegen in etwa 5 Gescliossen an Balkonen (Laubengiingen). 
Nach je etwa 8 Wohnungen lblgt eine Treppe. Auch diese Hauser recluieii... 
mil, sehr kleinen Selllafiiiumen.

In konslrukliver Beziehung liegt eine Fulle von neuen Vorschliigen vor.
Da kamn ein Vorschlag olme weiteres ilberzeugl, so wird eine wissens- 
chaftlich einwandfreie Priifung vorbereitol. Sic wird sich auf die Wirlsclial- 
llichkeit erslrecken. Ferner wird der Wiirmeveiiust, die Warmespeicherung, 
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der Widerstand gegen Gerauscli- und Erscli ii tlerungsiil >erga ng gepriift werden. 
Die nouen Grundrisse sollen durch planmiissige Befragung dor Bewoliner auf 
ihic Zweckmassigkeit nachgepriifl werden. In gleicher Weise. wie die 
Zweckmassigkeit der Konstruktionen soil der Arbeitsgang unlersucbt und 
nacli Moglichkeit. verbesserl werden. Die Arbeilen dieser Art werden von der 
Reiehsforsclningsgesellschafl fttr Wirlscliaflliclikeit im Bhu- und Wolinsweson 
ausgefUlirl.

Trolz der gewalligen Verluste im Kriege, in der Ilungersnol, durcb 
Geburtonauslall, dadurch. dass viele Ebon durch eheartige Vcrhaltnisse 
ersetzl. werden und trolz der Teilung vieler W’olmungen, des Umbaus von 
Dachraiimen, Schuppen, Stiillen und Kellern zu Wolinungen kann die Zalil 
der Haiishallungen ohne eigene Wohming auf etwa 700.000 gesehalz. 
werden. In 24 Gross tiidten (liber 100.000 Kinwohner) waren es 1925 etwa
207.000 (— 7,15 v. II. aller Hausballungen), in 48 Sliidlen von 20.000 —
100.000 Einwolinern, die 1925 cine genaue Wolinungszalilung vornalnnen, 
waren es etwa 36.000 = 6,65 v. II.

Soli fill* jeden bestehenden llausbalt eine iiberhaupt ausreichende 
Wobnung gebaut werden, so sind etwa 1.700.000 none Wolinungen ndlig. 
Will man die iiberfiilllen Wolinungen durcb sozial befriedigende erseizen. 
so werden weitere etwa 600.000 Wolinungen erforderlicli. Soil aucb den 
Kami lien, die aus Mangel an Woimraum auf Kinder tiherhaupt verzicblen 
oder docli auf cine nalurlicbe Zalil von Kindern, geholfen werden, so wird 
eine weilero Zalil nofig, 1‘tir die es an slalislisclien Grundlagen felilt. dieaber 
nacli der Zalil der Frauen in gcbarlaliigein Alter auf weilere etwa 800.000 
gescbiUzl werden kann. Das ergiibe einen Bedarf von etwa 3,3 Milliouen 
Wolinungen unter der Yorausselzung eines sicli natiirlicli entwickelnden 
Volkes auf angetnessenem Lebensraum.

Die Wolinungszalilung 1925 bat in 13 Grossladlon 1291 Wolinungen 
oline einen Wobnraum, d. h. au.s Baumen obne Fensler ins Freie ergeben. 
In diesen Raumen wolmten 1353 Ilaushaltungen mil 2966 Kdpfen. 
123.800 — 3,9 v. II. der Wolinungen batten eine, 621.000 19,7 v. li.
batten zwei, 912.000 — 29 v. II. batten drei, 474.000 — 15 v. II. ballon vier 
Wolmriiinne (einscbl. Kiicbe), also rund 70 v. II. waren Kleinwolinmigcn.

Als iiberfiillt gelten Wolinungen mil rnehr als 2 Kopfon in einem Raimi 
(einscbl. Kiicbe), als stark Obcrfillll gelleri solclie mil inelir als 3 Kopfon. 
Die Anzahl der iiberfiilllen Wolinungen scbwankt zwischen 1,8 v. II. 
(Augsburg) und 18,5 (Breslau). Sic diirfle im Durcbsclmilt 6 v. II. bolrageu.

Selir beacbtlich isl bierbei, dass gerade die stark bclegten Wolinungen 
Fa milieu fremde zu entbalten pllegen.

Die Anzahl der Keller- und Dacbwobnungen scbwankt selir. In Beilin 
waren 22.600 Kellerwohnungen mil 70.700 Bewohnern, ( ~ 2 v. II.) 
Dacbwobnungen waren 16.400 init 44.500 Einwolinern vorlianden 
(1,45 v. 11.).

Die Wolinungsziililung von 1925 konnle sicli mangels ausreicbender 
Mittel niclit auf das gauze Land erstrecken. Die fill* die Sliidte gofundenen 
Zablen durften allgemein zu Ire Hen. In den industrialisierten liindliclien 
Gegenden sind die Verhiillnisse z. T. nocli scblimmer. bn Kreise Walden- 
burg waren 1923 rund 33 v. II. der Bevolkerung in eiuriiumigen, 38 v. 11.
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in zweiraumigcn und 20 v. H. in dreiraumigen (Stube, Kammer, Kiiehe) 
Wohnungen unlergel)racht, zus. rund 91 v. H. Nur 9,25 v. H. der Uevol- 
kerung verftlgte Uber grossere Wolinungen. 41 v. 11. aller bewohnlen Hnume 
waren Einraum wohnungen, 30 v. H. Zweiraumwohnungen, 13 v. H. Drei- 
rau in wohnungen. (Im Jahre 190'/ betrug die Kindersterblichkeit in diesem 
Kreise 33,9 v. II. der Lebensgcborenen gegen 18 v. II. im Heichsdurch- 
schnitt.) , •

Die Wohnungskrankheilen, besonders Tuberkulose, sind enlsprechend 
verbreitol.

Die besondere Gruppe der Wohnverbrechen, d. h. solchor. die subjektiv 
in der Verwahrlosung und sitllichen Abslumpfung eines in nberfiillten 
Ban men geborenen und erzogenen Menschen wurzeln, siiul demgemiiss in 
so OberfOlhen lliiiisern selir haulig. Die Anzahl der Abtreibungen hat sicli seit 
1914 etwa verzehnfacht.

Die Erkennlnis, dass hicr eine schwere soziale Erkrankung zu lieilen isl, 
isl nidi! neu. Die Ileilung winde aber erhebliche Geldsummen gekostet 
haben, die das kapitalanne Deulsehland fur unmillelbar erlragreidie Unter- 
nelimen brauchle, z. T. fUr Friedenssicherungsausgaben, dringlichste Siclie- 
rung tropischer Kohslollquellen u. dergl. Es war aber aucli die Lelire von 
der Niehleinmisehung des Slaates in wirlschaftliche Dinge (die Manchesler- 
Theorie) die die Sanierung liemmte.

Nadi der Friedenserkliirung begann der ttau von Wohnungen in den 
jewvils von lei i id lie,hen Truppen freigevvordenen Gebieten. Auch in den 
hesdzien Gebieten wurde stark gebaut, da die feindlichen Truppen ein 
vie I ladies von deni an,Damn erforderlen, was den deutsdien Truppen jo zur 
Verfllgting geslanden haUe>

Innerhalb ties Deutschland nodi verbliebenen Gebieles wird kein I'nier- 
seiiied gemachl zwischen den melir oiler weniger bedrohten Gebieten.

i
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Im ganzen winder) : 
1918-19 — 36.714
1920
1921

1922 — 146.015 .
. 1923 — 118.333 

1924 — 106.502
zusammeii elwa 1.324.000 Wohnungen erbaul.

1925 — 178.930 
1920 — 204.670 
1927 — 275.000

— 103.092
— 134.221

l ast alio these Wohnungen sind Kleinwohnungen. Sie geniigen in Aulagc 
mid Aussialtung bescheidenon Anlorderungen. Da aber wahrend der 
Jahre 1917 bis elwa 1924 mil Ersalzstoffen gebaut werden, aucli manclunal 
unerproble angevvendet werden mussten, so beslehen Zweifel wegen der 
Daiierliuftigkeil maneber Wolinung. Die Ausstallung mil Baderauinen ist 
besomlers bei grossladlischen Wohnungen hiiufiger als vor deni Kriege und 
slehl in der Hauligkeil. woblzwisdien tier sehr reinliclien angelsachsischen 
und einigen ansgesprochen unreinliclien Volkernin der Milte.

loir die Aulzuchl von Kindern beiderlei Geschlechls ist ein sehr grosser 
Teil der neuen Wolinungen niclit ausreiehend. Die Kobe der Aufwendungen 
fiir tlie Wolinbaulen erreichen etwa die Ilohe, die aucli im Jahre 1912 
erreieht wurde (2.200 Millioncn Mark), nach der Kaulkraft des Geldes 
enlsprichl das etwa 1.400 — 1.500 Millioncn Vorkriegsmark. Seit der Festi-
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r. ;der Mark wurden (1024, 1925 und 1920) aus unmitlelbaren Aufwen-gung

dungen des Reichs, der Lander und Gemeinden elwa 2.210 Millionen verbaut, 
jahrlich also elwa '740 Millionen. Dazu kommen aus RealkredilanstaHen, 
Sparkassen, Yersicherungsgesellchaften und privaten Arbeilgeberdarlehen 
elwa 500 Millionen (jahrlich etwa 190 Millionen). Verglichen mil den an- 
deren olVenllichen Ausgahen handelt es sich also urn miissige Summen. 
Allerdings siiul die Aufslellungen nichl ganz vollstiindig, da besonders die 
Gemeinden noch weilere Millel aus ihrem llaushall, /.. T. aus Anleihen in 
Hiiusern angelegt hahen. Der Rest der Aulwendungen slaminl aus privalen 
Quellen. lngesaml mogen -1924-1920 gegen 5 Milliarrlen aufgewendel sein.

Wesentlich mein- als vor dem Kriege bedurfen die Wohnuugen der 
Frganzung durch gemeinsame Anlangen. Da durclv die vollkommene Ver- 
armung Deutschlands ein selir grosser Toil der MiHler gewerblich arbeiten 
muss, sind sehr viele Kindergarten neu erforderlich geworden. (Trolz selir 
crheblichen Geburtenruckgangs. Er bclragl elwa die Halite der ZaIII 
von 1900).
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Die llungerjahre des Kricges und der erslen Zeilnach der AValfenslreckung 
baben eine slai-ke Enlwickluiig des Garlenbaues gebraehl. Die Anzalil der 
Garlen isl uberaiis verscbieden. AVahrend in Berlin aufje 30 Kbpfe mir ein 
Schrebergarlen kommt, komml in Kiel sclion auf 8,5 Kdpfe ein Sclimliergarten, 
in Riislringen auf 4,7, in .Miinchen auf 9,3, in Bremen auf 9.2. Im allge- 

* meinen reclinel man darauf, dass die Anzahl der Kleingarlcn auf das 
4.5-faehe vermehrt worden isl. Die Grosso der Garlen kann im Durclischnill 
mil elwa 350 m2 gereclmcl werden.

Summary.

In Germany it is impossible lo make a distinction between those who are 
able lo rent dwellings built by means of public funds and those who are not 
in a position lo do so. During the four years from 1924 to 1927 about 
1,340,000 dwellings were built and for this purpose about 5 milliards of 
marks (purchasing power roughly 3.4 milliards of pre-war marks) were 
expended. About half of this sum was derived from public funds. From a 
general economic standpoint it was impossible lo spend more than this. 
Pre-war circumstances had led to a very considerable housing shortage. 
The poverty resulting from the war and post-war conditions prevents any 
systematic and organised improvement in housing conditions but every 
possible effort is being made. Previous efforts for better bousing point 
clearly at the means and the goal to be reached (from a social ’ point of view) 
but they can only be looked upon as a beginning.

Lack of capital compels one lo build dwellings that do not comply fully 
with social demands.

For economic reasons no effective fight is possible against sickness and 
crime resulting from bad housing.
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Sommaire.

En Allemagnc il est impossible d’dlablir une distinction entre ceux qui . 
peuvent payer le loyer des logemenls batis avec Paide des finances publiques 
el ceux qui ne sont pas & m6me de le faire. Durant les quatre ann6es 1924- 
1927 on construisit environ i.340.000 logemenls pour lesquels on ddpensa 

<5 milliards de marks (correspondant k un pouvoir d’achat tie 34 milliards de . 
marks d’avanl-guerre environ). La moitid de cette somrne k peu prfcs prove- 
nait des caisses publiques. D’un point de vue 6conomique general, il 6tait 
impossible de depenser davanlage. Les circonstances d’avant-guerre avaient 
enlraine une crise considerable du logement. La pauvretd resultant de la 
guerre el la situation d’apr&s guerre empechenl toute amelioration systema- 
Liqueet organise? des conditions de Phabilation, mais tous les efforts possibles 
sont fails. Les efforts an terieurs en favour cPun meilleur logement indiquent 
clairement les moyens k employer el le but k atleindre (au point de vue 
social), mais on ne peut les regarder quo comme un commencement.

Le manque de capitaux force k construire des logementsqui ne repondent. 
pas complelemenl aux besoins sociaux. Dour des raisons 6conomiques aucune 
lulle eflicace n’est possible contrc la maladie el le crime resultant d'une mau- 
vaiso habitation.
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L’ Habitation des Tres Pauvres aux Pays=Bas.
par A. Keppler, Dirccteur da Service de l’llabitalion, Amsterdam.

Selon la loi nderlandaise sur les habilations salubres, PElat peul foumir 
aux communes des capitaux pour la construction des logemenls qui seroiil 
6rig6s soit par la commune elle-meme, soil par des SocielAs d’habilalions a 
bon marche. De plus, il peul Recorder des subventions annuelles pour Pex- 
ploilation de ces logemenls. Cela veul done dire, quo meme on temps ordi­
naire, des logemenls eriges avec Paidc de PElat peuvenl 6tre lou6s en des- 
sous du prix de revient. En Hollandc, on a 6rige, enlro les ann6es 1905 et 
1914, 3945 logemenls de cello espece. Le monlanl lolal des subventions 
s’dleve a 55.551 florins (110.657 francs or). Une parlie de ces logemenls esl 
inise A la disposition de ceux qui apparliennenl A la classe indigente el qui 
sontdevenus sans-abri par suile de la suppression des laudis. Pour cbacune 
des amides 1927 el 1928, PE la l a fourni un capital de 12 millions de florins, 
a litre de prel, ainsi qu’une subvention de 80.000 florins deslinee a couvrir 
50 % du deficit rdsullanI de Pexploilalion des logemenls devanl rcniplacor 
les laudis condanmes «Y disparaitre.

Eu ce qui concerne Ic logemenl des families expulsdcs, les avis sonl Ires 
parlagds en llollande. Un grand nombre son! d’avisqu’il lautmetlre a la dis­
position des personnes expulsdes do laudis insalubres des logemenls nou- 
veaux el. bien conslruils, memo, si e'est necessaire, a raison d’un prix de 
location rddiil. D’aulres donnenl la preference a un sysleme de roulenient 
suivanl lequcl on fail occuper par les habitants deloges des laudis — il s’agit 
des plus pauvres — un autre logement. meilleur quo celui qu’ils vienuenlde 
quitter, mais non pas nouvellemenl construit, tandis que les logemenls nou- 
veaux, conslruils suivanl les rdgles de Phygidneetolfranl le contort modern**, 
doivenl etre rdservds a d’autres occupants. I n troisidme groupe pretend qu il 
faul conslruifc pour les ddlogds des logemenls exlreincrnenl modesles, con- 
trairemenl a Popinion de ceux qui ddleudent le principe que les logemenls 
conslruils avec Paide apportec par les autori 16s doivenl etre hygieniques el 
con Portables.

A cote de la difficulty que presente le mode de logemenl, d’aulres diltieul- 
16s concernanl la determination du prix du loyer el la question de savoir si 
Poccupanl sera a meme de payer le lerme, se presentent. L’autorisation de 
meltre a la disposition des logemenls au-dessous du prix de revient n’a pas 
Padhesion generale. Si unefamille esl dans Pimpossibilife de payer le mon- 
tJint fixe pour la location, a cause de Pexiguife de ses revenus, on propose le 
plus souvenl que le paiement soil eflectife par Pinternfediaire de Passislance 
publique.

En ce qui concerne le prix du loyer, les opinions divergent egalemenl. 
Ilya des experts qui prdconisenl le sysfemc qui consisle a examiner indi- 
viduellement chaque cas pour savoir quel loyer pourra 6tre pave: ce sysleme 
entraine iifevitablement la cons6quence que des logemenls similaires sonl 
loues pour des prix de location differents. D’aulres pr6conisentle sysleme qui

\ ..
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consiste a determiner le prix du lover suivant le prix de revienl; ce sysl&me 
a 1 inconvenient que (ous les locataircs ne d6pensent pas en loyer le meme 
pourcenlage dc lours rcvenus. *

Si la Idche de pourvoir au logement des habitants expulsds des logemenls 
declares inhabilables incombe i\ une commune, elle devra fixer son choix sur 
le mode de logement qu’elle adoplera el; elle devra fixer le prix de location 
des logemenls.

L*opinion do [’auteur cst celle-ci :
a) .1! faul meltre ;i la disposition des habitants expulses de logemenls insa- 

lubres des logemenls neuls et solidement construits;
b) II font les louer au-dessous du prix de revienl;
c) II faul conlroler autant que possible les rcvenus.
Les dilTiculles inherenles ii I’amdliuralion du logement des plus pauvres 

donl la conduile esl moralemenl normalc sonlenormes, loulefois I’exp6rience 
a prouve qu’on peul en venir a bout.

II ne faul jamais meltre lcs families Ires pauvrcs ensemble dans des mai- 
sons-caserncs; mieux vaut meltre a la disposition de ces menages, genera- 
lemenl Ires nombreux, des logemenls pour une senlc famille.

Si dans la suite les circonslances permettenl au locataire d'un logement 
a loyer reduil de payer un loyer ordinaire, il faul le conlraindred’occuper un 
logeinonl self-xupportiny, c’est-iV-dire auquel les au tori les n’onl pas de parti­
cipation.

Ui question de savoir si la surveillance de ces groupes de logemenls doit 
clro confiee a rinstilut des inspeclrices ou si oHe doit avoir lieu d’une autre 
maniero pourrait former un sujet de discussion dans un prochain congrfcs.

De beaueoup plus compiique esl le problfcme du logement du groupe de 
personnes apparlenant ;i la classe indigente et qui, par suile de circonslances 
d’ordre moral, feraienl tache dans un milieu de menages normaux. Faul-il 
les refouler dans les taudis? Non. cerles. En llollande. on s’ellbrce de 
ivsoudre ce probleme dillicile el voiei a grands (rails de quelle man tore on 
s’v pivinl.

Logement des families inddsirables.

Quel les que soienl les mesures que Ton prend au point de vue de cetle 
question, cl quelques divergentes qu’elles soienl, elles so reduisentcepen- 
danl a ce fail, que des elahlissements speciaux destines au logement de cetle 
categoric d’habilanls out 616 6rig6s.

Les motifs qui peuvenl enlrafner le refus d’admeltre une famille dans un 
logement ordinaira sonl les Irois suivants : 1° lcs grands arrieragesdu lerme: 
2° le manque de savoir occuper convenablemenl un logement: 3° les d6sa- 
gremenls causes aux voisins par une conduile der6glee. Celle derniere cate­
goric conccriie des psychopathes de loules esp6ces et pent 6Ire divisee en plu- 
sieurs groupes :

a) Lcs menages querellcurs au sujet desquels des plainles fondees et con- 
linuelles son! revues;
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b) Les manages dont le pore ou la mere, on lous les deux sont des 
ivrognes;

c) Les manages ou Pon neglige les soins corporels el l’educalion des 
enfanls;

d) Les manages qui exigent une surveillance permanent parce que les 
parents sont des psychaslheniques ou parce qu’ils complent des enfanls 
arrieres;

e) Les manages malheureux ou la mine est alleinle d’un defaul physique 
grave, tel que la cdcild, la paralysie, etc., par suite desquels le desordre est 
entrd.

■ I
:

i
s

:

I^es manages dont il vient d’etre question sont tons pauvres cl complent 
de nombreux enfanls. Le chef de famille est gendralemenl sans profession, 
ou ouvrier 'non qualilid en chomage et vivant presque perpeluellement de 
Passistance publique. Dans les provinces, ce sont souvenl de pauvres Jabou- 
reurs qui rie trouvent du travail qu’en did.

Qu’ont fail ces personnes lorsqu’elles sont devenues sans abri ? Plusieurs 
ont occupe simultanemenl avec d’autres un seul logemenl; quelques-unes 
se sont inslalldes dans des laudis abandonnds; d’autres se sont empards illi- 
citement d’un logemenl non occupd: enfin, il v en a qui onlcherchd un asile 
dans une roulotle et, ft Amsterdam, surlout, dans un bateau-maison.

Cependant, le probldme du logement n’dlait pas rdsolu de cette fa^on, 
e’est pourquoi plusieurs communes ont compris qu’il dlait de leur devoir de 
venir en aide ft ces malheureux evineds. La plupart de ces communes ont 
erige des logemenls spdeiaux rdunis en un seul groupe qui porle le cachet 
d'un elablissement. Ces clablissemenls sont pourvusde toules especes do com- 
modilds : salle de bains-douches, buanderie, salles de rderdations, etc., le 
lout d’apparence modesle, mais pratique.

Les occupants sontsoumis ft. une lutelle permanent; on s’eflorce de les 
eduquer, d’en faire de bons locataires et, si possible, de les rendre plus 
sociables. Une inspeclrice est gdndralement chargde de cette mission. Le 
sdjour dans les dlablissements est lemporaire, bieri que la limite n’en soil pas 
fixee: dds qu’une famille est reclassde, elle pout quitter 1’dlablissemenl el la 
commune met ft sa disposition un logement normal. II va sans dire que les 
families peuvenl a leur grd et en (out temps quitter l’dlablissemenl, mais si 
le ddparl a lieu avanl le reclassemenl, la commune n’assume aucune respon- 
sabilile au sujet de la fagon dont dies seront logdes.

Si une famille continue ft se mal conduire et forme un empdehement au 
reclassemenl des aulres, elle sera expulsde. Il en est de mdme de cedes qui 
persistent ft. ne pas payer leur loyer; loutefois, une distinction bien nelle est 
faile entre le cas ou e’est la mauvaise volontd qui est cause et celui dans lequel 
il y a impossibility de moyens.

Ne sont pas admises dans les elablissements les families donl on sail 
d’avance qu’elles soul incorrigibles, lels les mendianlsde profession, les usu- 
riers et cedes dont un des meinbres.vil du vice des femmes.

Environ neuf communes s’occupent, en llollande, de ce travail de reclas- 
sement; chacune ft sa maniere suivant les exigences locales. Nous donnerons

i
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ci-dessous, dans I’ordre alphabglique, un rdsum6 de cc que ehacune d’elles 
fail au profit de ses habitants p6cuniairement et socialement arri6r6s.

1. — Almelo, 28.743 habitants.
124 logements pour families ind<§sirables ont die 6rig6s au eourant des 

annees 1920,1921 et 1922. Le loyer est fixe & 1.45 fi. et 2.45 fi. (3,05.et 5,15 
francs-or) par'semaine. 11 n’v a pas d’arrdrage. Une inspectrice est chargee 
de la surveillance des occupants. Lorsqu’on constate des progr&s dans la con- 
duite d’un manage, il peul occuper un logement plus conforlable. Ce svs- 
t&me de roulement donne pleine satisfaction.

2. — Ameusfoout, 35.959 habitants.
Bien que laltention de P administration municipale soit fix6e sur le pro- 

bleme du logement des families ind^sirables aucune mesure effective n’a 
encore 6le prise jusqu’ct present. 11 existe un groupe de logements pour 
families peu aisdes, un deuxi&me est en construction et un troisi^me en pre­
paration. Ces logements sont destines aux families pauvres honn6tes, venant 
de maisons de construction ancienne ou de taudis. Les manages malpropres 
loges dans les taudis sont transferes dans les vieillcs maisons en bon 6tat. On 
n’a pas encore precede a Pdreclion de logements sp6ciaux pour families iiide- 
sirables, Padmiuistration municipale jugeant preferable d’attendre le resullat 
de Pexperience faite actuellement.

3. — Amstkhdam, 720.527 habitants.
Amsterdam a erige deux groupes de logements pour families in desirables 

comprenant respeclivemenl 50 et 140 logements. L’exploitalion du premier 
groupe dale de juillet 1926; celle du second de fevrier 1927. Le groupe de 
50 logements est construit sur une langue de lerre: celui de 140, en forme 
de pen lagone. Celle derniere forme semble la plus favorable ft l’education 
des occupants. Les deux groupes portent le cachet d’un etablissement.

Cheque etablissement est pourvu d’une salle de bains-douches, d’une 
bnandcrie, do salles de recreation et de quelques remises pour charrettes. La 
buanderio comprend un certain nombre de comparliments ou chaque 
menagere lave son huge; un ebaudron fournit Pcau chaude & raison de 
2 cent par scan; un syslOme d’evacuation permet Pdcoulemeut des eaux 
usees; un sechoir hate la fin du lessivage. L’usage de la buanderie est obli- 
gaLoire; il est defendu de laire la lessive dans les logements; toules les 
jnenngiVes sont tenues de lessiver une fois par semaine. Les tours sont regies 
par P inspect rice.

I/; loyer d’un logement comporle 4 11., 4.25 11. ou 4.50 fl. (8,40, 8,95 et 
9,45 francs-or), suivant que le logement comprend deux, trois ou quatre • 
chambres k coucber. L’arrerage est assez considerable. Il comporte 12,6 % 
pour le groupe de 56 logements et 15,7 % pour Paulre.

Chaque etablissement est coufie aux soins d’une inspectrice. Sa t&che est 
de maintenir Pordre, d’aider les families par ses conseils, d’encourager celles 
qui font du progrfcs, de surveiller lfeducation des enfants, de rgpartir les
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dipenses des minageres gaspillenses et enfin, la chose la plus diflicilc, de 
toucher les loyers.

Pour privenir les digftts causes par bravade, on tache d’occuper la 
jeunesse agreablemcnl a ses lieu res de loisir. Dans les sa lies de recreation 
soul organisees des assemblies par des Sociitis s'occupant d’oiuvres sociales

►
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Logcnumts |mur la mi lies iiulcsi rabies. Amslerdani.

sous la direction de l’inspcctrice. Les femmes et les jem:es lilies appivimenl 
la couture et les travaux d’agriment; les gart;ons, a fairc des dicoupures a la 
scie, etc. C’esl un moven proven tit ellicace.

Tous les logements ne soul pas occupes. Cette circonslance esl due a la 
repugnance cju’eprouvent ceux ii qui ces logements sont destines d’accepter 
celui qu’on leur offre, parce qu’ils devront se soumettre ii un regleinent qui 
d’ailleurs n’est pas tres sivire.

4. — Guoxi.nuue, 99.587 habitants.
11 existe dans cette locality un projet pour la construction de 50 logements 

pour les families en question. Outre les logements, ce projct comporte 
quelques locaux d’habitation et un bureau pour 1’inspectrice, une buanderie 
avec accessoires, une salle de bains, une salle de ricrialion, une remise pour 
charrettes.

Les l'rais direction s’elivent a 191.000 fiorins (401.000 francs or).
I

: !
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o. — La Have, 408.034 habitants.
Celle ville exploite clepuis niai 1923 un 6lablissement comprenanl 

106 Iogemenls des tin 6s aux families malpropres et deg6ner6es; ]’6lablissemenl 
s’appelle : « Conlrole-woningen ». 11 est divise en trois classes; la classifi­
cation des occupants d6pend de leur degre d’avancemerit dans la perfection. 
La premiere classe coinple 38 Iogemenls, la seconde 14 el la troisifcme 54. 
Les Iogemenls de la premiere et de la deuxieme classes presenleul l’avanlage

Logmnenls pour families imlesirables. La Haye.

d’avoir un pelil jartlin derrifcre la maison el d’avoir un libre acces; les 
habitants de la troisieme classe, au conlraire, sont forc6s, pour entrer el 
sorLir, de passer par la grande porte de l’6lablissement ou il est tenu compte 
de I’heure a laquelle ils enlrenl le soir. Les habitants de la troisi6me classe 
chez qui Ton conslate de l’anudioralion dans la conduite, peuvent passer aux 
logements de la deuxi6me classe; de meme, ceux de la deuxieme peuvent 
etre promus aux logements de la premiere. Les families reclass6es sont
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admiscs dans les logemenls ordinaires de la commune. La durie du sejour 
des habitants de la deuxiime el de la troisifcme classes n’eslpasdilerminieel; 
depend uniquement du degri de leur avancement; lesijourdans la premiine 
classe est limits k un an; apris ce lerme, le lover est augments d’un florin 
par semaine. C’est un sysleme de roulement dans loute Facception du 
terrae.

Outre les logemenls, Pitablissement coinprend line salle de bains, • 
une salle de disinfection, line salle de jenx el une habitation de service.

La gestion de Pitablissement est confii k un Directeur; un administraleur 
est charge de toucher les lovers et une inspectrice surveille la conduite des 
habitants.

La ricrialion organisie est confiee k des Sociitis tel les que « L’Annie du 
Salul », « Pro Juventute », Sladszending, etc.

La diltlculle de percevoir les loyers est grande, aussi le deficit pour 
Pan nee 1926 s’ilive-t-il k fl. 1.679.30 (3.626,35 francs-or), soit 9 %.

Le loyer varie de fl. 4 & 11. 5 par sernaine (8,40 et 10,50 1‘rancs-or).

6. — Hengivlo, 30.036 habitants.
Cette commune ne s’occupe pas spicialemenl du soin des families indesi- 

rables. En 1919 et 1920 furent construiles 74 maisons de hois demonlables 
destinies aux families sans abri; un certain nombre de families indisirables 
y trouvirenl egalement un asile. Plusieurs de ces maisons provisoires sont 
conlaminies et condamnies i\ disparallre. A leur place seront irigies 
26 maisons en briques destinies aux families honniles peu aisies ne pouvant 
pas payer un loyer elevi. Le prix du loyer est ivalue a 11. 4.50 (9.43 francs- 
or) par semaine. 11 sera fait une demande de participation a PElat.

7. — Bheden, 22.745 habitants.
Les premieres mesures prises en vuedu logemenl des families indisirabies 

datent de 1924. 52 logemenls provisoires en briques furent irigis; deux 
types furent appliquies r .Pun comprenant line chambre de menage, une 
cuisine et deux chambres coucher; Pautre, les mimes locaux, sauf, an lieu 
dedeux, une seule chambre k coucher. Suivant le premier type 37 logemenls 
furent conslruits; le loyer s’ilive k fl. 2.20 (4.60 francs-or); 15 logemenls 
furent irigis d’apres le second type et le loyer comporle fl. 1.70 (3.55 francs- 
or) par semaine.

L'arrirage pour 1926 s’ilive k fl. 1.272.17 (2.671,53 francs-on, soil 
22.8 %.

8. — Rotterdam, 562.991 habitants.
L’intervention en faveur des families ne pouvant pas trouverife logemenl 

commen^a en 1922. Elle est due k ^initiative d’un « Syndical de locataires » 
qui fonda « l>e Home pour families sans abri »., Faule d’expirience, le 
Svndicat fut bientot conlraint de remetlre les affaires aux mains de la 
v Sociiti de logements populaires ». Cette Sociili mil en oeuvre un sysleme 
d’assistanee et de reclassement pour families peu aisies ou socialemenl

\

4
j

1

K-7



Kcppler. L’Habitation des Trfcs Pauvres. Payd-Bas. 45

arri6r6es. La condition requise Put qtie la commune mettrail it sa disposition 
un certain nombre de vieux logements. Le systeme appliqu6 par la Societe 
des logements populaires est represenf6 dans le schema suivant:

Maisons faisant partie du Home pour families sans ahri
i -i i ir

Families ind6$irnfolcs Families inco'rrigifoies.Families honmiles peu aisecs
Grands

menages.
Logement
doufole.

Petils
manages.
Logement
simple.

Grands
manages.
Logement
double.

Petits
menages.
Logement
simple.

k! I

I
Muison de passage.

I
/.Logements seini-permaneuts.

Los families qui ne peuvenl passe munird’un logement sont envoyees 
dabord dans Pune des maisons du Home pour families sans abri. Lit elles 
sojoumont environ trois rnois. Pendant ce temps elles sont classifies dans 
Pun des trois groupes precit6s. Los families honn6tes regoivenl une maison 
somi-ponnanonte dont. le loyer s’616ve fi. 4 ou fl. 4.50 (8,40 ou 9,45 francs- 
or). Les families indesirables et les families incorrigibles sont envoydes dan: 
los vieux logements de la cil6 ouvriere du Westzeedyk, les demises pour un 
leinps indetermine; les premieres jusqu’it un certain point de leur reclasse- 
ntetiL apres quoi elles sont envoyees dans les maisons de passage pour 6tre 
Lransleroes, apres leur reclassement integral, dans un logement normal.

Le prix du lover dans les maisons du Home pour families sans abri varie 
do !1. 2,To a II. 5 (5,75 a 10,50 francs-or); celui de la cite ouvrifcre 
Westzeedyk de II. 1.25 a II. 4,80 (2,05 it 10,10 francs-or) et celui des maisons 
do passage de 11. 3 it 11. 5 (0,30 a 10,50 francs-or). L’a.rr6rage du Home est, 
pom* 1920, de 1,71 %, celui des autres logements de 1,29 %.

Depuis le debut de Pccuvre, 220 families ont 616 aid6es; en 1920, 
38 families furent recucillies.

He ce qui precede iI r6sulte que, bien que la commune prete son assis­
tance, elie confie nenmnoins la charge de veiller au logement et au reclasse- 
menl des families it une Socj6t6. Inexperience a prouv6 que le systeme est 
excellent.

Sous peu on procedera it P6rection d’un groupe de 300 logements destin6s 
aux occupants expuls6s des laudis.

9. — Uthkciit, 151.055 habitants.
Sexploitation d’un groupe de 72 logements se fail par Pinlerm6diaire 

d’une fondation. Le loyer comporte pour tous les logements la somme de
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fl. 3,65 (7,65 francs-or) par semaine. L’arrdrage pour 1926 est de fl. 226,80 
(476,30 francs-or) soil 1,54 %.

En 1926 une famille a 6t£ 6vacu6c pour cause de refus de payer le loyer.
La durde du s6jour n’est pas determine; d£*s que l’inspectrice juge qu’uno 

famille est it m<5me d’occuper convenablement un logis, elle est placee dans 
un logement normal.

Les occupants de ces logements sont pauvres, mais pas specialenient 
insociables.

Tableau synoptique de l’aide apportee aux families indesirables.

Nom lire 
<lc families 
ind&irables

jNom 
de la. 

commune
Amu-age 

en »/•
Nombre

d'habitanls
Debut l.oycr

1920 1.45 a 2.45 
» ii 4.50

12428.743
72C.527

Almelo..............
Amsteidam . . . 4.

►
50 ISmg

8:?140(
408.634
22.745

562.991

100 4. » ii 5. »La Have . 
Rheden. . 
Rotterdam

52 1.70 ii 2.20 22.8
20 1922 2.75 ii 5. » 

1.25 H 4.80 
1 3. » ii 5. » |

3.05

1.71 j100 1 1.20
:i

192472151.055 1.54Utrecht II i-

:
Conclusion

ia) En Ilollande on pourvoit moderemenl au logement dcs menages 
indigents;

b) Dans plusicurs communes on s’occupe aussi du logement des families 
malpropres el degen6r6es;

c) Aucune mesure n’a encore 6l<? prise pour le cas eventuel oil une 
- famille, par suite d’une conduite trop dereglde, ne pourrait el re loleree

indme dans un logement construit specialement pour les families imle- 
si rabies;

d) Si Ton veut combler cette lacune, il faudrait prendre les mesures 
suivantes : 6riger un elablissement oil les bons elements seraientadmis; pour 
I’eldmenl mauvais il n'y a pas de solution possible;

e) Dans la soci<H6 actuelle des mesures semblablcs &. cellos prises 
Ilollande sont n6cessaires et devront elre permanenles.

i

?

j
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Summary.

Under he Housing Act of 1901 the Stale provides capital for building- 
dwellings for the poorer classes and enables subsidies to be given. Between 
1905 and 1914 there were 3,945 dwellings constructed in this way, the sub­
vention amounting to 55,551 guilders.. .

i
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Measures have been lakcn to provide for replacing slum dwellings, the 
latter being destroyed. For each of the years 1927 and 1928 the Stale made 
loans of 12,000,000 guilders and gave 80,000 guilders lo cover 50 % of the 
deficit on I he new houses, which were let at rents below cost. - -

There have been three policies proposed in Holland regarding housing 
those dispossessed because of the destruction of slums. They are (1) lo pro­
vide new and comfortable dwellings where necessary at subsidised rents, (2) 
lo adopt a system whereby when old dwellings are vacated by tenants for new 
dwellings the old ones shall he put into good condition lo house the dispos- 
essed slum dwellers, (3) to construct new dwellings that will provide only 
for minimum needs (emergency houses).

This last proposal is in contradiction to the policy of erecting healthy and 
comfortable dwellings with the aid of the authorities.

For some years special attention has been given to the question of hous­
ing those sections of the poor who for moral reasons it would not be conve­
nient to house in the normal way. These arc the undesirables. They 
include firstly the tenants who are in great arrears with the. payment of rent, 
secondly those with dirty households and who do not know how to live 
decently in a dwelling, and thirdly those who because of certain psychical 
defects are a great nuisnance lo their neighbours

A few towns have erected special dwellings for these classes. The duration 
of their tenancy is not fixed hut depends upon the time necessary for their 
regeneration. As soon as they are titled for it they may occupy a normal 
dwelling. Certain types of people who would impede the treatment of those 
capable of being regenerated are not admitted to these dwellings; no solution 
lias yet been arrived at regarding such people.

The measures taken in Holland for the very poor are indispensable and 
should be, in the present state of society, of a permanent character.

Auszug.

Im Wohnungsgesetz vom Jahre 1901 sind staalliche Darlehen zum Bau 
von Wonlumgen fin* die Alinderbemillellen Ivlassen und die Gewiihrung von 
Zusclmssen vorgesehen. Vom Jahre 1905 - 1914 wurden auf diese Weise 
3.945 Wohnungon errichtet. Her Zuschuss belief sich auf 55.551 Gulden.

Ks wurden Alassnahmen getrotlen, um die minderwerligen Wohnungen, 
diebeseitigl worden waren, durchbesserezu erselzen. Fur jedes der Jahre 1927 
und 1928 gewiihrle der Staat Darlehen im Betrage von 12.000.000 Gulden 
und bewilligle ZuschUsse im Betrage von 80.000 Gulden, um 50 % dcs 
Defizits bei denjenigen neuen llausern zu dccken, deren Mietpreise unterlialb 
der Sclbstkoslen liegen.

Es werden jelzt in Holland drei verscliiedene Verfahren vorgeschlagen, 
um diejenigen unlerzubringen, die infolge der Niederlegung minderwerliger 
Wohnvierlel wohnungslos werden :

1. Es sollen neuc gut eingerichlele Wohnungen fur sic errichtet und 
soweit das nolig sein sollle AlielzuschUsse bewilligt werden.
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2. Es sol] so verfabren werden, das^ die alien Wobnungen, die die bisbe- 
rigen Mieter verlassen, uin in neugebaute AVolinungen uberzugeben, ingulen 
Zustand vcrsetzf werden, um darin die Wobriungslosen ausser den nieder- 
geleglen Wohnvierteln unlerzubringen.

3. Es sollen neue 'Wobnungen gebaul werden, die nurdem Mindeslbedarf 
geniigen (Nolwobnungen).

Dieser lelzte Vorschlag stolil ini Widersprucb z« dcm Slreben, mil Ililfe 
der Beborden gesunde und gul eingeriehlele Wobnungen zu errichlen.

Seil einigen Jahren wird eine besondere Beacblung der Wobnungsfrage 
derjenigen Gruppen der arnien Bevdlkerung geschenkl, die aus irgend- 
welchen Griinden niclil gut auf normale Weise untergebrachl werden 
konnen. Es handelt sich bier um die unerwUnscblen Mieler. llierzu gehoren 
zuniichsldie Mieler, die mil ihron Mielzahlun'gen im erlieblicben Kiicksiaijd 
sind, l'erner diejenigen. die ihre Wobnung verschmulzen und niclil wissen, 
wie man sie anslandig beniilzl, und schliesslich diejenigen, die inlblge 
gewisser lypiseber Mangel eine schwere Sehadigung ilirer Nachbarschafl 
sind.
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:Einige Sladte liaben besondere Gebiiude for diesc Bevblkemngsgruppen 

erricblet. Die Dauer ilirer Unlerbringung in diesen Hauser ist niclil im Voraus 
beslimml, sondern biingl von derZeilab, die erl'orderlicb isl, um sie zu einer 
besseren Lebensballungzu erzieben. Sobald sie soweil sind, konnen sic in cine 
normale Wohnung libersiedelen. Eine gewisse Arl von Leulen,die der Erzie- 
bung derjenigen entgegen wirken, die fur eine bessere I.ebonsl filming nodi 
zu gewinnen sind, werden aus diesen Wobnungsgruppen ausgescblossen. 
Bis jelzl isl man bei der Bebandlung dieser Bevblkerungsgrujipen nocb nidit 
zu einer klaren Losung gekoinmen.

In Holland sind Massnabmen zur Unlerbringung der armslen Bevolker- 
ungsscbicblen unerliisslicb und werden wilbrend dcsgegcnwiirligcn Zuslandes 
der Gesellscbafl dauernd beibeballen werden miissen.

:
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populairc de Milan.•

Parmi les consequences douloureuses de la guerre, line des plus g6n6rales 
el commune k lous les pays esl cede de ^augmentation du nombre des 
pauvres et des tres pauvres, c’esl-iV-dire de ceux qui ne possfcdent rien on 
presque rien. »•

Un des aspects les plus graves de cel 6lat d’indigence est la difficulty, 
])Our ces malheureux, de trouver et de conserver une habitation convenant a 
leurs conditions economiques. Glasses de partout ])arce qu’ils ne peuvent 
payer lour lover ou parce qu’ils ne le paient pas rdgulifereinent, et les habila- 
lions elanl devenues plus rares (surlout les petils logemenls, k cause de la 
crise du logeinenl), ils doivent s’adapter ii vivre dans les lieux les plus extra- 
ordinaires et les moins appropritis.

Ce phynoinene n’appartient pas exclusivement a noire epoque; il a toil- 
join’s exists, el la guerre el Lapies-guerre n’onl fait que Taggraver. Les man- 
sardes out toujours 6(6 pleines de mis^rables, mais el les sont loulefois bien 
loin de representor le dernier echelon de la gamine des taudis. Les caves, les 
niagasins, les porliques, les ^tables, les mis6rables baraques, les caverues, 
ou il en exisle, les sous-passages ties cliemins de ter, les pools, sont les 
receptacles oil celle trisle humanity va cherclier le repos la unit el oil d’en- 
lii’resel liombreuses families passent la journde.

1 Quels sont les etres qui composent celle foule?
Qu’a-t-on tail, que fail-on, que peut-on laire pour die?
Telles sont les questions auxquelles il esl inleressanl et necessaire de 

rt;pondre. pour lmover les remfcdes a proposer it ceux qui onl le devoir de 
reinedier il ce Irisle etat de clioses.

La classe des miserables esl peul-ytre la plus h&erogfcne de celles dont se 
compose rimmanile, parce que les voles les plus diverses convergent vers 
la niisere cl la douleur.

II esl impossible de les classer, mais, dans les granules lignes, on peut les 
parlager en Irois grandes categories :

Tout d’abord ceux quo poursuil la malchauce, ceux contre qui la deslin«5e 
soluble s’acbai ner pour les aneanlir, ceux qui, ma!gr6 tous leurs efforts, doi- 
venl conlinuellemenl retroceder jusqifaux derniers Echelons de la mi sere. Ce 
sont. les plus digues de secours.

Luis viennent les paresseux, les resign^, ceux qui naissenl, grandissent 
et, meurcnl dans la niisere, sans avoir la volonfo, la force ou la possibility de 
1 ultor el de reagir. II faut les aider pour qu’ils puissent se relever.

II y a cnsuile ceux qui, de la misere, font une profession, les vicieux, les 
abjecls, les malfaiteurs, qui semblent ne pouvoir vivre que dans cetietat el 
(|iii, aides el stallages, relombeul de nouveau. Ceux-ci egalement doiventiHre 
sccourus, car beaqcoup d’entre eux peuvent se racheler.

Quel est le nombre do ces malheureux?
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11 est difficile tie les compter, car il est egnlenient difficile de tracer les 
borues de celte classe. On pent noannloins aflirmer, avec la certitude d’etre 
dans le vrai, quo lour nombre est grand, Ires grand, dans tons les pays eL 
spdcialemenl dans les grandes villes oil se Irouvenl les grandcs fortunes, 
(lx's grandes ricliesses out loujonrs etc accoinpagnees des grandes misdres).

Ils reprdseutcnl le passif d<j rinunanile, parce qu’ils en onl. tons les 
besoins el qu’ils ne rendent rien on presque rien. Toulefois, la Sociele a 
envers eux de grands el graves devoirs : devoirs d’assislnnco, de redemption, 
d'616vation; devoirs qui coincident avec ses inlerOls les plus vilaux, en lanl 
qu'il s’agil de sa conservation el de sa defense.

I a probleme d’assisler, de raclieler, d’elever la loule ♦ties miserable*. ost 
immense et complexe, el nous ne pretendons pas le trailer ici inlegralemenl 
ni proposer les solutions possibles. Nous nous bornerons a disculer et a trai­
ler, avec quelque amplcur, une seulc face du probleme, mais de grande, 
importance : celle de la rnaison pour les ires pauvres.

Les premieres mesures en inatiere d’hnbilalion pour les classes populaires 
iTont pas des origines Ires reculees; elles remontenl lout au plusit la seconde 
moilie du siecle dernier, k 1’epoque oil commenea la grande induslrie et 011 
les masses ouvridres cominencerenl a se former. Les premieres lentalives 
furent l’oeuvre de quelques pionniers, qui se proposaient le double buttle don- 
ner une rnaison aux ouvriers el damdliorer celte inaison en la pendant plus 
saine, plus agitable, ii la porl6e economiq ue de ceux ii qui el le ©tail deslinee.

Ainsi posee, la question a 616 passionnement dtudiee. et Ton a obtenu des 
r6sullats Ires imporlants. Les premieres initiatives ont eu par la suite un 
ddveloppemenl inespei‘6, specialemenl au commenceinenl de noire siecle, 
lorsque les gouverneinenls el les institutions publiques out drt, pousses par 
la n6cessil6, inlerveiiir et donner des secours directs et indirecls pour affron­
ter et r6soudre le problfeme, devemi Tun des plus graves et des plus urgent*.

Telle est, en peu de mots, l’liisloire des habitations populaires. Auj 
d’hui, il n’y a pas de nation, pas de ville, si petite soil-elle, qui ne possddc 
des maisons de ce type, expressement construiles, et qui, dans certains 
endroils, onl atleint une perfection telle, surtoul au point de vue du con fori 
et de rhygiene qu’il ne resle que bien peu a desirer el ii perfection ner.

Mais toules ces belles initiatives, louLes ces belles maisons, n’onl pas 
encore resolu le probleme que nous nous 61 ions pos6 : la rnaison pour les 
pauvres, pour les Ires pauvres. Ces constructions, preciseinent parce qu’elies 
sont belles el conforlables, sonl tres rechercbees, et non seuleinent par les 
pauvres. Et, connne elles ne sullisent pas a satislaire toules les demandcs el 
que leur prix est 61ev6 (quelquefois bien 6lev6;, il est nalurel, m6me s’il n’est 
pas juste, que ceux qui en sont exclus soient preeminent ceux qui en ont le 
plus besoin, ceux qui ont le plus grand besoin du logement, mais n’ont pas 
les moyens suflisanls pour se le procurer et pour le garder. II est done ncces- 
saire de suivre d’autres voies; il faut continuer ii conslruire, en nombre lou- 
jours plus grand, les habitations populaires, k les perfect ion ner, it les embel- 
lir, m&is il faut dgalement pourvoir aux besoins des trds pauvres; il faut 
dtudier, cr6er leur rnaison, exclusivement rdservde ii eux et rdpondant enlid- 
rement k leurs n6cessit6s maldrielles et 6conomiques, qui ne puisse leur 6lre 
enlev6e par ceux qui ont plus de moyens.
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La maison pour ces pauvres doit dtre congue non seulement comme 
refuge el comme habitation, mais aussi comme dcole, an point de vue hygid- 
nique, dconomique el social.’

En ce qui concerne I’hvgidue, il faul • salisfaire it loules les exigences que 
les conceplions modernes en matidre de construction prescrivent comme 
superiicie el liauleur des Iocaux, pour les services sdpards dans cliaque loge- 
inenl, I’inddpendance absolue el la distribution des logemenls, qui ne doi- 
venl pas dire (rop nornbreux sur chaque escalier el dans cliaque Mtinienl.

Du cole dconomique, la maison du pauvre doil non seulement coitler le 
minimum compatible avec line construction solide el convenable, mais elle 
doil dire adminislree selon des idees spdciales. Les capitaux employds pour 
ces construclions doivent se conlenler d’un laux Ires has pour que les lovers 
soient le moins cher possible; de plus, les localaires ne pouvanl pas payer 
rdgulieremenl, il faul pouvoir lour accorder loules les facilities compatibles 
avec la jusle prdoccupalion de ne pas perdre le monlanl du loyer, et, dans 
les cas les plus pitovables et de force majeure, il taut memo dire disposd a subir 
quelquc perle, quand n’intervient pas l’aide des institutions de bienfaisance, 
spdcialeinenl sous la forme de concourir au paiement du loyer.

Au point de vue social, ces localaires speciaux doivent dire conlinuelle- 
ment surveillds; ii faul lout d’abord exiger d’eux la plus grande discipline 
dans les maisons et dans les quartiers; il faul les aider a Irouver du travail, 
des assisler en ce qui concerne les frais relalifs a leur entretien en plagant 
dans ces quarliers des boutiques de denrdes alirnenlaires de premidre ndces- 
sitd oil ils peuvcnl Irouver lout ce donl ils out besoinaux prix minimums du 
marchd, avec la garanlie d’avoir de bons produils. II faul les soigner quand 
ils soul inalades, cl s’inquieler spdcialemenl des femmes enceintes qu’il faul 
assisler. cousoiller pour raccouchement, rallaitemenl. 1’dlevage des enfauls; 
11 faul insliluer des asiles pour les plus petits, enlever les plus grands i\ la 
rue., on les invilant ii praliquer les sports ii frdquenler les ecoles, les dludcs, 
les denies prolessionnel les; il faut instruire les ad idles au moyen de confe­
rences, de jirojeetions. de films dducalifs.

C’esl une ccuvre vasle, difficile et compliquee, qui j>eut Faire reculer les 
indeeis. mais c'esl une oeuvre sainte de redemption qui donnera des fruits 
abondanls el doit dire accomplie avec amour, avec foi, avec justice et sdvd- 
riie. 11 faul dire mdme severe, car il y a toujours des irrdductibles, des 
vicieux, des rdfraclaires a loule amelioration, qu’il faul enlever pour qu’ils 
ne corroinpeiil pas leurs voisins, qu’il faul isoler pour lenter de les sauver 
par d’aulres inoyens on corifier aux institulions qui poursuivent des buts de 
correction particuliers. S’il estabsolument impossible de rien faire, lesaban- 
donner a eux-mdmes et les reconmiander it la sit retd publique. Telle est la 
llidorie, (els soul les bids qu’il faul se proposer et que se son! proposds d’at- 
Icimlre ceux qui out lenld de rdsoudre le probldme. Yoyons en rdalitd ce 
qu’il a did possible de faire et les rdsullats qu’il a etd possible d’oblenir. L’ex- 
pdrience a did faite par l’lnstitul pour les Habitations Populaires de Milan, 
instilulion qui, depuis vingl ans, se consacre avec passion it la construction 
el it ramdlioralion des habitations populaires et qui, specialement pendanl 
ces trois dernidres amides, a accompli une uuivre intense et profitable et a 
construil environ dix-sept mille Iocaux tout en se proposant d’en construire
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d'a litres (environ dix mille pieces sont actuellement en conslruclion).
Inexperience est nee d’une necessity. La crise des logemenls, spccia le­

nient des pelils logemenls, avail priv6 de nombreuses families pauvres el 
Iris pauvres de Milan d’habitalion el de la possibility de se procurer un loge- 
menl. La ville de Milan avail resolu provisoirement la question en les logeanl 
dans un vied ydifice, ancienne prison judiciaire adaplee au mieux. Maiscelle 
solution no pouvait etre que provisoire. Iin ellel, on decida de conslruirc un 
quarlier de type populaire, dole toulefois de toutes les coimnodiles hygie- 
niques que reclame noire 6poque, pour y loger ces families. L’lnslilut pour 
les Habitations Populaires el la ville de Milan se proposaienl de desliner ee 
nouveau quarlier au logeinent lemporaire des families sans logement el de 
faire ensuile une sorte de triage pour loger les plus mC*rilanles dans les habi­
tations populaires de type ordinaire el abandonner les an I res t leu r soil. 
Cost ainsi que fut bati un grand quarlier de deux mille loeaux, compose de 
balimenls isoles de soixanle <icenl chambreschaeun, subdivises en logemenls, 
complelement independanls run de Faulre, d’une, deux el Irois pieces, plus 
les services de cuisine el de W.-C. Ces balimenls, eonvenablemenls groupes, 
forment de vastes cours ouverles, avec champs de jeu pour les enfanls el par­
terres de gazon. I^e type de conslruclion choisi fut le plus 6conomique : un 
mur de comble en briques avec piliers en cimenl anno soulenanl des pla­
fonds egalenient en cimenl aruu* el depassant de pari en pari des piliers. Les 
mm's de pourtour onl 616 abolis el. remplaces par deux cloisons eulre les- 
quelles est reserv6 un espace de lm20 de largeur, oil sont places la cuisine, 
I’evier, le fourneau el les W.-C. avec enlree. Celte disposition pcrmel rle pla­
cer dans les milieux s6pares, el a6res direclement du dehors, les instilllations 
qui exhalenl de mauvaises odours, el den pr6sorver ainsi les ehambres 
d’habilalion en formant eulre le logement el le dehors une chambre d’air 
qui pr6serve les pieces des changemenls brusques de temperature. LY*pais- 
seur de cel espace permel en outre de r6scrver a cliaque fen6lre un petit bal- 
con qui donne a la facade un aspect riant el agreable.

Cliaque groupe de deux ou Irois balimenls est muni d'une installation de 
bains el douches, ou les localaires peuvent prendre ft pen do finis un bain 
chaud ou une douche. Le bain esl obligaloire pour lous au moins une Ibis 
lous les quinze jours. En oulre, dans les soulerrains, se trouvent des lavoirs 
el des s6choirs pour le lavage du lingo. Une cooperative, donl les prix elles 
marchandises sont conlroles, vend lout ce qui pout etre necessaire comme 
denrees alimentaires. Des instilutions speciales pour la maternity assislenl 
les femmes enceintes ct les nourrices, el leur appivnnonl comment il laut 
ralioimellement clever les enfanls. L’OEuvre cardinal Ferrari (si coniine 6ga- 
lement ix l’6lranger 11 cause du bien qu’elle accomplil) accueille les enfanls 
el les adulles dans les 6tudes el 6coles professionnelles, pourvoil aux services 
religieux pour ceux qui le d6sirent, dislribuc des livres, lient p6riodique- 
inent des conf6rences educalives. Ces maisons sont lermin6es el habit6es 
depuis un an et demi par plus de mille families. Au point de vue de la com­
modity el de la solidity des constructions, les resultals out 616 bons, ils out 
yie excelleuls au point de vuede 1’assainissement el de F616valion nial6rielle 
et morale des localaires, car la proportion de ceux qui se sont deinonlres 
refi-aclaires a 616 Ires basse.
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11 rfcgne dans le grand quarter, qui porle le nom de la Reine d’ltalie, 
beaucoup, d’ordre, de propretd, de tranquillity et de discipline. Mais il font 
avouer que. ces resullals n’ont pas 616 difficiles k obtenir et k conserver. 
Quelqucs exemples bien donnes et la sensation de surveillance conlinuelie 
ont sullit pour que personue ne lenle de se rebeller. Bn meltant de justes 
bornes k la licence de cliacun, on a ainsi pu obtenir la liberty et la traij- 
quillil6 de lous.

Au point de vue du chaugement el de la s6lcclion des families pour les- 
quelles le quarlier a 616 conslruit, on n’a abouti a aucun rdsullat, tant a 
cause do l’impossibil6 de loger ailleurs les families, que pour le manque de 
locaux, et aussi parce que personne ne veut s’eu aller.

Au point de vue 6conoinique, le resullat a 616 le suivant: la construction 
de chaque piece a could environ 8.000 lires-papier (2.000 lires-or). La moilie 
du capital a 616 fourni par la ville de Milan et le resle a 616 emprunle. Le 
lover a 616 fixe en moyenne k cent lires-or par an et par piece. La proportion 
des locataircs qui ne paient pas est Ires basse. II est bon, ce sujet, de faire 
une observation sur la menlalil6 des locataires en g6n6ral et de celle cal6- 
gorie, en particulier. 11s trouvenl que le loyer est 61ev6, bien qu’il ne repre- 
senle que la moilie ou le tiers des prix praliqu6s sur le march6 fibre. Le loyer 
ne se monte pas & plus du cinquifcme ou du sixieme du salaire, mais il nail, 
chez la personne qui recoil un bien fait, un sentiment nalurel qui lui fait 
demander un bien fail plus grand. IS'ous savons que cetle confession est une 
arine dans les mains des scepliques, qui consid6rent cetle oeuvre avec 
malveillance et la condamnenl coniine un principe 6conomique absurde; 
mais le bien qu’elle fait est si grand et si Evident que Ton peut 6tre sincere 
jusqua la brulalile et lout dire sans craintc de donner raison auxadversaires.

Le Gouvernement italien ])aie chaque ann6e 75 millions de fires pour les 
interets a payer sur les empmnts contracts pour la construction des maisons • 
populaires apr6s la guerre, et personne n*a jamais eu le courage de l’accuser 
de demagogic. Dautre part, il sera bon que ceux qui jouissent de ces bien- 
fails apprennent a les apprecier scion leur valeur.

Au moyen de son Jnstitut pour les habitations populaires, la ville de 
Milan resoud actuelleinenl un probleme formidable qui, dans une mesure • 
plus ou moins vaste, esf common a tonics les grandes villes europeennes.
Je veux jiarler du probl6me des baraquemenls, de ces families qui vivent 
dans des baroques en bois, en Idle, en carton, que le manque de logement 
ou leur prix eleve a fait surgir aux confins des grandes metropoles, au grand 
detriment de I'hygiene, de la morale et de la dignite humaine. On a recours 
pour assainir cetle plaie, a deux rnoyens essentiels: construction d’habita- 
tions on Ton peut loger les locataires des baroques et vigilance lr6s 6lroite de 
la police pour que ces baroques, une fois delruiles, ne soient plus 
recon similes.

On batit en ce moment 2.400 locaux, formant plus de 1.100 logements, 
desliu6s k ces personnes. Avaut la fin de l’annee, il n’y aura plus k Milan 
une seule famille logee dans des baraques et ces deruidres seront toutes 
brQl6es. Pour qu’on n'eu fosse plus de nouvelles, outre la surveillance de la 
police, de graves peines ont 616 d6cr6t6es pour les propri6taires de terrain qui

:
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construiraient ou laisseraienl conslruire des baraqlies sur les terrains de lour 
propridte.

Par ces moyens, on espfere nSsoudre radicalemenl uno des plus urgentcs 
el iinporlantes questions qui preoccupcnt acluellcmenl les administrateurs 
des grandes vilies.

Les maisons destinies aux locataires des baroques son! eonstruiles selon 
des principes sp6ciaux et difTercnls de ceux qui ont 6te adopl6s pour le pre­
cedent quartier pour les trfes pauvres. Tci 6galement, nous avons des bail­
ments isoles, pas Irop grands, convenablement groupes el formant do vasles 
cours. La caracl6rislique principale de ces logenienls est d’avoir de tres 
grandes pieces, 25 metres carrds en moyenne. Les logenienls sont toujours 
pour la plupart d’une chainbre ou deux, trfes peu sont de trois cliambres. 
Chaque Iogement a sa cuisine et son W.-C. et il est absoluinenl independanl 
et separe des autres. La raison qui a conseille cetle disposition reside surlout 
dans le fail que I'on vent quo ce quartier devienne le centre de triage delous 
les locataires qui iront par la suite habiler les maisons populaires. Tous ceux 
qui no sont pas bien conn us ou sur le com pie de qui on ifa pas de Ires bons 
renseignements devront sejourner pendant quelques inois dans ces maisons 
pour elre observes et classes ; ils seront ensuite ddlinitivemeut logos dans les 
quartiers commuus que rinstitut construit el, esp6rons-)e, conlinuera a 
construire pour rassainissement des vieux quartiers de la vil le. Com me ces 
batimenls doivent servir de refuge ternporaire, ii 6(ail necessaire que les 
cliambres soient graudes afin de pouvoir placer dans peu de pieces memo les 
families nombreuses.

Ce quartier qui porlera le nom do 28-oclobre (dale de la marche sur 
Home), sera muni, plus abondammenl que les autres, de tons les moyens 
hygieniques d’assistance et de surveillance. Quand il sera termiue, uu autre 
grand pas en avanl aura 616 fait pour 1'aide des classes les plus besognousos, 
par [Milan donl le grand cceur et les nobles traditions se iiianifcstent egale- 
ment dans ce domaine.

Et Home, qui croit avec une rapidil6 americaine, a suivi I’exempli* de 
Milan dans une mesure encore plus vaste. Et loules les grandes villes 
ilaliennes, en proportion de lours besoins, suivenl rexemple des deux 

• melropoles.
C’est ainsi que ritalie, qui tienl en haute consid6ration les valours demo- 

graphiques el morales, a affront6 le probleme de la Maison pour les ties 
pauvres. Et die r6soudra ce probl6me.
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Summary.

It is impossible to put the very poor into one general classification but they 
may perhaps be divided into three main groups, i. e., those who despite all 
their efforts are continually falling into miserable conditions, those who lack 
either will or power to improve their conditions and have given up trying, 
and those who, so to speak, make a profession of their own misery.

Society has duties in this matter and these are bound up with ils vital 
interests.

It is precisely because such a great improvement has taken place in the
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quality of (lie houses built during the latter part of the 19th century that they 
have always been beyond the means of the very poor, 
necessary to lake further sleps, while still continuing to build houses for the 
people (casa popolari) of an ever improving type.

Houses for the very poor should conform to standards necessary for 
health, decency, safety and privacy but, they should be built as economically 
as possible and the capital should be cheap.

In Milan good housing work has been done by the Institute lor People's • 
Housing for 20 years, particular}' during the last three years. It has built 
17,000 dwellings and a further 10,000 rooms are being built.

As there were many of the poorer families unable to obtain dwellings 
the City of Milan decided to make purely temporary provision in a former 
prison that was adapted for the purpose, after which specially cheap 
dwellings with all the necessary hygienic equipment were built in which 
families were housed temporarily. The municipality and the Institute pro­
posed to select the more meritorious of these families to be accomodated 
permanently in the ordinary type of working class dwellings. The scheme 
for specially cheap working class tenement dwellings consisted of blocks 
containing 00 to 100 rooms each. Over 1,000 lamilies have been provided for, 
normally in two or three room Hals, baths serving every two or three blocks. 
Every tenant is obliged to bath at least one a fortnight, the cost being fixed 
ala low figure. Co-operative societies have been installed and there are 
institutions for maternity, child welfare, etc.

From the point of view of behaviour of the tenants and payment of rent 
it has been very successful and the continual surveillance has had a good 
Hied. With regard to changing the tenants and their selection for accomo­
dation in the ordinary housing schemes, nothing was done, as much because 
nobody wished to leave as because of the impossibility of finding empty 
dwellings. The building cost was about 8,000 paper lires per room. Rents 

- are about 100 lires per year per room. Although the benefits received by 
tenants i rents form only about a fifth or sixth of wages) tend to make certain 
of them expect more the reform is well worth while. The abolition of 
hutments is being effected by building dwellings and destroying each hulas 
the tenant vacates it. Stringent regulations prevent any more huts from 
being built. About 1,100 dwellings containing 2,400 rooms have been pro­
vided for this purpose and by the end of the year there will be no more 
huts in Milan.

Rome lias done similar work to that in Milan but on a larger scale and 
all the larger Italian towns have followed their example.

Il is therefore

Auszug.
Es ist unmbglich, die ganz Armen in eine einheitliche Gruppe zusam- 

menzuiassen, man kann sie aber vielleicht in drei Gruppen einteileu, in 
diejenigen, die Irolz aller Hirer Anslrengungen immer wieder im Eleud 
versinken, in diejenigen, denen cnlweder der Wille oder die Fahigkeil 
fchll, ih re Lebensverhallnisse zu bessern und die es auch gar nicht mehr 
versuchen. Und schliesslieh diejenigen, die sozusagen aus Hirer Annul cinen



Gorla. L’Habitalion des Tr6s Pauvres. Italie. I?>G

Hen if mac hen. Die Gesellschaft. hat cliesen Menschen gegeniiber Verpflich- 
tungen, deuen naclizukommen in ilirem eigensten lnleresse liegt.

Gerade deshalb, weil der Bau von Wohnungen im Ausgang des 19. J a lu­
ll under Is eine grosse Verbesserung erfahren hat, sind die hiefur aufzuwen- 
denden Mieten fur die Allerarmslen nichl erschvvinglich. Man muss deshalb 

Wege beschreiten, wiihrend man daneben iminer fortfahrl, Volks- 
wolmungen (casa popolari) nach immer besseren Typen zu baueu.

Die Wolningen fur die Allerarmslen mussen den Grundsatzen der 
Vblksgesundheit, Siltlichkeit und Sicherheil enlsprechen. Aber sie mussen 
so wirtsehaftlich als nur moglich ausgefiihrt werden und es muss billiges 
Kapilal zur Verfugung slehen.

Jji Mailand wird seit 20 Jahrc, besonders aber wiihrend der Jelzlen drei 
Jah re von dem lnstitut fur Volks wohnungen wertwolle Arbeit geleislet. Es 
hat 17.000 Wohnungen gebaut und 10.000 weiterc Wohnraume sind im Bau 
begrifl'en. Da sehr viele arme Familien in Mailand keine Wohnungen linden, 
wurde beschlossen, IVol wohnungen in einem ehemaligen Gefiingnisse 
einzurichten, das fur diesen Zweck eingerichtet wurde. Sodann werden 
besonders billige Wohnungen mil alien von der Hygiene verlanglen Kinrich- 
lungen gebaut, in welchen Familien voriibergehend untergebracht werden 
konnen. Der Magistral und das Inslitul beabsichtiglen diejenigen Familien, 
die das verdienen, auszusuchen und sie in Arbeilerwohnuugen dauemd 
unlerzubringen, die nach dein ubliehen Typ gebaut sind. Der Typus der 
besonders billigen Arbeilerwohnungsbaulen besteht aus Gruppcn mil je 
00 bis 100 Wohnriiumcn. Leber 1.000 Familien sind in 2-3 raumigen 
Slockwerks-Wohnuugen uulergebraclU, zu je 2-3 Gebaudegruppen gehorl 
ein Bad. Jeder Mieter ist verpllicbtet, rnindestens alle 14 Tage einmal zu 
badeii. Der Preis hiefur ist sehr niedrig festgesetzl. In den Gebiiuden sind 
Konsmnvereine untergebracht, ferner Multerberalungsslelleii, Finrichlungen 
der Kinderfursorge und dergl. Was das Verbal ten der Mieter und die 
Bezahlung der Mieten anbelangt, so war diese Wol in bail pol it ik sehr erfoln- 
reich und die sliindige Ueberwachung hat zu eineu guleu Frgebuis gefuhrl. 
Fin Wechsel der Mieter oder einc Auswahl von Mietern, urn sie andenveilig 
in den ubrigen Wohnungen unlerzubringen, konnle nichl slaltfinden, weil 
niemand auszuziehen wiinschte und es Oberdies unmoglich gewesen ware, 
leere Wohnungen zu finden. Die Baukoslen belrugcn ungclVdir 8.000 Papier- 
lira pro Baum. Die jahrliche Miele betriigl ungefiihr 100 Lire pro Baum. 
Obgleieh die Vorteile, die den Mietern gebolen werden (die Mieten belragen 
nur ungefahr 1/3 oder 1/6 der Lohne), dazu belragen, dass manche von 
ihnen noch melir fordern, ist diese Reform doch erwiihnenswert.

Die Beseitigungmindcrwerliger Wohnhullen wird dadurch herbcigefuhrl, 
dass Wohnluiuser .errichlel werden, undjede lliilte zerslort wird, sobald der 
Mieter ausziebt. Strenge Bauvorschriflen verliindern den Bau neuer Iliitten. 
Zu diesen Zweck sind 1.100 Wohnungen mil zusammen 2.400 Hiiumen 
errichlel und Ende dieses Jahres wird es in Mailand keinc llutleu 
mehr geben.

Bom hat im grosseren Masslabe eine ahnliche Wohnungspolitik wic 
Mailand durchgefuhrl und alle grosseren ilalienischen Sliidte sind ilirem 
Beispiel gefolgt.
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Housing of the Very Poor in Spain
by Federico Lopez Valencia, Mousing Service, Ministry of Labour, Madrid.

In Spain there are 562.391 shelters that could not be classified in official 
statistics as dwellings, because they lack the most elementary conditions for 
human abode, which are however, used as lodgings by thousands of human 
beings. In the country these Shelters are usually excavations on hillsides 
and river banks, or natural caves, or shelters built under cover of projecting 
l ocks, or walls of tumbled down buildings, generally castles and churches.
In cities they are generally huts.

In Madrid, Barcelona, Valencia, Seville and in all large cities there are 
thousands of these precarious buildings, scattered in (he outskirts and specially 
clustered in some of the poor districts which bound the city with a girdle of 
misery and dirt. In Madrid there are 2.000 huts with 10.000 inhabitants, and 
in Seville about 6.000 persons live in such conditions. The huts are clust­
ered on derelict sites, or along the roads, or lean against walls of large estates, 
and their materials are stones and mud, old planks, tin plates and rags. Their 
dimensions are very small — there is scarcely room to stand — and in nearly 
all of them the door is the only opening. These huts are built by their inha­
bitants, but in the worst periods of housing famine they have been rented, 
and in other instances landlords have charged rents for occupying the site. 
Recently the Madrid municipality has cleared many of these huts and paid 
their occupants a small sum as dispossession indemnity.

The people living in these huts belong to the poorest classes of the popup 
alion and have no reliable means of getting a living. There are among 
them some workmen with a fixed wage, reduced to the verge of destitution 
by a large family or by sickness or accident, but the largest part are casual 
workers, porters, day labourers, newsvendors, etc., or carry on industries of 
the lowest class, such as rag picking, selling toys and trifles of their own 
manufacture, or devote themselves to activities that are contrary to the law, 
such as picking pockets, swindling, etc.

There are other types of family habitations, built also in the outskirts of 
the large cities, that are somewhat better Ilian huts but which nevertheless 
have, grave sanitary and building faults, as they lack water and sanitary ser­
vices and are built lightly and with old materials. The most typical of these -v 
constructions are found in the extensions of Madrid and Barcelona. In the 
last city there are 6.000 of these « barracas » — inhabited by workmen and 
other persons of small income. Many of them are tenanted by their owners.

On the fringe of the closely built up quarters and in the old wards of the 
large, cities there are many tenements of the slum type with hundreds of tenants 
lodged in very small dwellings, the entrances being through corridors opening- 
on to a central alley. Their principal sanitary faults (leaving out of consider­
ation their age and lack of repairing and cleaning) arc humidity, lack of air 
and light, that they are shut in by the elevation of the houses and the narrow- 
streets and alleys, the bad water supply (the majority of the tenements have 
only one fountain in the alley), the lack of sanitary conveniences (one closet 
per floor) and overcrowding.

!
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In Madrid there are fifteen slum tenement buildings with more than 301) 
inhabitants, five with more than 400, two with more than 000 and one with 
765. There are 6.235 persons in these fifteen buildings.

The insanitary conditions above referred to and the destitution of the 
tenants contribute to the development in these tenements of every disease, 
especially of contagious diseases, and to a very high infant mortality. I ho 
general mortality there is from 35 to 48 per 1.000, and the tuberculosis mort­
ality is as high as 4,97 per thousand.

The following recent statistics regarding tenements indicate the housing 
conditions of the very poor in Madrid :—

XrtmlnT of Dwellings vvilh
Hooins per 
dwelling.Monthv rent.

15 pesetas. . . . 
16-25 pesetas . . 
26-50 » . .

3 rooms.2 rooms.I room.

2 AIM 
6,950 

18.127

The overcrowding produced by the small number of rooms'‘per dwelling is 
made worse by sub-lelling, so that the majority of tho families of the poor 
in the large cities are reduced to living in only one room.

8.887
0,389

1 to 8
2 lo 4 
2 lo 6

2.(518

.
* *

Under the housing law. and specially under the 1921 Act, some houses 
have been built for the very poor in large cities but the etforls made have not 
been sufficient either in quantity or in quality. The houses built have been 
very few and their rents are not within reach of the largest part of the very 
poor. In Madrid out of 233 stale assisted dwellings in tenements of several 
storeys 101 were let at from 26 to 50 pesetas (l) monthly, 90 from 10 to 25 
pesetas and only 6 at less than 16 pesetas. In Bilbao, out of 204 similar 
dwellings the ratio was respectively 234, 25 and 5.

Another measure to assist the erection of dwellings for the very poor 
the royal decree of Februrry 19th 1924, which granted lax exemption and 
subsidy of 1.500 pesetas per dwelling lo those built on to existing buildings 
(lo complete them) and let at not more than 50 pesetas monthly: but the 
dwellings so secured have been so few that it may be said that the decree lias 
had practically no etfccl at all.

Under the royal decree of October 10th. 1924 on bousing, which grants 
lax exemption, stale loans and subsidies, hundreds of d wellings in tenemeni 
have been built and are in course of building, specially in Madrid and Malaga, 
but very lew of them are within the means of the very poor.

In Barcelona a housing committee has been appointed whose duty is lo 
substitute new low priced houses for the insanitary lulls known asbarracas ”, 
with the assistance of the housing legislation and oilier special advantages.
1 lie Committee intend lo build 6,000 new collages at a cost of 30.000.OOt) pe­
setas and now they are considering tile means of gelling I lie money. A similar 
committee has also been appointed in Seville.
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Before studying ways of providing dwellings for lhe very poor it is necess­
ary to ascertain what we mean by the “ very poor”. It must he established 
that they are workers who earn wages by their own labour, not parasitic 
people who live on charity. Among the very poor should be included the 
labourers, workmen, assistants, and other persons who earn four to five 
pesetas per day (the average, for labourers in the larger cities of Spain) and 
who have no other means of living. •

Taking the standard set by the housing legislation, which establishes that 
the maximum rent shall not exceed one fifth of income, the very poor would 
not he able to pay more than 30 pesetas monthly for rent. In many cases, e. g., 
where there are large families or the.father is a casual labourer, this rent 
would be too high, so to be practical we must lake as a basis a rent of 25 pese­
tas per month.

The ideal would be to house the very poor in one-family collages hut the 
smallness and irregularity of their earnings and the cost of getting funds for' 
house building and site purchase make it necessary to house them in tene­
ments.

These tenements should be in accordance with the specifications set by the 
housing legislation and have a minimum of tvvo.or three rooms per dwelling. 
Cheapness is a very important factor in the building of houses for the very 
poor and one should provide all that is consistent with the minimum requi­
sites of a human abode. Sites should be selected where land is cheap and 
the design and materials should be economical, sacrificing aesthetics and even 
some comfort to cheapness, since the dwellings built would he much belterthan 
the huts and slums they replaced.

It is not to be expected that private enterprise, which despite official 
encouragement, has always been loth to build'cheap houses, will attempt to 
provide these dwellings. This is a benevolent social work that can only he 
efficiently done by charitable institutions or local authorities, duly assisted by 
I ho stall*.

As the official aid for the building of houses for the middle class (econo­
mical houses) consists of loans and tax exemption for 15 veal’s, and the buil­
ding of houses for workmen (cheap houses) is assisted by subsidies, loans or 
payment of part interest on loans and lax exemption for 20 years, the building 
of houses for the very poor (very cheap houses) would need greater assistance, 
which might he as follows :

a) Total and permanent lax exemption.
b) Subsidy equal to the cost of land and improvement (light, water and 

drainage services and making roads).
c) Loans at 3 % interest, repayable in 30 years, equal to 00 % of the build­

ing cost.
With this stale assistance local authorities would lie able to build thousands 

of dwellings in tenements of four or live floors, similar to those erected by 
the London County Council, or the llolhschild Foundation in Paris, or the 
municipality of Vienna, with large inner courts and provided with communal 
services such as laundries, schools, clinics, etc.

To avoid dillicu 1 lies in administration the management, of these dwellings 
should ho entrusted to a foundation or charitable trust consisting of perrons



Housing of the Very Poor. Spain.Valencia.60

experienced in social work. This trust should attend to keeping the buildings 
in repair, collecting rents, managing the communal services and to the health 
and welfare of the tenants.

In this way local authorities would perform an excellent social work in 
the protection and rehabilitation of many worthy families. They would also 
clear away the belts of hutments and shanties that surround our large cities 
and are dangenfts to the health and safety of the citizens besides being such 
an offence to urban aesthetics and a reproach to municipal administration.

Sommalre.

On voit en Espagne plus d'un demi-million d’abris tout ft fail iinpropresa 
. servir d'habitations el oil logent pourlanl les gens Ires pauvres. A la campagne 
ce soul des grotles ou des abris amenages dans des mines ou sous des roches 
surplombantes. Dans les grandes villes, ce soul des buttes conslruites dans les 
faubourgs exlerieurs et formant ainsi autour des beaux quartiers line coin!me 
de misfcre et de salet<§. Ces abris sonl habites par desouvriers ties pauvres qui 
iTonl pas de travail d<Hermih6, et par d'alitres personnes qui ne possedenl pas 
de ressources stables.

Les vieux quarliers des grandes villes comprennenl des conslructions de 
plusieurs elages, decrepiles, insalubres, surpeuplees. Le laux de la mortality 
genera k\ infantile et tuberculeuse v est excessivement. eleve et Pun de ces 
laudis ne comple pas moins de '725 localaires, enlasses les tins sur les 
au ln‘S.

II y a Ires pen d’habitations convenablcs & la portae des families ties 
jiauvres car les logeinenls conslruits avec Tassislance do TJitat ont en general 
un lover trop eleve pour des families dont les ressources sont Irfcs faibles.

11 sorait n6cessaire de Mlir des rnaisons dont le lover mensuel serait infe- 
rieur a 25 pesetas, somme maximum que puissent verser les gens lr£*s 
pauvres.

Des slatisliques rtemment elablies indiquent les lovers et le nombre des 
pieces par logement dans les rnaisons liabilees par les families trfcs pauvres de 
Madrid.

Le probleme est trop difficile pour pouvoir <>lre resolu par l’iniliative 
privee. Coniine il importe de le rdsoudre, dans I’intenH general de la Soci6t6. 
on propose d'encourager les autoriles locales & fa ire construire des rnaisons 
de plusieurs Stages pour y 6tablir des logemenls ouvriers salubres et d’un 
lover pen elev6. L’Elal accordera l’appui suivant:

a) Exemption d’iinpot totale et permanenle.
b) Subside represent ant le prix du terrain et des travaux d’ain&iagemenl 

(construction dc route, 6lablissement des canalisations d’eau, installation 
eleiHrique el systeme d'egouts).

v) Piets k 3 % d’int6rct sYdevanl <i 90 % des fra is de construction et rem- 
hoursables dans uii delai de 30 ans. Ces logemenls scraienl lou6s aux families 
Ires pauvres et administrds par des soci<d6s de bienfaisance.

•f
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Auszug.

In Spanien werden den armslen Bcvolkerungsschichlen mehrals eine lialbc 
Million Wohnlocher von bewohnl, die vollig ungeeignet Mr den mensch- 
licben Gebrauch sind. Aul' dem l^ande sind es Keller oder Verschlage, die in 
alien Kuinen oder unter uberhangenden Felsen eingebaul sind. In den gros- 
sen Slacken sind es lliUlen, die in den Ausscnbezirken gebaul wurden und 
die beslcn Sladlleile mil einem Giirlel von Sell mu tz und Elend umgeben. Sie 
werden von den armslen Bevblkerungsschichlen bewohnl, von Gelegenheils- 
arbeilern und von anderen, die kein standiges Einkommen haben.

In den alien Teilen der grpssen Sliidle sind es alle ungesunde, iiberflillle 
und ganz verwahrlosle mehrslbckige Gelniude, in welehen gemeinhin eine 
sehr grosse allgemeine- Kinder und Tuberkuloseslerblicbkeil und gleicbfalls 
sclir holie Krankheilszill'ern zu verzeiehnen sind. In einer dicser Mielskasernen 
sind ini Ganzen Mensebcn zusaminengepfercbl.

Es beslehl ein grosser Mangel an geeignelen Wolmungen fur die armslen 
Bevblkerungsschiehlen. da die Wolmungen, die mil slaallicher Unler- 
sliilzung gebaul werden, in der Hegel I’ttr diese Leule mil sehr geringem Ein­
kommen unerscliwinglicb sind. Es beslehl ein Mangel an Wolmungen, die 
fur einen monallichen Mielspreis von weniger als 2o Pesetas- melir konnen 
die armslen Bevblkerungsschiehlen niclil zahlen- abgegeben werden.

Aus neueren Slalistiken isl die Iibhe der Miete und die Zahl der Raumc 
der von der iirmslen Hevolkerung der Sladl Madrid beniilzlen Mielliauswolin- 
ungen ersiclillieh.

Es liandell sieli bier uni ein Problem, das die Privatwirtschaft niclil zu 
Ibsen vennag. ha bier im Inleresse der Gesainlheil eingegrillen werden muss 
wird vorgeseblagen. die Gemeindebebbrden zum Bau von Villen und 
gesunden mebrslbekigen Mielbausern zu veranlasscn und ilinen hierbei die 
folgende slaallicbe Lnlersliilzung zu gewiibren :

a) \ olligcr und tlauernder Sleuernerlass;
h) Zuselnisse in der I lobe der Geliinde und der Aufschliessungskosten, 

ISirassenbau. Wasserleilung, Lieblzuleilung und Kanalisalion);
<•) harlebeu in der llobe von 1)0 % der Baukoslen bei 3 % iger Verzinsung 

und dreissigjiibriger Tilgung.
hie Wolmungen dieser Gebaude wlirden dann an die armslen Bevblke- 

imgssebicblen vermiclel und (lurch Woblliiligkeilsgesellsebaflen verwallel 
werden.
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Wohnungswesen der Armsten in der Schweiz
Von Dr. Emil Kloti, $ tad Ira I, Zurich.

In der demokraiischen Schweiz, die keinc eigentlichen Cross hid le 
aulweisl (Zilrich als grossle Stadl zahll. 217.000, Basel als zweitgrossle 
136.000 Einwohner), sind die Gegensiitze von Beich und Arm noch nichl so 
scharf ausgebildel, wie in den GrossUidlen anderer Slaalen und es exislieren 
in den Sladlen auch keine eigentlichen Slums.

Die Forderung und UnlersUltzung des Wohnungsbaues durch die slaalli- 
chen und kommunalen Behbrdon war vor dein Wellkrieg selir hescheiden. 
In den Kriegs- und Nachkriegsjahrcn hallo sie ineistens den Chamkler oiner 
Nolmassnalime zur Bekampfung der akulen Wohnungsnol. Die Ail und der 
Umfang dieser Tatigkeil ist in dem Berichtc von Slalistiker C. Briischweiler 
ini II. Band der Yorberichle zmn Inlernalionalen Wohmmgs- und Sliidle- 
baukongress Wieii, 1926, S. 41-43 skizziert worden.

Die linanzielle Unlerslulzung des Wohnungsbaues durch Beilriige a Ibnds 
perdu, durch Darlehen mil unlernormalem Zinsluss u. s. w. hallo im 
Grunde nichl den Charakter einer Hnlfeleislung for die Mieter. soudern war 
in erster Linie beslimml, die Baukoslonverleuerung, soweit sie voniher- 
gehenden Charaklers war, weltzumachen und damii die Wohmmgs- 
baulaligkeil wieder ins Leben zu rufen. Sie boric dalier auch im aligemeimMi 
auf, sobald die Baukoslen sich slabilisiert ballon. Die IJnlersIfilzungen wanm 
latsiichlicli meislens so hescheiden, dass die Wohnungen, die in jciirr Zeil 
nil grdsslen Baukoslen erstelll worden sind, heule — nacli gfmzlicher 
Beseiligung des Mielerschulzes — nichl billiger vermielct worden kbimeii, 
als Wohnungen. die bei den gegenwiirligen slabilisiorten Baukoslen olme 
Subvention gebaul wej’den. FUrganz arine, namenllich kinderreiche Familieu 
waren und sind auch heule die Mielzinse zu lioch und absorbieren cine., zu 
grossen Bruchleil ilires Einkommens. Trolzdem wurden im allgemeinen in 
der Schweiz keiue besonderen Massnalnnen zur Besclia(Tung von Wohmmgo:» 
ftir ganz arme Familieu gclroffen. Soweil die Wohnungsaklioneu allge- 
meineren Charaklers. insbesondere auebdie nachslehend unlerZiller 2. lit. a, 
erwahnlen, keine geniigende Yerbilligung der Wolimmgen bringen, erlblgl 
die ergiinzenie 11 idle fur die ganz Armen auf dem Wege der individuelleu 
Unlerstiilzung der einzelnen Familieu durch die Arinenbehdrden. Die 
Armenbehorden baben deun auch in den lelztcn Jaliren wegen der slarken 
Belastung armer Familieu durch die Mielzinse. melir UnlerslUzungen bezahlen 
miissen als bisher.

Angesichls des Felilens eines besonderen Wohnungsbaues fiir die ganz 
armen Familieu muss sich dieser Benchl mil eiue kurze Schildenmg derje- 
nigen allgemeinen Massnalnnen beschranken, die beslimint sind, vor allem 
den unlerslen Bevdlkerungsscbichlen zu hoi fen.

1

=

!:
N

Die Wohnungsfiirsorge fiir armere, besonders kinderreiche Familien.

a) Subvenlionen. — In don lelzlou Jaliren wurdo dor Mielerschulz 
allmahlich abgebaul und 1926 endgullig fiir die ganze Schweiz aufgehobcn. 
Die Anpassung der Mielzinse der Yorkriegswohnungen an die allgemeine
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Markllage isl heule boinahe abgeschlossen, ja da und dorl sind die Mietzinse 
sogar zulolge der vielfach noch licrrschenden Wohnungsknappheit Oberden 
Bet rag hinaus gesliogen, der den Baukoslen der Neil wohnungen enlsprichl. 
(In Zurich bclrug die durchschnillliche lldhe der Mietzinse aller Mietwoh- 
nungen Knde 192" 195 % ties Durchschnilles von 1914). I'nler der slarken 
Stoigcrung lciden vor allein die unlerslen Bevol kern ngsschich ten, riament- 
licli die kinderreichen Familien. ^

Es wurdo deshalb in den lelzten 3 Jahren die Subvcntionierung des

1 ' ’ - ...

\\olmungsbaues forlgesctzl odor ncu aufgenommen, nichl nielir wegen. 
aussorordenllieh holier Baukoslen, sondern ausschliesslich, uni den vveniger 
beniilleltcn Familien die Miele einer Wo liming zu oineni einigermassen 
erschwinglichen IMvisi* zu ennoglichen. So scliuf z. Beispiel die Sladt 
Ziirirh im.laluv 1924 eine Si i flung« Wohnunsfiiemerge fiir kiuderreiche Fami- 
lini ■ und slellle ihr Fr. 1.400.000 — zur Yoifi'igung. damilsie Wohnungen 
lur kindorreiche Familien erslellen und zu Mietzinsen abgeben kann, bei 
denen 25 % des Anlagekapilals unvorzinst bleiben bei deren Vermietung 
atif eine Yerzinsung von 25 % des Anlagekapilals verzichten konne. Die 
Slillung hal bis jelzl BO A irr- und FOnfzimmerwohiumgen in Bin- und 
Zweiiamilienliiiusern mil Garten erslidll. Die Wohnungen haben durch- 
srliiiiiilich otwa 7 Insassen. Bine geniigende finanzielle Iliilfe konnte die 
Sliflung den armen kinderreichen Fainilien nichl bringen. Die Mietzinse sind 
fiir diese Irolz der Subvenlion von 25 % noch zu gross, denn sie .bewegen 
sieh zwiselien rund 1050 und 1400 Frankeu. Das sind Preise, die man aul* 
dem fieien Wolmungsinarkl ftlreine Dreizimmerwohnung zahlen muss. Die 
Subvenlion von 25 % reichle nur bin, uni die Mehrkoslen einer Vier- odor 
Fiinfzimmerwolimmg im Vergleich zu einer Dreizimmerwohnung zu decken. 
Die heuligen Mielzinse einer Dreizimmerwohnung sind jedoch fur eine ganz 
anno Familie zu liocli. I'm wirksam zu ludfen, lniissle der ohne Yerzinsung 
bleibende Toil des Anlagekapilals wesenllich holier als 25 % sein. Don 
iirmeren Familien muss die Armenpllegc ergiinzende Ililfe gevvahren. Im 
gleiclien .lahre subvenlionierle die Si ad I Zurich unler Mithtilfe. des Bundes 
und des Kantons den Bau von 176 Wohnungen fiir kiuderreiche Familien 
durcli gemeinniilzige Baugenossenschaften mil je 25 % der Anlagokoslen,
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d. h. mit einer Subvenlionssumme von Fr. 954.000. — Im Jahre 1925 
wurden Fr. 1.500.000. — far die Subvenlionierung des gemeinnlllzigcn 
Banes von 000 Wohnungen mit 10 % dcr Aulagekoslen bewilligt, filr die 
Jahre’ 1927-1929 slehen filr den gleichen Zweck je Fr. 800.000. — zur Vcrfii- 
gung. Bei diesen Subventionen handelt es sich um die Verbilligung von 
Kleimvohnungcn mit 2 und 3 Zimmern (lulche nicht milgeziihlt) filr ilrmere 
Familien mil Kindern. Audi der Bail von rund 300 koinmunalen Wohnungen 
wurde 1926 und 1927 mil einer Subvention von 10 % der Aulagekoslen 
aus allgemeinen Alilteln untersltUzl. Die Sladl Basel gewiihrle in den 
Jahren 1925-1927 drei gemeinnQtzigen Baugenossenschaflen an den Ban von 
130 Wohnungen liirarmere, kinderreiche Familien Subventionen von 20 % 
der Anlagekoslen for Einfamilienhauschen und von 15 % filr Mehrlami- 
lienhauser. Fine Keihe anderer Sliidte, wie z. B. Biel, Luzern, Neuliausen 
Schaffhausen Winlerlhur u. s. w., unlerstfilzlen in der neueslen Zeil den 
gemeinnQtzigen Bau von Wohnungen durch Subventionen, die sich zwisohen 
10 und 25 % der Anlagekoslen- bewegten. zum ausschliesslichen Zweck der 
Verbilligung der Wohnungen I’iir die iirmeren Familien.

b) Miele.rbeikiilfen in der Stadt Basel. — Die Subvenlionierung des Baues 
einer beMimmlen Zahl von Wohnungen zum Zwecke der Verbilligung der 
Mielzinse balden Nachteil, dass sie nur einer moist sellr beseliriinklon Zald 
von Familien zugute kommt, wiihrend eine wesentlich grosserc Zahl gleich 
notleidender Familien leerausgehl und evenluell auf die Hilfe der Armen- 

• behorden angewiesen ist. In der Sladt Basel isl man daher dazu iihergogangon. 
alien armen Familien mit Kindern einen Beitrag an Hire Wohmmgsauslagon 
zu verablolgen der nicht als Armenunterslulzung gill.

Nach deni Gesebze « betreffend die Ausrichlung von Beilrageu an die 
Wohnungsauslagen kinderi*eicher Familien » vom 4 .November 1920 erhalien 
Familien mit mindeslens 4 minderjiihrigen Kindern, die se-it wenigstens 
o Jahren in Basel vvohnen, folgendi? Beitriige :

1“ Bei einem jahrlichen Gesamteinkoinmen bis Fr. 2.500 : 30 % <ler
340 »bezahllen Jahresmiele im Maximum Fr.

2° Bei einem jahrlichen Gesamlcinkommen von Fr. 2.501 — 
Fr. 3.500 : 20 % der bezahllen Jahresmiele. im Maximum . 

3° Bei einem jahrlichen Gesamlcinkommen von Fr. 3.501 — 
Fr. 4.500 :10 % der bezahllen Jahresmiele, im Maximum Fr.

200 .»

100 »
1'

Als jiihrliches Gesamleinkommen gill das steuerhare Einkomrnen nach 
Abzug eines Belrages von Fr. 500 — fill* jedes minderjahrige Kind. Der 
Beitrag kann herabgeselzt oder aufgehoben werden. wenn die Familienglieder 
zusammen ein Vermogen von mehr als Fr. 10.000 — besitzen.

Die Beitriige diirfen nicht gepfiindet werden und konnen nur mil Zuslim- 
mung der Amlsslelle ftir Wohnungsnachweisabgetrelen werden.

Diese Mieterbeihiilfe des Ivan tons Basel soil nur eine vorilbergehende 
Massnalune sein, um den Mielern die Anpassung an die erhohten Mielzinse 
zu erleichlern. Sie gilt daher nur filr die vier Jahre 1920-1929. Das Gesolz 
trill am 31. Dezember 1929 ausser Wirksamkeit.
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Im Jiilire J020 wurden solclie Beilrage iin 'Gesamtbelrage von Fr. 94.313 
an HO Familien ausgericIUet.

Has Beispiel Basels durl'le von andern Sell weizers Hid ten kaum befolgt 
werden.

Die Assanierang alter Stadtteite.
In der Sladt Bern sind die Wolinu ngs verbalInisse in dor Allsladt am 

scblirnmslen. Fin grosser Toil der Allstadtwolmungen, die nach aussen 
einen inalerischen Rindruck erweeken, bennden sicli in einem bedenklichen
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Zustande. Im Jahre 1922 wurde eine systemalische Sanierungsaktion 
eingeleilet, deren erste Elappe 1924 zum Abschluss gelangte. Von 102 

Stadtarzt unlersuchten Wolmungen wurden 62 beansUmdel und 
geraumt. In dem Jahreh 1925 wurden weilers 32 und im Jahre 1926 21 
Familien evacuierl. Von den geraumlen Wolmungen darf ein Toil nach 
Behebung der Mangel wieder bezogen werden. -

Die Stsidte Basel und Zurich baben vor dem Weltkrieg einzelne Assanie- 
rungen in der Altstadl durchgeftihrt. Wall rend der Zeit der Wohnungsnol, 
die von 1911 bis in die Gegenwarl hinein herrschle, musste auf Assanie- 
rungen verzichtet werden. Zurich bereitet sich auf eine schriltweise Assa- 
nierung der Allsladt rechts der Limmat vor. Die Voraussetzung dafur— 
eine gule Wohnungsaufsicht, wie sie z. B. Easel durch sein « Wohnungs- 
geselz » vom 18. April 1907 geschaffen hat— fell 11 leider in Zurich und in 
zahlreichen andern schweizerischen Gemeinden zur Zeit noch.

vom

;a

Summary.

1. Special dwellings are not provided for the very poor in Switzerland 
as the segregation of poorer people is contrary to the democratic spirit of the 
country. In those cases, where families are to poor to pay the rents even of 
houses built with public assistance the poor law system lends a helping hand 
to enable them to pay the rents.

2. During the last few years many towns and cantons have subsidised 
house building by grants « fonds perdu », amounting to from 10 to 25 % ot 
building cost, with the object of reducing the rents of working class houses, 
especially for families with many children.

3. Under the law of November 4 tli, 1926 the town of Basle makes 
grants equal to 10 to 30 % of the yearly rent for the years 1926-1929 to all 
families with four or more children. The amount of grant is determined in 
accordance with the family income in the following way : 
yearly income does not exceed Fr. 2.500, 30 % of rent is granted, the total 
grant not to be more than Fr. 350; not exceeding Fr. 3.500, 20 %, max. Fr. 
200; not exceeding Fr. 4.500, 10 %, max. Fr. 100.

4. The improvement of bad housing, which was slopped during the 
housing shortage during and after the war is now slowly making progress. 
The town of Berne has done much in this direction during the last few 
years.

If the total

Sommaire.

1. — On ne pourvoit pas sp6cialement an logement des tres pauvres gens - 
en Suisse, car la reunion des families les plus pauvres est conlraire a Fesprit 
d^mocratique du pays.

Lorsque des families sont trop pauvres pour payer les lovers, meme des 
maisons baties avec des subventions publiques, l’assislance publique leur vient 
en aide pour leur permetlre de payer les loyers.
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2. — Pendant les quelques derniferes annees, beaucoup de villes et de 
cantons onl subventions la construction de maisons par des dons ft fonds 
perdu, reprdsenlanl de 10 i\ 25 % du coOt de la construction, en vue de 
diminuer les loyers des maisons ouvriftres, parlieuliftrement pour les families,

• nombreuses.
3. — D’aprfts la loi du 4 novembre 1926, la ville de Bftle accorde des 

subsides 6gaux ft 10 ft 30 % du loyer annuel pour les annftes 1926-1929, ft 
toutes les families ayant quatre enfanls au moins. Le montant du subside est 
0x6 en rapportavecle revenu de la famille, de la fa^on suivanle: side revenu 
annuel total ne dftpasse pas 2.500 francs, on accorde 30 % du loyer, le subside 
total ne pouvant d6passer 350 francs. Pour 3.500 francs de revenu, 20 %, 
maximum 200 francs; pour 4.500 francs, 10 %, maximum 100 francs.

4. — f/amftlioralion des logements dftfectueux, qui avail 6t6 inlerrompue 
par la crise du logement pendant et apres la guerre, fait maintenant de lents 
progrfts. La ville de Berne a fait beaucoup en cc sens au cours des derniftres 
annftes.
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Housing of the Very Poor 

in The United States of America.
\
I

!
by Lawson Purdy,

Chairman of the Tenement House Committee of the Charily Organisation Society 
of the City of New York.
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1Introduction.. \

For the United States the title of this article is almost a misnomer. It is 
a question whether, judged by European standards, there is any class of 
persons in the United Stales who may be called “ very poor ”. Of course, 
it is a fact that in every city there are some persons who are dependent, but 
the number is proportionately not great and the poverty of those who are 
dependent upon the lowest scale of wages is a proverty which permits of a 
scale of living that would not generally be regarded as a very poor scale.

The National Bureau of Economic Research has made a study of incomes 
ed partly on income lax returns in which it has attempted to determine 
per capita income of the total population of each stale and of the noo­
ning population. It is with the non-farming population that I have 
jmpled to deal.
The figures are for 1919, which was a fairly prosperous year but by no 

means as prosperous as some of the years since. In that year the per capita 
income of the non-farming population in the State of New York was $ 928; 
in Michigan $ 756; in Nebraska S 694; in Iowa $ 657. It is not sullicient to 
give the per capita income alone, for it might be that a small number of 
persons absorb a very large part of that income. To a degree that is true in 
the Stale of New York but even in New York only 3 V> % of the people have 
more than $ 3.000 a year. That 3 Vi % of the people, however, receive 
almost 25 % of the total income. In Iowa only 2.8 % of the people receive 
more than $ 5.000 a year and in Nebraska only 2.6 %. They share somewhat 
less than 15 % of the income. In New York only 1 Vi % of the people receive 
more than S 10.000 a year and in the western stales less than I %. These 
figures indicate a high standard of economic well-being and a distribution of 
wealth that is not very much out of proportion.

In the southern stales economic well-being is not so high but neither is 
the climate sb-severe nor is the standard of living so high.

In most growing cities in the United Stales the worst housing conditions 
are to be found where houses built for one family are used by many families, 
either with or without some structural changes. A large majority of the 
people in the .United Stales are housed in wooden buildings constructed for 
the use of one family. If properly constructed and adequately spaced they 
are very good homes. When poorly constructed and placed close together 
they are insanitary and constitute a serious fire risk.

k
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/
Present Conditions.

The last census is lor 1920. It gives some facts which help us to picture 
the housing of the people in that year.* We are concerned chiefly with how 
city dwellers are housed.

in 1920 l here were 11.000.000 homes not on farms. Of these 41 % were 
owned by the occupiers and of those that were owned 40 % were free of 
mortgages. Naturally the statistics as to value are more accurate for mort­
gaged homes than for those that are not. The number of morgaged homes 
is sullicient to afford a fair measure of their value and a fair value of all the 
others. The average value of mortgaged homes in the United Stales in 1920 
was $ 4.938 and the average mortgage was S 2.102.

The report of the census on mortgages on homes shows that in the whole 
United States there were 2.851.000 mortgaged homes not on farms and of 
this number 83 % were worth less Ilian $ 1.500. The largest group was 
that worth $ 2.500 and less than $ 5.000. These were 38 % of the total 
number.

The census records the total number of houses and the total number of 
families for the United Stales and for each division, slate and city. In the 
whole United Stales there were 20.000.000 dwellings and 24.000.000 families, 
i. e., 1.2 families per house. A multi-family house, regardless of the number 
of families, is classed in the census as one. The statistics further indicate the 
extent to which families are housed in single-family dwellings or in multi- 
family dwellings. In many cities the multi-family dwelling is common.
In New-York two-thirds of the population are housed in multi-family dwell­
ings, while in some cities the proportion is less than for the United Slates as 
a whole.

One table is presented describing all of (he cities which in 1890 had a 
population of 100.000 or more, fn 1920 in these 26 cities the relation of 
dwellings to families indicates that on an average each dwelling countains 
1.74 families. In New York with its great number of multi-family dwellings 
there are 3.19 families per dwelling but in the neighbouring city of Philadel­
phia there are only 1.14 families per dwelling. Philadelphia has a great 
number of small, single-family houses built in rows, usually two storeys 
high. Development in the City of New York, on the other hand, has been 
largely by the erection of houses for three or more families. There are only 
three cities in addition to New York in which the number of families per 
dwelling exceeds 2, i. e., Poston 2.07: Jersey City 2.16; and Newark 2.25. 
There arc; several cities which approach the condition of Philadelphia, e. g., 
Haltimore 1.22; Denver 1.22: New Orleans 1.11.

YVe have given the average value of mortgaged homes for the United 
Slates. The values differ in different parts but not very strikingly. The 
highest average for one of the nine divisions of the United States is $ 5,930, 
in the Middle Atlantic Stales; the lowest, in the Cast Southcentral portion, 
$ 3,425.

H lias been pointed out already that for the United Stales as a whole 83 % 
of mortgaged homes not on fauns were worth less than $ 7,500. In New

*./. *
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England 80 % were worth less.than $7,500. In the East Southcentral stales, 
in which we have already seen the average value is the lowest lor any divi­
sion, over 91 % of such homes were worth less than $ 7,500. In nearly 

> every case the largest percentage of the whole was in the group of $ 2,500 
and less than $ 5.000. In this East Southcentral division 32,4 % or almost 
one-third were in that group. The City of lies Moines has a high percentage 
of occupier-owners, a small number of-families per dwelling, and 84,8 % of 
the mortgaged homes are worth less than $ 7,500. On the other hand, in 
the City of New York less than half the homes are worth less than $ 7;500.

When we speak of the City of New York we must remember that we are 
dealing with live boroughs of very dilferent character; the Borough of Man­
hattan, with which strangers are usually most familiar, is only a small 
fraction in area but has the largest percentage of value. The Borough of 
Manhattan is the home of tenement dwellers, par excellence, in the United 
States whereas Brooklyn Borough is more of a home-owning, single-family 
dwelling district.

I
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Recent Developments.

The census of 1920 was taken after a period of six years when very few 
louses were built in the whole United States. Building was not resumed on 

a large scale until 1921. If we had a- census of conditions today the figures 
would differ in manv respects from those I have given showing the situation 
in 1920.

There was a serious housing shortage in 1920 in all growing cities. The 
Bulletin of the Bureau of Labour Statistics /or August 1927, gives statistics 
for the building of dwellings since 1920 in a number of cities. The cost of 
bunding increased more than that of other commodities. The rise in the 
cost of construction in the first instance checked construction and then by 
reason of the housing shortage enhanced the value of all existing buildings. 
The cost of construction was at its peak in 1920, when it exceeded the base 
of 1914 by about 130 %. In 1922 it was a little less than double the 1914 
cost and since then has been about 200 % of the 1914 cost.

In 257 cities provision was made for 224.000 families in 1921, of which 
58 % were provided with one-family houses. By 1920 the proportion of 
one-family bouses had changed, in that year 462.000 families were provided 

• for, 40,7 o/o of them in one-familv houses. During the whole period of six 
years provision was made for 2.451.000 families, i. e., approximately fora 
population of 10.543.000 persons. The total population in 1926 in those 
cities was less than 42.000.000. According to this report in 294 cities with 
a population of 42.700.000 there was spent for new[dwellings in the one year, 
1926, $ 2.108.000.000, which was at the rale of almost $ 50 per capita.

In the City of New York in 1920 the housing shortage was serious. In 
February 1921, about two-thirds of the population were housed in multi- 
family houses, in which there were 982.000 dwellings or apartments. In the 
whole City in that month there were only 1.510, i. e. *15 % of these apart­
ments vacant. Most of these were either undergoing repairs or were unfit 
for human habitation. During the period from February 1921, to January
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1927, 225.000 new dwellings were provided and the vacancies increased to 
61.000 or a little over 5 % of the total. During the same period a large 
number of single-family houses were erected and a considerable number of 
lwo-family dwellings.

In the City of New York it is generally regarded as desirable to have about 
5 % of the dwellings vacant. A landlord who manages his property well 
can keep his house full if the average of vacancies for the whole city does not 
exceed 5 % and an intelligent tenant can therefore find suitable quarters at a 
reasonable rent. When the vacancies were only •15 % the unfortunate tenant 
had to submit to any terms a landlord saw lit to impose. Old tenements 
erected many years ago, poorly planned according to modern ideas, were 
given a new lease of life. There were only 915 apartments in old tenements 
vacant in 1921.

In 1901 a new law had been enacted, largely the work of Mr. Lawrence 
Veil lei*, which set new and very much higher standards in respect to mul ti­
family dwellings than hitherto. The New York law has been copied in many 
cities. It marked great advance at that lime. (Much higher standards might 
prevail today in smaller cities and in the boroughs of the City of New York 
other than Manhattan. Some improvement could be made in Manhattan), 
because of this great change, tenement houses are geneifelly known in the City 
of New York either as “ old-law tenements ” or “ now-law tenements ,!. 
Many of the old-law tenements were well built and while not very well 
planned were constructed with elevators and large rooms and are still quite 
good houses. Most of these, however, were without elevators, bathrooms, 
or miming water in the rooms. The construction of new-law tenements had 
proceeded so rapidly that hv 1909 51.000 apartments in old-law houses were 
vacant. They comprised nearly 8 % of the total number of apartments, 
because building slopped almost entirely after 1916, the number of vacancies 
steadily declined, until February 1921. Since that dale the reverse process 
has been going on and in January of 1927 there were over 36.000 vacant.
A large proportion of these were in the poorest of the old houses and the 
prospect seems favourable that they will he torn down more and more rapi­
dly and give place lo better houses. In spite of the shortage of houses, old 
tenements containing 2J.000 apartments were torn down between 1921 and 
1927.

Due entirely to the fact that there are in the United States a great number 
of builders diligent lo make money out of building, the bulletin of the 
Department of labour reported in its August 1927 number that. “ at the end 
of 1921 the shortage of the war period has been more than made up when 
judged by 1914 standards”. As has been shown above, the shortage was 
more than made up in the City of New York, in particular, and in 294 cities 
throughout the United States.

What of the Future?

The United Slates has been rich enough to house its people fairly well.
It has not been intelligent enough to devise appropriate housing codes, and 
zoning only started in 1916. .There is a theory in the minds of some that



\ .

Purdy. Housing of the Vciy Pool*. U. S. A.72

public mouev should be used to erect houses for the poorest people. Never 
in the history of cities in the United Stales has it been common for the poorest 
people to Jive in new houses. It is very hard to see why they should. 
Because we have permitted the erection ot poorly planned houses and poorly 
constructed houses, our old houses have been unlit to live in; but according

We know now that
-

to the standards of today they never were fit to live in. 
it costs less per room to construct a well planned mulli-lamily house than it 
does to construct a badly planned one. The badly planned house that is 
unsafe in case of lire, that lias inadequate light and air. never is a good 
house. If the multi-family house is planned so that every room has adequate 
windows opening on adequate open spaces, if the sanitary conveniences are 
adequate and the house is properly constructed so that it will be safe, that 
house may be a good home for a hundred years.

We only made a beginning in 191(3 in the City of New York, and in the 
United Stales generally, to zone our streets so as to avoid having the value of 
houses in residential areas reduced by the intrusion of buildings for certain 
uses. We have made a beginning. We have safeguarded residential 
areas so that they should continue to be satisfactory places for residences for 
a long time to come; in any event fora longer time Ilian if they were without 
this protection. With the wealth we have we should he able to have annually 
new buildings sullicient to provide for the increase in population and. in 
addition, to furnish space enough to permit, the destruction of a large number 
every’ year of the houses not reasonably lit for habitation.

Through governmental means we can bring about the more rapid des­
truction of unfit houses, but it seems highly probable in the conditions of this 
country that if we use public money to erect new ones we shall discourage 
the use of a still larger sum of money by private builders and so vviil not. 
hasten lhe clay when any community will be housed as we would like to see 
it housed. Short cuts are attractive but often they are lhe longest way- 
round.
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So far as we have a very poor class in our cilies it seems probable I hat. 
in the future they will be housed as they have been in the past. I do not 
mean that they will be boused in such poor buildings but llial they will 
occupy generally the oldest and poorest buildings. In the Borough of Manhat­
tan the standard of housing for the very poor is shown by the character of 
lhe dwellings of the families under the care of the Charity Organisation 
Society of whom there have been usually from 3,000 to 6,000 each year. 
The normal apartment occupied by these families in 1920 consisled of three 
rooms and the rent was $ 14 a month. The housing shortage had not at 
that time operated to increase rents very much. After that rents rose very 
rapidly and on an ascending scale, until 192(3 for (he same apartments the 
average rent was $ 23.96 a month. The tendency today is in the other 
direction but is not much shown yet by a decline in rentals.

We find that a shortage in dwellings is first shown by a decrease in the 
number of the worst type of apartments to let and Ihese then become occu­
pied at approximately the rent of the next grade.. When the housing shor­
tage became intense, and all the apartments' were occupied, rents rose. 
Yacar ties are now increasing and in parts of Jhe Borough where the houses
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are generally very old and poor the vacancies arc over 10 % It is obvious 
that rents will soon go down. With declining rents and numerous vacan­
cies the time is not distant when the poorest houses will be lorn down. Each 
year on the average we build enough houses to provide lor the increase of 
population and for all the persons who are removed from houses that are 
destroyed. The tendency is for a gradual move from the bottom toward the 
top. The more prosperous persons move into the new houses, the next 
grade lake the place of Ihose who have moved, and so down the line. This 
is what has happened; it seems probable it is what will happen. Our task is 
lo see that enough houses are built for the more prosperous persons, that 
they are so well built and so well planned that no matter how old they will 
always be satisfactory dwellings.

We can hasten the destruction of some of the old houses by widening 
streets and creating new parks. By that very process we can bring 
about changes of condition which will naturally bring about the erection 
of good houses bringing in a higher class of populalion, which, in turn, will 
lead lo the destruction of more houses that are old and unfit for such a 
neighbourhood, changed as it will be by the improvements made. This does 
not hold out the hope of rebuilding our cities overnight, but we can re build 
them over a period of years so that they shall be more wholesome, sanitary, 
and agreeable places for the homes of the poorest people.

Sommaire.
On petit sc demander si, d’apr&s les criterimns europeens, il exisle aux * 

Elals-Unis une settle categoric d’habilants qui puissenUHre constderds comme 
« Ires pan vies ».

Dans la pin part des villes & croissance rapide des lilals-Unis, la situation 
des logemenls est particuli6remcnt mauvaise, lorsque desmaisons construiles 
pour une famille sont ulilistfes par plusieurs families. En grande, majorities 
habilanls des Elats-Unis logent dans des maisons de bois destinees t\ line 
seule famille. Si elles sont construiles el espaeees convenablernent ce sont de 
tivs bons logemenls.

En 1920, il exislail 17.000.000 logemenls non agricoles. Sur ce nornbre 
VI % claienl la propriety de letirs occupants, et 40 % de ccs derniers etaienl 
exempts de loulc liypolhfcque.

En v comprenanl les logemenls non agricoles, il v avail 20 millions de 
maisons dans I’ensomble des Etals-Unis d’Amerique, en coinptant comme un 
scul une maison pour plusieurs families, el 24 millions de families, e'est-ft; 
dire 1,2 par maison. A New-York et Pliiladelphie, ces chiffres sont respecti- 
vement 3,49 et 1,14.

Un serieux deficit de logemenls se produisit en 1920, dans les villes en 
voie d’accroissemenl et & New-York, il y avail en moyenne 0,15 % de loge- 
menls vacanls cn fdvrier 1921. De vieilles maisons collectives construiles 
il y a des annees, de plan ddfectueux selon nos id6es modernes, reprirent 
une nouvelle vie. Durant la p6riode qui s’&endit de fevrier 1921 iljanvier 
1927, 225.000 nouveauxlogemenls furent am6nag6s et Ie nornbre de loge­
menls vacanls alleignit 61.000, soil un peu plus de 5 % du total.
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Certains sont d’avis que les finances publiques devraient participer kla 
construction de maisons pour les gens les plus pauvres. Jamais dans Pliis- 
toire des villes des Etals-Unis, il if a 616 d’usage pour les families les plus 
pauvres de vivre dans des maisons neuves. II est Ires dilficile de voir pour- 
quoi elles le devraient. Parce que nous avons permis la construction de mai­
sons de plan d6fectueux et mal construiles, nos vieilles maisons sont deve- 
nues impropres a fhabilalion; mais suivant nos id6es moderncs, elles ne 
furent jamais propres k Fhabilalion. Nous savons maintenant qu'il on conic 
moins par pi6ce pour conslruire une maison pour plusieurs families bien con- 
C-uo qne pour une maison de plan defectueux. Si la maison pour plusieurs 
families est congue de telle sorle que chaque piece ait des fenOlres suflisanles 
ouvrant sur des espaces libres suttisants, si les n6ce$sil6s hygieniques sont 
observ6es et si la maison est bien conslruite, ce pourra 6tre un foyer familial 
satisfaisant durant une cenlaine d’ann6es.

L’intervention gouvernemenlale pent amener une destruction plus rapide 
des maisons non satisfaisanies, mais il semble exlrihnemenl probable dans la 
situation de ce pays, que si nous employons les finances publiques pour cons­
lruire de nouvelles maisons, nous d6couragerons Femploi dans la construc­
tion privee d’un capilal plus considerable encore, etanssi nous ne halerons 
oas la venue du moment ou dans chaque commune le logcinent sera aussi 
satisfaisant que nous le voudrions. Il est tenlant de clierchcr & couper au 
court, mais e’est la parfois le chernin le plus long.

Nous constatons quele deficit du logemenl se manifeste lout d’ahord par 
une diminution du nombre d’a p parte men Is a loner dans la categoric info- 

• rieure; ceux-ci sont !ou6s & peu pres au prix de la cal6gorie immediatemcnl 
superieure. Quand la crise du logemenl devint aigue k Manhattan et que 
tous les appartemenls furent occupes, les loyers hausserent. Le nombre des 
logements vacanls s’accroit maintenant el, dans les quartiers oil les maisons 
sont gen6ralement tr6s vieilles et pauvres, la proportion des logements 
vacants d6passe 10 %. 11 est 6videntque le prix des loyers baissera bienlol. 
Avec des loyers diminuanl et un nombre croissants de logements vacants, 
le moment if est pas 61oign6 ou les maisons les plus pauvres seront uballues. 
Chaque ann6e nous conslruisons en moyenne assez do maisons pour r6pondre 
aux besoins de l’accroissement depopulation et des gens qui quitleuldes mai­
sons que l’on d6truit.

11 y a tendance k ce que les personnes les plus fortunees ail lent occuper 
les maisons neuves, la cat6gorie inf6rieure prenanl leur place, et ainsi de 
suite. C’est ce qui s’est produit et se produira probablement encore dans l’ave- 
nir. Notre devoir est de veiller k ce que Yon conslruise assez de maisons pour 
les personnes les plus fortun6es et qu’ellessoienl assez bien congues et cons- 
truites pour qu’elles soient toujours des habitations salisfaisanles, quel que 
soit leur age.

If-.
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Auszug.

Es ist die Frage, ob es beurteill nach europaischen Masslaben, in den 
vereiniglen Staaten iiberhaupt eine Ivlasse von Menschen gibt, die als ganz 
arm bezeiebnet werden konnlen.
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In den meislen SUidlen der Vereiniglen Slaalen, in denen eine Bevolke- 
rungszunahme stattfindel, findet man die schlechleslen Wohnungsverhaltnisse 
dorl, wo Hauser, die fur den Gebrauch einer Familie gebaut wurden, von 
verschiedenen Familicn benulzl werden. Die grosse Mehrheit'der Bevolke- 
rung lebt in holzernen Gebauden, die fur die BenUtzung durch eine Familie 
bereclmet sind. Wenn sie sorgnillig ausgeftthrt sind und ausreichcnde Riiume 
enlhallen, sind es sehr gule Humslatlen.

Im .1 a 11 re 1920 gab es, abgerechnet von den Farmen 17,600.000 Heim- 
slatten. Von diesen befanden sicli 41 % im Besilz der Bevvohner undvondie- 
sem Eigen besilz wiederum waren 40 % frei von alien Hypotheken.

Abgeselien von den Farmen gab es im Ganzen in den vereiniglen Staaten 
20,000.000 Hauser, wobci die Mehrfamilienhauser milgezahll sind. Darin 
leblen 24,000.000 Familien. Es komml also auf 1 Ilaus 1’2 Familien, in New 
York sind es 3’49 und in Philadelfia 1*14 Familien.

Ein ernster Wohnungsmangel machle sich 1920 in den wachsenden Slad- 
len gelleud. Und in New \rork gab es im Februar 1921 dursehschnittlich nur 
lo % leerstehende Wohnungen. Alle Wolmungen, die vor vielen Jahren 
gebaut worden waren und die von unserem modernern Standpunktaus gese- / 
lien rccht armselig waren, wurden von neuem vennietet. Wahrend derZeil 
votn Februar 1921 bis zum Januar 1927 wurden 225.000 neue Wohnungen 
errichtet und die Zahl der leerslehcnden Wohnungen wuchs auf 61.000 oder 
ein wenig rnehr als auf 5 % der GezamtzilTer.

Manchc Leule haben die Theorie aulgeslellt, man lniisse mit offentlichen. 
Millel Wohnungen ftir die allerarmsle BevolkerungNiemals in der Geschiciile 
der .Sliidte der Vereiniglen Slaalen isl es iiblicli gewesen, dass die iirmsle 
Bevolkerung in den neuen 1 lausern lebt. Es ist auch wirklich schvver einzu- 
sehen, weshalb das geschehen soli. Da wir die Errichtung von schlecht 
gepJanten und schlecht ausgefuhHen Ilausern zugelassen haben, sind unsere 
alien Hauser fur die rnenschliche Benulzung nicht geeignet, aber nach dem 
Masslali, den wir heule anlegen, sind sie ni dafur geeignet gewesen. Wir 
wissen jelzl,, dass ein Baum in einem sorgfaltig geplanlen Alehrfamilienhaus 
weniger kostet, als in einem schlecht geplanlen. Wenn das Mehrfamilien- 
liaus so gcplant wird, dass jeder Baum eine ausreichende Fensleflache hat, 
die sich riacli einem geniigend grossen freien Baum offnet, wenn den gesun- 
dheillichen Bediirfnissen enlsprochen und das Haus sorgfiilligausgefOlu’t ist, 
dann mogon die darin befindlichen Wohnungen ein Jahrhundert ihrem 
Zwecke dienen.

Durch Begierungsmassnahmen konnen wir es dahin bringen, dass die 
Besciligung ungeeigneter Wohnungen rascher vor sich geht. Aber unter den 
hiesigen Verhiillnissen wUrde wahrscheinlich dann, wenn wir offentliche 
Mittel zum Ncubau von Wohnungen verwenden wiirden, hierdurch bewirkt 
werden, dass die privalen Bauunlernehmer ihre Baulatigkeit in einem noch 
sehr viel grosseren Umfang einschriinken. Und so wUrde hierdurch sicher 
nicht der Zeitpunkt beschlcunigl, an welchem in jeder Gemeinde die Weh- 
nungsverhallnisse so beschallen sein werden, wie wir es wiinschen. Ein stei- 
ler Abkurzungsweg mag recht reizvoll sein, fiilu t jedoch manchmal erst sehr 
viel spiiler zum Ziel.

Nach unserer Ansicht zeigt sich der Wohnungsmangel zuersl darin, dass



w

Purdy. Housing of the Very Poor. U. S. A76

die Leerziflfer der schleclilcsten Wohnungen abnimml und dass diese zu 
annahernd dem Preise der nachslbesseren Wohnungen vermietel werden 
konnen. AIs der Wohnungsmangel im Sladtbezirk von Manhattan selir em- 
pfindlich wurde, und allc Wolinungen beselzt waren, da steigen die Mielen. 
Jetzt nimmt die Zahl der leerslshenden Wohnungen zu. Undin Teilen dieses 
Sladlbezirkes, wo die Hauser im allgemeinen selir ail und armselig sind, 
belrag't die Leerzifler liber 10 %. Es isl beslimml anzunehem, dass die Mie- 
en bald sinkeu wercen. Wenn aber die Mielen sinken und zablreiche Woh- 
nungen leerstehen, dann wird die Zeit nicht melir fern sein, in der die iirm- 
lichslen Hauser ganz beseiligt werden konnen. Jedes Jahr bauen wir im 
Durcbschnitt genug neue Hauser, um den Bevolkerungszuwachs unlerzu- 
bringen und aucli diejenigen Leute, die aus den Hausern, die abgerissen 
werden, ausziehenmUssen. Die Enlwicklung gelil dabin, dass die wohlhaben- 
deren Leute in die neuen Mauser Obersiedeln und dass die Angehorigen 
der niichslen Einkommengruppe ilire bisberigen Wolmungen einnehmen und 
so die ganze Linie hinunler. So hat sich die Enlwicklung bisber vollzogen und 
wird es voraussicbllich aucb kiinflig sein. Unser Beslrebcn gold dabin. dass 
genug Wobnbauser fur die Bessersiluierlen gebaut werden und dass sic gut 
gebaut und so sorgfallig geplant werden, dass sie stels, wie alt sieaucb 
immer sein mogen, zufnedenslellende^Volmungsver ballnisse bielen werden.
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Hausbaukosten in Osterreich.
Sladlbaudircklor lug. Dr. F. Musil. /von

IWie konnen die Baukosten tier Volkswohnungen herabgedriiekl werden? 
Diese Frage bewegt seit Jalir und Tag die Sozialpoliliker wie die technischen 
Fachleute. Ueberall wohin wir blicken, herrschl Not an Kleinwohnungen 
fur die minderbemittellen Volksschicbten. Kaum irgendwo war man iin 
Slande, das seit deni Jahre 1914 enlstandene Woh nungsdefiz.it einzubringen. 
Steigende Lbhne und Bausloflpreise und der Mangel an Baugeld erschweren 
den Wohnungsbau. Diesen, durch die wirlschaflliche Not der Nachkriegszeit 
gegebenen Yerhtiltnissen trachten die Techniker entgegenzuwirken durch 
verbilligende Baumetboden Sie tun dies zunitchsl im Inleresse der Beschafli- 
gung ihres Standes, doch ist es klar, dass es sich dabei um ein Problem 
handelt, welches die Nationen in ihrer Gesamlheit aufdas Tielsle beriihrt.

Gesunde, nicht ubervolkerte Wohnungen fur alle ist gleichbedeuten mil 
gesunden arbeitsfrohen Menschen und mil der Verminderung der sozialen 
Gefahren uberinduslrialisierler Lander zur Zeit der Absatzkrisen. Gesunde 
Wohnungen also sollen erbaut werden mbglichsl fur alle, auch fill* die, die 
nur eine bescheidene Miete entrichten konnen.

Die erste Frage die sich aufdriingl ist-wiesoll die gesunde Volkswohnung 
ausselien? Hire Beantwortung ist gar nicht einfach und sie wird nach lvlima 
und Volkrecht verschieden ausfallen. Es gibt keinen Wohnungsslandard, der 
fQr alle Volker gleichmiissig anwendbar ware. 1m Allgcmeinen kann gesagt 
werden dass scbon in Europa Ungleiclnnassigkeiten erheblicher Art beslehen 
und die Anforderungen an die Wolmung von Weslen gegenpslen zn sinken. 
so wie der Reichtum der Iiinder selbsl. Wenn in einem westlichen Lande 
ein Wohnzimmer, zwei Schlafzimmer und ein Badezimmerx das Gauze 
antergebraclU im Einlamilienhaus mil Garten etwa als der Mindestanspruch 
bezeichnet werden sollte, so ware dieser Wohnungsaulwand fiir Osleuropa 
unerscliwinglich und wer.ihn lur Mitlel-und Osleuropa verallgemeinern 
wollte, wiirde den Boden der gegebenen AVirklichkeit allzusehr verlassen.

Aus dieser kurzen Belrachtung soil vorersl eine wichtige Folgerung 
gezogen werden. Die, dass die Wohnungsfrage individuel 1 fiir jede 
Orllichkeit belrachtel und gelost werden muss. Hier gibt es keine Wrail- 
gemeinerung. Daher ist auch dass Problem—wie konnen die Baukoslen der 
Volkswohnungen herabgedriickt werden—immer nur fiir eine gegebenc 
Orllichkeit zu betrachten. Dieser Erkenntnis folgend, sollen alle weileren 
Ausfuhrungen dieses Artikels sich nur mil den Wiener Verhiillnissen 
befassen.

*

Die Wohnungsfrage des arbeitenden Volkes in Wien.

Um die heutigen Bestrebungen auf dem Gebiele des Baues der Volks­
wohnungen in Wien zu verslehen, bedarf es eines kurzen Bdckblickes auf 
ditZeit vor dem Jahre 1924. Damals lag die gesamle Wohnbaulaligkcit in 
den Handen privater Unlernehmer, welclie Arbeiterwolmungen als spekula- 
tive Bauwerke im Hinblick auf die grosstmoglichste Verzinsung errichlelen. 
Grundsatzlich handelte es sich dabei urn drei-bis flinfstockige Mietluluser mit

d
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rneist 20-30 kleinste Wohnungen, kleinen, Unzureichend belichteten Ilofcn 
ohne jedes GrUn, gesclnveige denn, dass diese Hauser fur die Kinder eine* 
Spiolgelgenheil gebolen hatlen. Nirgends ist die Wobnung des Arbeiters so 
sUelmiUlerlich bebandelt worden, als in Wien.

Dor Krieg bracbte die vollige Einslellung der Wohnbautaligkeit, die 
Nachkriegszeit Baustoffmangel. Das Gespenst der Wohnungsnot fiir die 
breitesten Sebichlen erwuchs zu erschrcckender Grosse. Da der Mieterschutz 
in Anbetracht der wirlscbaftlichen Not der GegenvvarL ungeschmalert 
fortgeslehl unci damit dem Steigen der Mielzinse eine Grenze gesetzt ist, 
welcbe der vermindcrlcn Kaufkraftder Bevolkerung gerecbt wird, obne sie 
in der Lebenshallung herabzudriicken, die Koslen des Bauens und der Geld- 
bescbaffung aber sebr gestiegcn sind, fehlt fur den Privatwohnhausbau die 
Ren tabili till.

Die Unterbringung dieser Wobnungen in grossen Gebiiuden und ihre 
Ausstaltung sei wenigstens erwabnt, da ja bievon die Baukosten wesentlich 
abhiingen.

Der Grossleil der neu crrichtelen Wohnungen wurde in drei- bis fUnf- 
gesebossigen Blocken unlergebracht. Es ist dies far die Wiener Verhaltnisse 
zweifellos die billigste Baufonn aber aucb jene, welche bisher fur die 
erdrUckende Melnbcit der Wiener Bevolkerung tiberhaupt nur in Betracht 
gekoinmen ist.

Das Kinfamilienhaus bedeulete in Wien in der Vorkriegszeit das Privileg 
oilier kleinen beguterlen Oberscbicbte. Die Berechnungcn haben ergeben, 
dass boi der in Wien ausgefUbrlen Wobnungsgrosse die Volkswohnung dann 
am J)i!ligsten zu slehcri koinmt, wenn sie in mebrgescliossigen Wobnbaus * 
untergebraclit wird. In dem Masse als es gelungen ist, die iirgste Woh- 
nungsnot niederzukampfen, wird die Gescbosszabl kleiner ausgefUhrt. Seit _ 
dem Jahre 1927 wird die Norm befolgt, ini allgemeiuen niebt mehr als drei- 
bis vier Geschosse anzuwenclen.

Da die durcbweg erst nacb dem Kriege entstandenen Siedlungsgenos- 
sensebafLcn lieiin Bcginnc der Bautiiligkeit aber keinerlei praktische 
Erfabrungen vcrliiglen und ibnen aucli kein geeigncler lechnischer Apparat 
zur VerfOgiing sland, envies es sich von vornberein als notwendig, dass das 
Siedlungsami mil seine Baubeamten bei der Vorbereitung und Durchfttlirung 
der Siedlungsbauten weilgehend mitwirkte, urn- die wirtschaflliche Ver- 
wendimg der dlfentlicben Millel sicherzustellen.

Auf Grand der gcsammelten Erfabrungen wurde im Jabre 1927 die 
Durebl’uhrung samtlicber Siedlungsbauten der gemeinn. Siedlungs- und 
Bausloll'anslalt («‘Gesiba») als Treuhiinderin der Gemeincle Wien uber- 
tragen. Die lliiuser bleiben im Bcsitz der Gemeinde Wien und werden den 
Siedlungsgenossenscbaften zur Venvaltung abergeben. Um ein dauern- des 
Einvernehmen mil dicsen Siedlungsgenossenscbaften zu erreichen, wurde 
ein Ausscbuss gebildet, dem neben Verlrelern des Siedlungsamles und der 
Gesiba aucb Verlreter der Genossenscbaflen angeboren. In diesem Ausschuss 
werden alio mil der Vorbereitung und Durclifahrung der Siedlungsbauten 
zusammenhangenden Fragen durchberaten. Auf Grund einer einjiihrigen 
Erfabrung kann natarlich ein endgiiltiges Urteil daraber nocb niebt abge- 
geben werden, inwieweit. sich diese Zusammenfassung der Bauorganisation
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1zu einer Baukostenersparnis fiihren wird. Es sclieinl jedoch schon jclzl 
nusser Frage zu slehcn. dass hi&rdurch nichlunerhebliche Ersparnisse erziell 
werden.

lnnerhalb der einzelnen Siedlungen waren schon hishcr die Fensler, 
TOren undTreppen typisiert. Docli war diese Tvpisierung nichl luralle 
Siedlungen die gleiche. Auf Grund der oben erwahnlen Neuorganisalion 
dor BaudurchfUlirung sollen kUnflig in alien Siedlungen die gieichen Typen 
von Bauleilen verwendet werden, uni auf diese Weiseeine weilere Baukoslen- 
ersparnis zu erreichen.

Iimerhalb. der einzelnen Siedlungen wurde im allgeineinen mir ein 
Gnindrisstypus, ausnahmsweise nur 2 Oder gar 3 Typen verwendet.

Im Anfang war die Siedlungsbaulaligkeit sehr zersplitlerl. iS'ach dein 
Kriege enlslanden in Wien elwa 50 Siedlungsgenossenschaflen mil. fiber 
70 verschiedenen Baugruppen. Von ihneu fanden jedoch nur 23 die 
UntersltUzung der often llichen Korperschafien. Auch diese Zalil envies sicli 
mil Kiicksiclit auf die yerfiigbaren Geldmillel als viel zu gross. Unler 
Zugrundelegung eines Konzentrationsprogrammes schriinkte deshalb die 
Gemeinde Wien die Zalil der von ihr unLersUilzlen Siedlungen planmassig 
ein, sodass die im Jalire 1927 errichleleu 4il Siedlungshiiuser sicli auf nur 
fiinl'Bauslellen verleillen. Nacli den gesammellen Erfahrungen wird aus 
liauwirlschaflliclien Grtinden danach gestrebl, auf eine Bauslelle wiilirond 
einer Bauperiode mindeslenshundert Hauser zu bauen. lnwieweit dureli 
eine sehr grosse Erliohung dieser Zalil, elwa auf 500, infolge der Ver- 
wendung von Spezialmascbinen und einer vervollkommenden Arbeils- 
orgarnisalion weilere Ersparnisse erzielt werden konnen, konnle bisher nichl 
feslgeslelll werden. Eine derarlige grossziigige Siedlungsbaulatigkeil isl in 
Wien bisher deshalb nichl moglich gewesen, weil es in Oeslerreich nocb 
immer an einem brauchbaren Enleignungsgeselz fehlt und dalier die 
Beschatfung grosser, zusammenhangender Siedluiigsfliichen den grossten 
Schwierigkeilen begegnel.

Diese ‘Vereinheillichung der Grundrisslypen braucht der aussiTou 
Erscheinung der.Gebaude keineswegs den Cliarakter monoloner Gleichlor- 
migkeitzu verleihen. Ganz im Gegcnleil. Die wenigen Siedlungen in denen 
die Siedlcr mit ihren eigenen Millei sicli von den Baumeislern odor 
Archileklen ihrer Wahl nach eigenem Geschmack oder Engeschmack 
llauser erriclilen liessen, machen in ihrer Vielgeslalligkeit den Eindruck 
einer archileklonischeil Yerworrenheit, die an die schlimmslen Schopfungen 
der Vorkriegszeil erinnert. Der asthelische Eindruck eines Siedlungshauses 
hangl weniger von der Geslalluug der Einzellasside als von der Sliidle, 
baulichen Zusammenfassung der Hausgmppen zu ganzen Slrassen und 
Plalz ab. Der Siedlungsbau isl ein Problem der Sliidlebaukunsl.
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:Wie kann beim Bail der Volkswohnungen gespart werden?

Die Ersparnisse die fur die heuligen Wiener Verhallnisse im mehrsockigen 
Mielhause gegenubei* deni Einfamilienhause liegen, wurden bereils geslreifl. 
Beziiglich der konslrukliven Durchbildung der Bauten muss gesagl werden,
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dass jede Ersparnis, die auf Kosien der Dauerhafligkeil und Glile des Bau- 
werkes erreichbar ware, grundsalzlich abgelehnt wird. Nur besles, erprobles 
Baumalerial wird verwendet. Die Mauern sind gut gebrannlen Ziegeln, 
vielfach unler Yerwendung von Porllandzemenlmorlel errichlet, die Decken 
bestehen aus Eisenbelon, der Pulz der Schauseilen erfolgt unler Yerwendung * 
dauerhafleslen Edelmaterials. Die Verkchrsfiaclien in den Ilol'en werden mil 
BiluinenUbcrzug versehen, die Strassen gepflaslert. Die Dacbdeckung erfolgt 
mil Ziegeln besler Art. Auch die Ausstattungder Wohnungen mit Fussboden 
aus Eiche, Doppelfenslern, mit Verlegung der elektrischen Leilungsrohre 
unler Pulz, die leilweise Verkachelung der Kiichen und die Ausslallung der 
Aborle mit Fayencemuscheln sind hervorzugeben. Die Wohnungen erballen 
iiberdies einen gediegenen Gasherd und eiserne Ofen fur Koksfeuerung 
beiges tel It.

Yerglichcn mit den Preisen der hochst unzuliinglich ausgestatteten 
Arbeilerwohnungen aus der Zeit vor 1914 kommen die neue Volks- 
wohnungen der Gemeinde Wien wobl elwas teurer zu slehen, docb sind sie 
auch in ibrer Ausslallung weitaus iiberlegen.

Eine Reihe von Umstanden selzt die Gemeinde Wien in die Lage, ill re 
WohnbautiUigkeil aus offentlichen Mitleln in sparsamer und iiberlegener 
Weise zu luliren. Die Ueberlegenbeit beginnt scbon bei der Bauland- 
beschalVung. Die Gemeinde kaul'l Bauland ununterbrocben, wann und wo 
miner es ihr zu gHnsligen Preisen angeboten wird. Die Slalislik zeigl, 

dass die Gemeinde zu wesentlich bi 11igeren Preisen cinkaufl,.als die Grun- 
stiickc beute unler Privalen gehandelt werden, da sie Kiiufe nur dann 
abscldiesst, wenn diese ihr vorleilhal't ercheinen. Wesenllieb ftir.die Preis- 
geslallung isl, dass die Gemeinde Wien bereits ungclabr ein Vierlel des 
gesamlen Gelandes Wiens illr Eigen nennt, und daber bei der Yermehrung 
ill res Grundbesilzes niemals unler Zwang liandelt. Fur die Allgemeinheit 
erwacliscn ausdiesem grossen Bodenl)esilz der Sladl bedeulende Yorleile, weil 
die Gemeinde das Bauland auch nicht annfihernd so weilgehend ausnttlzl, 
a Is es der Privale zu lun veranlasst wiire. ;

Die Gemeinde Wien kauft siimtliche fiir Hire Baufiihrungen erforderlicben 
Rauslofl'e in grossen Mengen und auf Grund leilweise inebr jiibriger 
Absebliisse ein und zwar unmittelbar bei den erzeugenden Fabriken, wodurch 
der Zvvisclienbandel ausgeschaltet und beste Preise erziei 1 werden. Scbon 
der Umsland, dass fur den Erzcuger jedes Bisiko in der llereinholung des 
Kaulpreises enlfalll, und durcb einen auf liingere Zeit laufenden Auflrag 
ihin die modernste Einriehlung seiner Erzeugungsslatle lolinend gemaebt 
wird, muss sicli in Yerbilligungen ausdriicken. Beispielxveise werden 
20,000 — 30,000 Ttlren oder Fensler nach den Ps'ormen auf einmal an 
leislungslahige Tiscldereien vergeben,dieZiegelabschllisse laufengegenwiirtig 
auf It Jabre und es isl kennzeiclmend, dass die Ziegelpreise in Wien, dessen 
Umgebungbei der Ilerslellung von den ausliindiscben Kohlenpreisen abliiingig 
isl, niedriger sind als in Deulschland, das mit Ivohle rcichlicb versehen 
ist. Die von der Gemeinde unler Uinstiinden angebolene Yoranszalilung 
cnlhebl kleinere Unleruebmer den Schwierigkeiten der verleuerndeu Geld- 
besebaffung. Bei den massenhaften BauslofTbezCigen, die aus der weileren 
Dmgebung Wiens mit der Bahn anrollen, wurde es mdglich, besondere

i
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crhallen,- da sich die Gemeinde WienTarifbegiinsl igungcn eingeraunit zu _ . , .
auf cine Mindestfrachtmiinge beispielsweise an Schotter, Gramlsteinen 
u. dgl. festlesen konnte. Bei der Herstellung von mindeslens 0,000 Woh- 
nungen jahrlich, wie sie gegenwKrtig durch den BescJiluss des Wohnbau- 
programmes bis zum Jahre 1932 gesichert erscheint, .empfiehlt sichaucli 
bereils die Normung und Typisierung, z. B. bezUglich der Tttren, Fenslcr, 
gewisser tragendcr Bauleiie, insbesondere der Eisenbetondcckenlrager 

Die Baustoflmengen, welche von der Gemeinde beispielsweise im 
Jahre 1920 gekaufl wurden, sind :

73 Millionen Stuck Mauerziegel; 75.000 Tonnen Porllandzemenl;
55.000 Tonnen Eisen; 40.000 Stuck. Tllren; 19.200 Slttck Norinenfensler;
120.000 in2 Glas; 270.000 m* Eichenfussboden; 20.000 Tonnen Kalk;

- 275.000 m3 Sand; 8.300 Tonnen Gips; 400 Tonnen Farben; 450 Tonnen
Eisenrohre; 150 Tonnen Bleirohre u. s. w.

Sowie die Baustoffbeschaffung im Grossen, erfolgt auch die Bauaus- 
fuhrung durch leistungslahige Unlernelnner im Grossbelriebe, wobei die 
Einfuhrung zweckdienlichei* Baumaschincn lohnend crscheint. Bei einigen 
besonders grossen Baustellen war es sogar ntttzlich, eigene Vollbahn- 
anschlussgleise fiir die Zufulir der Baustoffe zu errichten. Die Bauun- 
lernehmungen erstehen die Arbeiten ini Wege der olfentlichen Ausschrei- 
bungen, wobei, wenn die Gewalir guler Arbeit gcgeben ist, das billigste 
Anbol angenommen wird. Der Wert der von der Gemeinde beizuslellenden 
BauslolTe wird im Anbol des Unternehmers der von ihm zu leislenden 
Arbeit hinzugerechnet. Die OefTentlichkeit" der Ausschreibung und die lebluifle 
Bewerbung sichern auch hier billige Baupreise.

Wohl der wichtigste Faklor jedocli, der die Gemeinde Wien in die Lage 
versetzt, die Volkswohnungen billig herzustellen und was das Entscheidende 
ist, auch billig zu vermieten, liegl in der Art und Wciseder Geldbeschallung 
fiir diese Baulen begriindet. Die Mielzinse vverden in Wien durch das Geselz 
auf einer sehr geringen Holie gehalten, so dass die Bevdlkcrung in der Lage 
ist, neben der Miete noch eine sogenannte Wohnbaustcuer zu leisten, die 
beispielsweise fiir die Arbeiterwohnung im Jahr nur durchschnitllirh 
15 S belragt. Dennoch ist das Erlriignis dieser Wohnbaustcuer im Jalire 1920 
rund 34.000.000 S gewesen und es wurde zur Giinze fiir die Errichtung 
neuer Wohnungen verwendel, ja der lalsachlich fiir den Wohnbau 
verausgabte Betrag erreiclile die stattliche Holie von 106 lMil.ionen S, da zu 
den Erlragnissen der Wohnbausleuer noch anderer Gemeinde einnahmen, die 
jedocli nicht den Mielzins belreflen, zugelegt wurden. Da der gesamte fiir 
den Wohnhausbau verwendele Betiag ausschliesslich aus Steuereinnahmon 
genommen wird, entfallt die Notwendigkeit einer Verzinsung und Amorti­
sation. Es ist eine einmalige Abgabe, die die Bevolkerung leislet, und deren 
Ergebnis ihr in Form vermehrlen und gestinderen Obdaches wieder 
zufliesst.

U. S. W.

P
;

?i
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i
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i Die Wiener Wohnhausbauten werden sonach nicht unler dem Gesichls- 
punkte einer zu er/.ielenden Rentabilitat errichlet, vielmehr wird der 
Mietzins lediglich in so bescheidener Ilohe eingehoben, dass daraus die 
Kosten der Verwaltung und Erhallung beslritten werden konnen, jedocli 
nichls fiir die Verzinsung oder Tilgung verlangt wird.3 H
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Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Bautatigkeit tier 
Gemeinde Wien, das allerorts lebhafl angestrebte Ziel erreicht, bat gesunde 
Wohungen, mbglichst billig zu bauen und billig abzugeben.

Die Wege welclie die Sladlgemeinde dabei besehritlen hat mogen als 
eigenartige und nicht fur alle Ortlichkeiten zweckdienlich erachtet werden.

Summary.

The problem of reducing the cost of building working-class houses 
demands different treatment in different localities. This paper is therefore 
chiefly concerned with conditions in Vienna. Even before the war very 
unfavourable housing conditions prevailed in Vienna for the working 
classes.

The Vienna municipality undertook not only to stimulate building- 
act ivily by the expenditure of large sums obtained from taxes but also to 
improve the quality. Their object was not so much to build one family 
houses, for conditions in Vienna are not favourable to this, but rather to 
build tenements of a better type.

The saving realised in the construction of these houses is not attained 
bv sacrificing the quality of the work but from the fact that the whole 
enterprise is carried out on a large scale by the municipality. The town 
purchases the building materials in large quantities, (the paper gives parti­
culars of purchase in 192b) and regulates the various parts of the work. The 
middleman is eliminated and the very best prices obtained by public 
lenders.

Since rent restrictions in Austria continue with all the rigour of 1914 
and rents are relatively low new dwellings are let at the same low rate as 
pre-war dwellings. As the new houses are built with capital obtained 
from taxes there is no necessity to redeem it or pay interest and the rents 
c*n therefore be fixed purely with a view to the cost of upkeep. The 
dwellings therefore really do benefit those for whom they are planned, i.e., 
the poorer classes.

Sommaire

Le probl&me de la reduction du eoul de la construction des maisons 
ouvriferes demande k dire traile de fagons difldrentes suivant les localiIds. Ce 
rapport examine principalement la situation k Vienne. Meme avant la guerre, 
la situation des logements ouvriers etait trds ddfavorable k Vienne.

La municipality de Vienne a entrepris non seulement de stimuler l'activite 
de la construction en depensant des sommes considerables provenant d’impdts, 
mais aussi d’amdliorer la quality. Son but n’ytait pas tan t de construire des 
maisons familiales, auxquelles ne sont pas favorables les conditions qui 
pi-yvalent k Vienne, que de construire des groupes de maisons collectives d’un 
type plus satisfaisant.

L’yconomie i-6alis6e dans la construction de ces maisons n’est pas oblenue
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sacrifiant la qualite du travail, mais grdce an fail que toule l’enlreprise esl 
conduite sur une grande echelle par la municipality. La villeach&le les maW- 
n'aux de construction en grandes quantiles (le rapport donne le detail des 
achats en 1026) et reglemenle les diverges parlies du travail. L'inlerm&liairo 
est supprime et les soumissions sont oflerles aux pouvoirs publics a des 
conditions aussi avanlageuses que possible.

Les lois de limitation des foyers elanl maintenues en Autriche aussi 
rigoureusement qu’en 1914 et les lovers dtanl relativement bus, les nouveaux 
logemenls sont loutfs k un laux aussi bas que les logemenls d’avam-guerro. 
Comme les nouvelles maisons sont billies a 1'aide de capilaux oblenus par 
voie d’impdts. il n'osl pas necessaire de les amorlir ou de payer un inl6nH et 
les lovers peuvenl, par suite, <Hre fix6s en tenant compte uniquement des 
frais cTenlretien. Les logemenls profitent done roellement A ceux A qui ils 
sont destines, c’esl-A-dire aux classes les plus pauvres.

en

s

t
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Le Prix de la Construction des Habitations 

en Belgique.i

par E. Vinck, President de la Socicl6 Nalionale des Habitations 
el Logemenls a bon march6, 

el F. Seroen, Archilecte en chef.

En Belgique Ie prix de la construction i\ une tendance conslanle a l’aug- 
mentation, dependant celui qui veut 6ludicr ce phdnomene dans sa compa­
rability inlernalionale doit & la base de son (Hude el de ses raisonneinents 
lenir com pie de ce que :

1° La monnaie beige est slabilisde depuis 1920 an l/r de sa valeur 1914 
(1 livre sterling — 175 francs);

2° I/index des prix de ddtail des marchandises de consommation pour la 
vie ordinaire pour la Belgique est par rappoil a 1914, en janvier 1928 : 813 
(vest-<\-dire ramond i\ Eindice or : 118;

3° Que dans les pays qui onl gard6 leur base monelaire d’avant-guerre 
(Elals-Unis, Anglelerre, Suisse, Hollande), 1’index varie de 162 «\ 173 et que 
des lore les index beiges pourraienl encore devoir augmenler, puisque la Bel­
gique imporle beaucoup de produits destines & son alimentation el i\ ses 
viMemenls;

4° Qu’avant guerre les salaires, en Belgique, 6laient A iln niveau tres bas 
et que des lors les organisations ouvri6res ne considfcrenl pas que le simple 
liiil d’avoir alleinl 1‘index constituc pourleurs salaires une hausse suffisante;

5° Qu’en janvier 1928. parmi les 618.000 ouvriers, inscrits aux caisses 
de chomage, il v en avail 13.500 en chomage complet et 33.059 en chomage 
intermittent.

Elan! domuS ces considerations et indications qui permettent d’6tablir la 
romparaison avec les autrcs pays voici des chiflres se rapportant directemenl 
au sujel :

Materiaux de construction. — L’index du prix des malariaux ndcessaires i\ 
la construction d’une maison ouvri^re a varie comme suit:

1914 . . .
1-1-1926 .
1-6-1926 .
1-1-1927 .... 9.842

II est i\ pr6voir une hausse notable du prix des materiaux.

Les salaires. — Les salaires en Belgique dtaient et sonl pour les ouvriers 
qualifids du bailment:

1914

10 heures par jour;
40 a 50 centimes par heure.

i

I

:

9.9481-7-1927 
1-11-1927 .... 9.869 
1-1-1928 
31-3-1928 .... 9.641

. . 1.00 

. . 6.25 

. . 7.627 9.478

1928

8, 9 et 10 heures par jour;
4 fr. 50 c. A 5 fr. 65 c. par heure.

i
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Les syndieats veulent arriver a rdaliser par rapport aux salaircs dc 1914 
une augmentation de 23 % traduile en monnaie d6valoris6e de 1928 et on 
salaire-journee (o’est-&-dire pen importe que le noinbre d’heures soil 8, 9 
ou 10).

La production de l’ouvrier est reside sensiblemenl la mdme kl ou le tra­
vail se fait exclusivemenl k la main, commc la ma<;onneric. Cornnie indica­
tion disons qu’acluellement un magon travaillant avec des briques 20 X 10 
X 0 arrive produire par jour de 1 M k 1 Vi m3 de maconnerie par jour ct 
meme plus dans cerlaines regions.

§Prix de revient d’une maison.

Les prix que nous donnons ci-dessous sappliquent & un type dit employe 
dont la valeur est plus que double du type dit ouvrier.

La construction d’un logementouvrier, apparlementou villa, coiilc acluel- 
lemenl, sans le terrain, de 20.000 (extremement rdduit) k 30.000 francs. !

1
:

■

\Tableau comparatif des prix.

;
1914 1926 IIndex du prix des maldriaux ren- 

trant dans la construction de 
la-dile maison.......................... 1 0,641

-! Prix du terrain.............................
Frais d’acle....................................
Prix de la construction de la mai-

2.000 .»
160 »

•12.000 » 
1.320 >.

5.S50 ». 
60 » 

-Ho »

48.000 » 
1.080 » 
•1.440 » 

900 »

son
Inlerftls financiers......................
Honoraires d’architecte 3 % . . . 
Taxe d’Etat sur contrat d'entreprise

Total ...............

} •
; »

8.215 » 64.800 »

Voirie (taxes communales):
Bordures........................................
Pavage............................................
Taxe de bulisse.............. ...
Raccorderaents divers et conduites 

m6res........................................

35 » 
363 >»

275 » 
2.141 » 

65050

200 » 3.000 »
Total general . . 8.893 » 70.866 »

•Les tendances k la hausse sont cerlaines.

.

■a-
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Rdsultats des subventions sur le prix des constructions.

Le Systfeme adoptd en Belgique est double : a) subvention par le fait que 
PElat supporlc la charge d’inldrdt du capilal empruntd par la Soci6te Natio­
nale qui ddpasse 2 %; b) primes des pouvoirs publics (Elat, Province, Com­
mune (rarcm.enl) aux constructeurs variant de 2.500 k 3.500 francs par mai- 
son).

L'infiuence tie ces subventions sur les prix des constructions est difficile a 
determiner. Dans le systbme (b) on ne 1’apergoil pas. Dans le syst&me (a) .il 
y a une influence indirecle resultant des melhodes suivies grace k la cons­
titution de la Sociele Nationale et de ses socidtds agrees (261).

\

M6tbodes assurant bonnes conditions et Economies.

Controle administralif financier et technique de la Soci6t6 Nationale sur 
ses 261 socidles affixes. Ce controle et cette lutelle dtaienl indispensables 
dans un pays oil avant la guerre la construction par colonies dtait presqu’in- 
connuc et ou, a cette dpoque, les preoccupations urbanistiques 'dtaient Ires 
rarcs en cette in a lib re.

La lutelle commence d6s le debut:
(a) Par le controle sur les slatuls;
(b) Par l’examen du terrain sur lequcl on va conslruire, ensuile la lutelle

se continue : * .
(c) Par Pexamcn-approbalion des avanls-projets de plans ;
(d) Par rexamen-approbation des plans d6fmilifs, des devis et cahiers des 

charges;
(e) Idem pour 1’approbation des soumissions apr&s adjudication publique;
([) Par la surveillance des travaux en cours d’execution;
((/) Par l’inspeclion k la reception.
LVxislenee de cet organisme central favorise la standardisation des plans 

et ties elements de la rnaison alin d’aboulir aux dispositions les plus ccono- 
miques avec utilisation des dldmenls (fittings) les moins chers et les plus 
solides. Pour assurer cette action la Sociele Nationale a conslilue k cdtdd’elle 
une sociele : Le Comploir National des Matenaux, soci<H6 de nature juridique 
commerciale, mais composde uniquement dans un but d’interet public: celui 
de (ournir aux entrepreneurs et aux soci6lC*s afliliees des mal6riaux de pre­
mier ordre dans les meilleures conditions possibles. Le Comploir des Mate- 
riaux a dejft exerc6 une action s6rieuse sur le march6 des materiaux, notam- 
ment sur la menuiserie. Nous devons avouer que la menuiserie nationale 
s’est monlree infdrieure a la menuiserie Californienne dont le comploir 
imporle de grandes quantiles de portes. 11 faut que nous ajoulions que 
la Belgique doit de loules fagons importer les bois n6cessaires k sa 
menuiserie. Le comploir a aussi etudi6 syslemaliquement la question des 
couleurs, k propos desquelles se commetlaienl de grands abus et ou les veri­
fications sont trds difiiciles. D’accord avec la Soci&d Nationale,. le covnptoir
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so fournit do mat-feres premieres directcment et la Socfefe Nationale impose, les 
couleurs du compioir dans les caliicrs des charges. Celle manfere de la ire 
produit les meilleurs rdsullals. he compioir vend dejd la quincailloric, la 
serrurerie, la tuyaulerie el la fai'encerie sanilaire, les briques et les luiles, 
niais F6tudc des meilleurs modeles et qualiles n'a pas encore 616 poussee 
coimne pour les portesel les couleurs. Celle61 ude est aujourd’hui commencee 
el sera achev6e dans quelques mois.

\

Bienfaits et aspects de la standardisation.

Comme nous Favons dit plus haul la centralisation et la lulelle technique 
nous ont ainene i\ une reelle simplification el standardisation des plans. 
Depuis huit ounces que fonclionne la Soci6le Nationale elle a amene unes6rie 
d’architectes A, se specialise!’ dans l’elaboralion el la construction des loge- 
menls & bon marclie cl on peut allirmer que les progres sonl notables. Les 
plans eux-memes standardises sonl 6ludies en 1‘onction des elements (hois, 
lei’s, pierres) donl les dimensions el la solidile sonl les plus favorables. L’ac- 
lion du Compioir National avec ses prix couranls indiquant qualilds el dimen­
sions est naturcllement favorable a celle standardisalion de deux favons : a) 
cn favorisant la fabrication des elements les plus favorables, b) en invitanl 
les archilecles a choisir ces elements. Cn outre un autre resullal favorableesl 
altcint par Feducalion idenlique donifee & de noinbreuses 6quipes d’ouvriers 
el contremaitres, qui arrivent & amdliorer et augmenter le rendement. Cola 
est surlout vrai en ce qui concerne les nouveaux proced6s deconstruction. 
Une erreur gdnerale a 616 commise, & laquelle les inventeurs de nouveaux 

• proc6d6s ont largemenl conlribife. 11s ont Irop laisse et fait croire que pour 
l’application de leurs inventions on pouvait utiliser une main-d’ceuvre non 
qualifiee. Beaueoup d'expdriences <i cause de cola ont mal rdussi. Celle du 
lfeton maigre de scorries enrolfees de ciment qui s’esl rev6l6e conime un des 
meilleurs proeddes nouveaux conslitue un progres considerable conime rapi­
dity et 6conomie quand le proedde est appliqife par des equipes bien eqlrai- 
nees, et F6conomie peut aller jusqu’i\ 25 a 30 %. ,

La monolonie n’esl jamais que le fait d’un manque de talent de Farclii- 
tecle, qui avec les m6mes elements peut faire desmaisons dilferentes en sur­
face et en elevation et qui doit se servir des inaisons cominc d’unites 
architecturales et les disposer de lacons varides pour former un ensemble 
harmonieux.

En celle matfere nous avons une Julie conlinuelle & soulenir conlre les 
adminislrateurs locaux insullisamment in formes et conlre des teclmiciensqui 
se disent architectes.

Notre experience est que le nombre de cinquanle logemenls est celui a 
partir duquel une economic serieuse r6sulte des prix de s6rie.

/!

1
:

3
j-

;

\
5

---- 1



I
TV-V. ' •

/

House Building Costs in Czechoslovakia
by Karel Hohdc, C. K. Ministry of Public Works, Prague.

/
Vmm 1918 to 1921 building costs showed a tendency to rise. They 

remained at about lo to 18 limes prewar costs until 1922 when they 
suddenly fell. The fall continued up to 1923 but in 1924 they began slowly 
to rise and continued to do so up to the end of 1927. Taking 1914 as 100, 
the index figure for building costs was 906 in 1926 as against 948 in 
October 1927. The index for building wages was 882 in 1927.

The rise during 1927 was due to various causes, for example the recent 
introduction of general social insurance, changes in foreign trade, etc. It is 
impossible to make accurate comparisons between present building conditions 
and those in 1919 to 1923, inasmuch as the State Statistical Office was not 
dealing with building prices before 1920.

Effect of Subsidies.

Willi regard to the bousing laws issued from 1921 to 1924, it is necessary 
in analysing the effect of subsidies upon building costs to take account of the 
time limits of the validity of the law in question. As a rule the time has 
been limited to one year and lias provided that building begin before the end 
of the current year and finish before the end of the following year.

On account of these time limits each law has caused an increased 
production of houses in a short space of time. This over-production is 
unnatural and lias resulted in an increased demand for material and labour 
(especially for skilled workmen) and therefore has increased prices.

The time limit, and therefore the necessity of building quickly, also led 
to a poorer quality of construction. In many cases it resulted in the 
necessity of being satisfied with material and work that under normal 
conditions would not have passed the tests when taking over the buildings.

The increased production of bouses caused in the earlier years a tension 
in the money market and a substantial change for the worse in raising capital.

The effect of subsidies has not always proved to be good, quite apart 
from the eirect of the time limits for building. The fact that those who were 
erecting houses (no matter whether public corporations, societies or private 
persons) would not have to defray the entire building cost sometimes resulted 
in a rather careless choice of builders. This was followed by an increase of 
building costs and by a change for the worse in the quality of the work. 
The people of larger means, however, when they were granted a subsidy 
spent some of their own money and built better bouses

In spite of these drawbacks, the laws to assist bousing have resulted in 
more building than would have been possible without subsidies. This 
means not only that the very pressing shortage of dwellings has been 
removed but also that the standard of housing has been raised, for to



I

Boh&c. House Building Costs. Czechoslovakia.90 |

qualify for a subsidy buildings bad to be planned to give direct access lo air 
and sunlight. This is a great advance on the old type of houses with their 
ventilators and light shafts.

The strong desire lo live in one's own house and lo have a piece of garden 
has led to the building of many collages. Although for the last four years 
there have been no subsidies on this type of dwelling private persons are 
obtaining plots in the vast environs of large cities and are waiting for 
suitable conditions (provision of communications, etc.) lo begin to build 
family houses.

One may say that (lie housing subsidies have formed the basis for a new 
housing culture and that a new tradition is being made in housing, especially 
for people of moderate means.

:
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Efficiency and Economy in Building.

The question of ascertaining methods to ensure efficiency and economy 
.n the production of houses involves the consideration of all the factors in 
building costs. Endeavours by technical methods to decrease the cost of the 
actual building work would hardly succeed in saving 10 to20 %. This would 
be of no significance if speculation rendered building plots more expensive 
or municipalities demanded large contributions for road making, thus forcing- 
people to erect houses on cheap but inaccessible plots. Moreover one has to 
take into consideration the cost of transporting material and whether 
expensive fences and footways will be necessary. Again the interruption of 
building because of lack of material and the terms upon which loans are 
made are both important questions.

A saving in building costs is of little use to people of moderate, means if 
they are obliged to build in places where food stuffs and fuel are obtained 
only at increased prices. The importance of a site where there is fertile soil 
for the garden is also important, for unfertile soil is a permanent burden if 
one wishes to cultivate it.

Another point is that if one economises loo much on material it will 
cease to be economic where there is not sufficient, protection against cold 
weather and the heating of the rooms costs too much in proportion.

;
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Number to Build in One Operation.

In pulling the question as to what is the maximum number of houses it 
is best to build at one time it is assumed that the lay-out plan is good. It is. 
however, necessary lo add a further supposition, i. e., that there are at hand 
sufficient quantities of the building materials to which the.workmen are 
accustomed, in this country, i. e. bricks. If one uses a substitute material 
that the workmen are not accustomed lo work with or that requires a special 
way of production, even if actually on the place of work, the number of 
houses that could be built under one operation is decreased. Experience in 
building a number of houses, partly of material common in this country and

n

.
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partly of substitute material, shows that provided the organisation is good 
and sufficient quantities of material are at hand, the best number of houses 
to build under one contract would be about 300 in the case of cottages of 
a small or medium type. It is however not impossible to increase this 
number if the substitute material is produced near the building site and 
transportation is not hindered.

In the building of two to five storey tenements one should undertake at 
least one street block at a lime. Where the plots are available' and it is 
possible to use the streets fully and to provide for good transport, etc. it 
would be possible to build more blocks, the number of which would be 
controlled by prevailing conditions, including the possibility of procuring 
building materials quickly.

A building operation should be of as short a term as possible so that ' 
definite accounts can be kept and the final costs can be determined quickly

Organisation of Work and Supply of Materials.

An important point in organising work is the question of road making 
and transport. Where it cannot be arranged to have light railways or sidings 
it will be well to build roads and houses simultaneously, thus shortening the ' 
period of operations.

Building material and supplies should be purchased in large quantities or 
their production arranged for by mechanical equipment near the site. It is 
advisable sometimes to use materials and methods for which there is a 
smaller demand in so far as they can be obtained easier and cheaper. The 
plans should provide for making use of material (e. g. timber) of such 
shapes and sizes as are usually in slock, as such supplies are produced in 
large quantities. Transportation should be arranged to make full use of the 
available vehicles.

The production of standardised parts near the site is advisable where it 
can he done economically. If this cannot be done it is advisable to give the 
contract to firms that are quite reliable and own modern plants. This 
applies particularly to joinery that must be done in the best possible way and 
not necessarily in the cheapest.

It is advisable to choose methods of construction that permit work to be 
carried on throughout the whole year.

Work in connection with internal fittings should be given to very reliable 
firms and where possible direct instead of through the builder. This would 
save double profits and double turn-over lax. Where skilled labour is 
necessary for such work it may be well to give several contracts, as each 
firm will have its permanent workmen.

Standardisation of Fittings.

This has not always proved useful and so far has not been completely 
carried out so that private persons are able to profit from it. The standardis­
ation encouraged by the Masaryk Academy of Work has had great influence
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but it will be some time before joinery work becomes standardised inasmuch 
as there will always be objections from the architects of larger buildings.

Standardisation has been effected in large scale operations as regards 
doors and windows, the dimensions of the latter being based on cutting glass 
without waste, also as regards stairs, concrete slabs, roofing, timber, etc.

Practically no special forms of standardisation have been used that would 
not produce a monotonously uniform external appearence of the building. 
'Phe usual methods for preventing monotony have been used, i. e. varying 
the building line, the formation of groups, different colouring of facades or 
roofs, putting windows in the roofs or rooms in the mansards and changing 
the colour of windows and doors etc.

During the first five years of the existence of the Republic great efforts 
were made to build houses and we have faced successfully the general 
postwar difficulties regarding materials and finances. The second half of the 
decade has been quieter and has gone more smoothly owing to more 
experience.

"A

Sommaire.

t)e 1918 a 1921 les prix do la construction out monlre une tendance a la 
hausse. Ils se sont mainlenus de quinze a dix-huit fois sup6rieurs mix prix 
d’a vant-guerre jusqira 1922, dale ou ils s’abaisserenl subilement. La baisse 
conlinua jusqu’en 1923, mais en 1921 les prix coimnencerenl Icntemenl a 
remonler el conlinubrenl ce mouvement de hausse jusqifa la fin do 1927. La. 
reprise d’aclivile de la construction due a des subsides, de 1919 a 1923, cut 
pour consequence line rarefaction des matbriaux de construction, el par suite 
une hausse des prix. Don une tension du marche de 1’argent. Le fail quo 
ceux qui construisaient les maisons n’avaient pas a payer tous les fra is de 
construction entraina dans quelques cas un choix inconsidih’e des entrepre­
neurs, si bien que, ou les prix de revient en elaient accrus, ou les maisons 
n’elaient pas conslruiles convenablemenl. Les subsides, loutefois, dinii- 
nuerent la crise du logement et ameliorerenl la quality des habitations, car 
pour pouvoir obtenir un subside, le plan des batiinents devait pernietfre a 
Fair el k la luinfere d’y penblrer largement.

Le fort ddsir d’avoir sa propre maison el un jardin a amend la construc­
tion de nombreux collages. Rien que, pendant les quatre dernieres annees, 
aucun subside n’ait etc accordd pour ce' type d’habilation, des particuliers 
obtiennent des lots de terrain dans les environs des grandes villes el allendenl 
les facilitds ndeessaires (dtablissement de communications, etc.) pour coin- 
mencer a construire des maisons familiales.

Une amelioration technique des proc6des actuels de construction no pent 
permetlre d’dconoiniser plus de 10 a 20 %. Pour rbaliser des Economies sur 
le coul total de la maison, il laut examiner loutes les questions qui y soul 
litres, c’esl-k-dire le terrain, les fra is de viability, les transports, etc.

11 est preferable de construire en une fois trois cents maisons familiales 
environ etau moins un groupe de maisons collectives le long d’une 
enti^re; lorsque les rues peuvent <Hre enlicremenl utilises il est preferable
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de construire plus d’un groupe f\ la fois. Un point important cst quo l'opera­
tion do dure pas trop iongtemps de telle sorte que lc coiU des travaux puisse * 
6lre calcul6 sans d61ai.

La question de la viability et des transports estessentielle aussi. Lorsquon 
ne pent arriver a avoir des voies ferries legkres ou des voies de raccordement, 
i) est bon de construire it la fois les routes et les maisons, abrdgeanl ainsi la 
duree des travaux. Les mat6riaux devraient dire achetes en grandes quantiles, 
et les plans de la maison devraient permeltre de se servir d'6lemenls tels que 
charpente, etc., de dimensions normales el faciles ft se procurer. La menuise- 
rie devrait iMre d’aussi bonne quality que possible, et non pas necessain incut 
le meillcur marche possible.

\ji standardisation des elements n’a pas die enlidrcrnent adoptee, mais on 
en a fait usage dans les travaux enlrepris sur une grande dchelle. La mono- 
tonie de I’aspect extdrieur a did dvitde par le mode de groupemeut et la 
coloration.

Auszug.

Von 1918 bis 1921 zciglen die Baukosten eine aulsleigende Tendenz. His
1922 blieben sie beim lb-18 faclien der Vorkriegskosten, dann fieleu sie 
plolzlicb. Dieses Zunickgeben der I’reise dauerte bis 1928. Aber 1924 
begfinnen sie wieder langsam zu steigen und fuliren damit for bis zuin Elide 
ties Jabres 1927. Die erbobte Bautatigkeit die Dank der Bauzuschiisse 1919 bis
1923 andauerle, halle einen Mangel an Baumalerial zur Folge und erliblile 
infolgedessen die Preise. Das bewirkte eine Spannung auf dem Geldmarkte. 
Der Unisland, dass diejenigen, die die Hauser baulen, nicht die ganzen 
Kosten zu zalilen batten, bewirkte in maneben Fallen, dass sie bei der Wald 
ilirer Bmmnterneluner es an der noligen Vorsichl feblen liessen, so dass 
eniweder die Baukosten sliegen, odcr die Durchfuhruug der Baulen zu 
wi'inschen iibrig Hess. Die Bauzuschi'isse allerdings minder ten den 
Vvolmungsmange.l und erhohten die Qualital der W'olmungen, denn die 
Hauser, fi'ir die Bauzuschusse gewtinsebt wurden, nmssten so geplant. sein. 
dass die Biiumo Licbl und Luft batten.

Das starke Verbingen, im eigenen lleim zu leben, und ein Sliick Gfirten 
zu besitzon, bat zum Bau vieler Kleinbiiuser gefnbrt. Obscbon wiibrend der 
letzlen 4 .Inlire fill* diesen Baulypus keine Ziisclnisse gegeben wurden, 
sichern sicli doeli I’rivatleule Bfiugrundstucke in der Umgebimg der grossen 
Sliidle und warten auf eine Besscmng der Verbiillnisse (Verbesserung der 
Verkebrsverhaltnisse und dergl.), um sicli Einfamilienliiiuser zu bauen.

Die leebnisebe Verbesserung der gegenwartigen Bauvveise kanu niebt 
mehr als 10-20 % der Baukosten sparen. Um die Gesamlkoslen des 
Wohnungsbaues herabzusetzen, muss man alle damit zusammenbnngondeu 
Fragen z. B. die Lage, die Strassenkosten, die Transport verbiillnisse, die 
BodenarL und dergl. berOcksiebligen.

Es isl ralsam, jeweilig ungeliibr 300 Einefamilieuhliuser und mindestens 
einen ganzen Strassenblock von Mietluiusern auf einmal durcbzufCibren. Wo 
die Slrjissen bereits vollslandig belahrbfir sind, ist es ralsam, inelir als einen
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Hausblock auf einmal zu bauen. Wichlig ist es dass die Bautaligkeit sich 
niclit Uber cine gar zu lange Zeilspanne erslreckt, so dass die Endabrechnung 
oline Vergoerung durcligeiurht werden konnen.

Eine wicblige Frage bci der Organisation der Bautaligkeit ist der Strassen- 
bau und der Materialtransport. Wo es niclit moglich ist, Kieinbahnen mil 
Ausweichstellen zu beniitzen, durfte es zweekmassig sein, Strassen und 
Hauser zugleich zu bauen, um auf diese Weise die Bauzeit abzukiirzen. Das 
Baumaterial sollte im Grossen eingekaufl werden und die Hausplane sollten 
ermdglichen, das Bauholz in deni Ausmasse zu beniitzen, wie sie gewohnlich 
auf Lager sind. Die Schreinerarbeit sollte so gut als nur moglich beschaffen 

' ' sein, aucli wenn sie dadurcb etwas verleuert wird.
Die Norniung von Bauleilen ist noch nicht ganz durchgefuhrt, wurde 

jedoch bei grossen Bauvorhaben angewendet. Der Eindruck der Einfor- 
migkeit wurde bei diesen Baulen durch eine entsprechende Gruppierung und 
Farbengebung vermieden.
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House Building Costs in Denmark
By F- C. Boldsen, Director of Copenhagen General Housing Society.

The rise and fall in building prices is indiealed by the following 
ligures taken from the Copenhagen Municipal Statistical Register for 192“.

19201913 1914 19191915 19181916 1917

350291100 101 200 228111 172

1926 19271921 1922 19251923 1924

1711892(30 202 213 227227

The general price-index for Denmark for the last part of 1927 was 176, 
which figure, however, has been worked out in relation to the index of 100 
in 1914. This, together with the fact that the price index for 1927 (174), 
has been influenced by a not inconsiderable fall in prices from the Spring 
to the Autumn of 1927, makes it presumable that the index for building 
in relation to 1014 — which generally forms the basis for calculation — is 
about ll.it. These statistics are applicable to houses in Copenhagen.

The last-mentioned figure has been used as the basis for the following 
remarks, the main object of the above table being to show the fluctuations 
during the war and during the unstable money-market conditions from 1919 
to 1926. and the fall to the 174 (really 164 in 1927), when the Danish crown 
had again attained its gold value.

It will ho seen from the foregoing remarks that Denmark has succeeded 
in bringing down building costs, that is to say, the mere cost of erection 
without cost of site or incidental expenses, below the general price level and, 
taken as a whole, in line with the level of prices in other countries where 
gold parity has been established.

Denmark imports building materials, chiefly limber, iron, and sanitary 
fittings, to the value of about 28 % of the cost of erection of each ordinary 
dwelling-house, and the prices of these goods are of course dependent upon 
international market prices, especially timber prices in Sweden and Finland. 
Danish materials, more especially bricks, mortar, and cement, represent about 
28 % prices can therefore be estimated with an index figure of about 200. 
About 42 % is for wages paid lo labour on the building site, and these 
wages usually piece-work, are at an index figure of only 165; as the result 
of increased intensive labour. Contractors* expenses and profits represent 
7 %.

The index figure (164) may he considered satisfactory on the whole, 
taken in conjunction with the average scale of prices in the country.

It is doubtful whether there will be a further fall in prices for there has 
been stagnation in the building trade during recent years through lack of 
money with a sharp set-back in prices as the immediate result.I For this
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reason (here is a strong disposition to regard Denmark as having reached a 
plane, where building prices are fairly stable, and, assuming this, there 
should now he a foundation for solid work. It is clear, however, that this 
question is intimately connected with political economy as well as with 
Denmark’s special economical and financial position. The depression under 
which industrial life has suffered during the last two years during deflation 
and the rapid fall in the index figure would almost warrant the supposition 
that a rise in prices might be possible as soon as a more lively business period 
has been reached.

The cost of the site has to be reckoned with, as well as “ general 
expenses”, which includes expenses incurred by losses on exchange in 
adjusting the mortgages, a very heavy item in this country, architect’s and 
engineer’s fees, and interest on the building loan (loan during building) . 
The slate and the municipalities have adopted a firm policy in keeping down 
the. prices of building sites as a condition for grants, so that the index figure 
for this item as compared with 1914 is only about 126. On the other hand 
the “general expenses” have reached about 260, chiefly as the resultol' 
increasing losses'on exchange, and interest on building loans, caused by the 
somewhat■ difficult financial position into which the post-\Var period and the 
exchange crisis plunged the country.

But in spite of these circumstances, in 1027 the index for the total costs, 
including site and General Expenses was only 171 (1914-100) ns opposed to 
the average price-level in 1927- of 176, in other words a satisfactory result.?, 
A complete survey of prices ruling from 1914 to 1927 in each branch of the \ 
various trades connected with building is given in Appendix 1, the contents 
of which are derived from the Society the writer administers, the Copenhagen. 
General Housing Society.

In 1916 house rent legislation was introduced. It has been cancelled as 
far as the provinces are concerned but still holds good in I lie capital, 
result is that in the latter case there are two scales of rent, one for houses 
built before 1916, where the rents are kept down by the. administration of 
this law. and the final scale that recent, building has brought into being. 
The dillerencc in rent between comparable properties is very small, the old 
about hr. 8.00 to hr. 8,-50 per sq. metre floor space, and the new about 
hr. 9.00 to hr. 10,00 and there is a further rapid trend of developcmenls in 
the direction of equalisation.
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The Influence of Subsidies upon Building Prices.

Here as elsewhere it was absolutely necessary to give financial assistance 
so that a start in building might be made, private initiative having nalurally 
been hampered when building cosls (from 1917) rose greatly in advance of 
what has since been shown to be the stable level.

Developments in Denmark have proceeded along much (he same lines as 
in most other countries. To begin with free grants (grants that neither 
bore interest, nor were to be repaid) were made of from 20 % to 40 % of the 
total building costs including site, building and general expenses. Gradually
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as prices have fallen the system has been changed lo one of loans. Strictly 
speaking, grants should continue until building prices have found their 
level, and only thereafter should one*resort to loans. In this country, 
however, an attempt was made from 1923 to 1927 to strike A most 
unfortunate compromise. Having regard to insecurity in exchange stabi­
lisation, it was decided to insert a paragraph in the Building Loan Bill, to 
give the Stale Administration, with the consent of the Parliamentary 
Finance Committee, powers lo grant a rebate of part of the loan, in so far as 
the buildings erected during that period proved lo be loo dear in relation to 
the final price-level reached as they have done lo a high degree, the crown 
having risen during that time from 60 % to parity. The state, however, 
lias not been in a hurry to fulfil its engagements, and the finances of many 
of the buildings erected at this time are in a critical condition as a result. 
The state and the municipality, however, now seem to be taking steps in 
this direction.

Theoretically speaking, public grants should tend to bring building prices 
down, because officially secured finance removes pecuniary insecurity from 
the point of view of the contractor, and so does away with the necessity for 
speculative profils-also because the stale and the municipalities are in a 
position to obtain money at a cheaper rate than private individuals. The 
first consideration should lower building prices, the second should cheapen 
the rents owing to the lower rale of interest and smaller loss on exchange as 
well as (and this is of the greatest importance) the longer period for amor­
tisation. Other factors, however, have been at work at the same lime.

Here as elsewhere the housing question proved to be an enormously 
important social, financial, and administrative problem. A solution was 
found during negotiations between parliamentary delegates, the government 
and the municipalities, the necessary finance being found by the slate, in. 
many cases with the security of the municipalities for one half of the loan. 
The sum necessary lo ensure the building of some 64.000 dwellings (of 
which Societies built about 21 000 and the municipalities and private 
individuals the rest) was about 77o.000.000 Crowns for the whole country ■ 
between 1916 and 1927. These important matters have been administered 
on the whole by the existing slate and municipal administrative departments 
without it being thought necessary to create a special expert organisation, 
although a Commission recommended such a measure at the time. Building 
is well known lo be an extraordinarily ditlicult industry, demanding great 
variety of expert knowledge and special administrative business training; 
it was scarcely to be supposed that legal officials, whose tasks up to that time 
had lain in to billy different spheres, would have sufficient experience. After • 
the lapse of a few years it was clear that the public grants as well as the 
subsequent loans granted in the period 1918-1922 were abused in many 
cases by speculative builders and building firms the leaders of which, as far 
as the more competent of them were concerned, were superior to the officials 
in expert technical knowledge, while the less conpetent could not be 
sufficiently supervised by an office administration, whose hands were full of 
these and other matters. An attempt was made to introduce municipal as 
well as slate supervision, mainly of a technical nature, with a view to
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regulating the lay-out of the building, its completion, and the final 
settlement, but without much success. The enquiries of a specially 
appointed committee reveal considerable abuse, and proved that it was 
possible to stipulate for excessive prices and supply bad work, the 
supervision being ineffective. On the other hand office supervision 
has often concentrated its attention' upon small matters of no particular 
interest, and lost itself in a maze of red tape, making the better-class 
Societies and administrators in the building-world, lose heart in their work. 
Another glaring mistake has been a lack of good sense in not expelling 
objectionable elements. A typical phenomenon and one well-known in 
other countries is the speculative builder, disguised under the name ot 
co-operative society, who lets the entire risk rest on the shoulders of the 
share-holders, after having withdrawn himself—and his profits— from 
the project. Conditions of this kind demoralise the co-operalive system, 
and cause disrespect for official financing. In contradislinclion la such 
projects “ permanent building societies” are to be found, not very many of 
them, which continue administration after the completion of the building, 
and are therefore interested in the cheapness and solidarity of the project. 
These have not all proved successful, as cases have been known, where the 
leaders have lost their heads in dealing with the many millions which the 
slate and municipalities have advanced, and have not possessed the necessary 
technique or financial ability.

Now that the crown has reached parity an attempt should certainly be 
made to get away from the danger point, namely, that the slate or the 
municipality at once guarantee the complete financing of a project without 
taking into account whether the site is adequate. With the crown at parity 
if only a form could he found under which builders were made answerable 
for the satisfactory outcome of their work, parasites would disappear and he 
succeeded by honest folk, whereby a great deal of slate supervision, incapable 
of striking at the incompetent, and which merely hampers and strangles the 
efficient administrators, would be spared. This might be a form of financing 
whereby the necessary temporary grants would bear a certain ratio to an 
official valuation at the hands of the institutions which in this country issue 
the first and second mortgages (Credit and Mortgage Associations), or to- the 
properly tax assessment, which forms the basis for a state lax.

i
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Efficiency and Economy in House-Building.
J :

i1 It must not be assumed a priori that the larger building schemes arc 
always cheaper than the smaller. The whole thing is loo complex to 
warrant such an idea. In the case of large building projects wholesale 
manufacture makes itself felt. But in the case of single building (tenements) 
the contractor can exercise better supervision, make use of his own labour, and 
effect a number of economies, not the least of which being the avoidance of 
waste at the building site. The small builder, who erects only one building 
at a time, usually works as cheaply as contractors erecting 10 to 30 simulta­
neously.
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In I lie case of building schemes with a greater number of flats, (blocks of 
about 200 flats are extensively found in Copenhagen), wholesale manufacture 
comes into its own; but. upon the other hand supervision may suffer in 
consequence.

Building materials being no cheaper in large than in small quantities, 
except to a certain degree for joinery, and hourly wages and piece-work 
costing exactly the same, some caution must generally be observed in 
making definite statement as to the differences between building on a large 
or a small scale. Many circumstances, among them being each contractor’s 
personal capacity to finish his work within the contracted time, as well as 
the question of quality, play a part and render comparison difficult.

It may he that various expenses, particularly architect’s and engineer’s 
fees, and administration expenses, are diminished in the case of larger 
projects, and it will be possible to reduce builder’s and speculative profits, 
where official financing appreciably lessens pecuniary insecurity. To that 
extent large projects have economic advantages. On the other hand a certain 
economic risk is implied, more particularly when a large number of flats 
of the same kind are grouped together in isolated spots, frequently the case 
when spasmodic efforts were made to solve the housing question.

It may be said of municipal building in general that experience has 
shown that a municipality, thanks to the capital at its disposal, can obtain • 
cheaper contract prices, at any rale during periods when there is stagnation 
in the building trade. In more lively periods this is hardly the case, and 
specially where there is a strong demand for labour, a municipality is apt to 
give way to the labourers demands lor increased wages, a certain regard for 
votes being one of the reasons. With regard to the final financing, the 
municipality enjoys obvious advantages by virtue of its financial strength, 
and can calculate its bill for “general expenses” as it thinks fit. So far 
this should lend to cheapen rents; upon the other hand a municipality 
suffers in the administration of its property, having regard to the large 
number of voters who occupy them. The inference is, that the natural 
objective for a municipality should be limited to building during periods 
when societies and private individuals are unequal to the task; further, to 
assist in combating unemployment, and finally to construct buildings for 
social welfare, especially for folk with large families.

=
i.

Special Methods for Labour Organisation and Labour-Saving Devices.I

Brick is by far most generally used building material in this country. 
Endeavours to introduce other materials for house construction, especially 
wood and concrete, have shown no signs of becoming popular, probably 
owing to climatic conditions and to the fact that bricks are made in the country 
and are the natural building material.

This conservatism has been to a certain degree inimical to technical 
reform as recognised in other countries and it cannot be said that any parti­
cular development in constructional technique has taken place, apart from 

* methods already in general use elsewhere, such as the use of hoists for the
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bricks, and the artificial drying of houses by of a mixture of hot air and 
bonic acid gas. The expense involved is considerable, about 80 0re (about 
1/-) per cubic metre, corresponding to 3 months’ rent in a block containing 
2 to 3 room flats.

Technical progress may also meet with resistance from the unions, which 
insist upon the current price for a piece of work, even if this demonstrably 
can be done more easily and more expeditiously by employing new methods 
or new kinds of material.

An attempt has been made in recent years to start winter building during 
frost periods, chiefly because there was a shortage of labour at that particular 
time, and winter work was necessary to get the work carried out.

Preparations were made with the object of
a) Sheltering the stacks of bricks and the morlar-lubs in store sheds on 

the building sites to protect them from the weather, and (6) Of supplying 
heat to the working-places on the scaffolding, and protecting water and 
mortar from frost. The first experiment was carried out in the winter of 
1924-23 in the case of 7 different building projects in Copenhagen at a total 
cost of Kr. 90,000, (Kr. 3,000 in general expenses, and Kr. 83.000 divided 
between the seven sites). Of this sum the mortar-tubs cost about 
Kr. 43,000, while the expenses for the steam-plant, hire and supervision of 
the locomobiles amounted to Kr. 40,000, or about 03 ore and 49 ore respecti­
vely per sq. metre floor space.

Calculating an ordinary three room flat to have an area of 80 sq. metre, 
the building cost (for high building) that year was about Kr. 13,000 per flat. 
Winter building increased this amount by about Kr. 93, per flat as follows : 
— Steam Plant, Kr. 29,00 ; Hire of Locomobiles 8,00; Supervision of 
same 4,30; Fuel 2,30 — 44,00 + store-sheds for bricks 49,00; Total: 
93,00 Kr.

At present the stale and the municipality require the erection of 
sheds for the bricks for such winter-building as they desire carried out,but 
they will hardly find it pratical to supply heat to the work-places. No grant 
is at present made for the erection of sheds, and it is doubtful whether win­
ter work will be continued. If it is it will not be for technical reasons, but 
chiefly on social grounds to give the brick-layers a chance of earning some­
thing during the winter, although this does not help them much towards a 
full year’s wages at times like the present, when there is unemployment in 
the building trade.
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Standardisation. \

■ iTaken all round, standardisation has been carried as far as could be 
expected in the case of building on a large scale. Bricks and tiles, limber 
and boarding have already been standardised for many years. It is very 
doubtful whetep commissions or similar bodies will be able to improve upon 
existing standard types of all kinds of moulings, sanitary fitlinhs, waste- 
pipes, cast-iron goods, girders, and so on. Remaining points the future of 
winch might be considered, are further standardisation of joinery in smalle-
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building and one step furth, the complete standardisation of the entire house.
Many small builders already buy doors, windows, skirting, lists, etc., 

ready-made from the factory, but a standardisation of good types has not 
yet appeared in this country.

It may be menlionned, that special designs for doors or windows for a 
particular project do not add to the price in the case of building on a large 
scale, because a block comprising some 200 flats of similar construction is in 
itself a standardisation. It is only necessary to see that the work is perfor­
med by the usual machines in the usual manner.

The small houses built here during recent years are in reality so similar 
in plan and exterior, that it will hardly be an economy to work out several 
standard types. The home-market is loo small, and export is hardly to be 
reckoned with. This refers to the usual type of house built in this country, 
that is to say brick-built.

The possibility of building standardised bouses of a type that would 
reduce building costs, could only be considered if material were employed in 
in construction oilier than those in general use here, e. g. wood, as in . 
Sweden. There are no great possibilities, however, in this direction.

A new Danish building material that has been on the market for the last 
few years and is used is some extent abroad, Cellular Concrete (Cellebeton), 
presumably has a future, but is not sufficiently employed here.

Appendix I.

BUILDING COST STATISTICS (Copenhagen)
Building Cost per sq. metre Built Upon (5 Storey Dwelling House).

*

Better Built House with 
Bath-RoomsCheaply Constructed

Class of work Cost in crowns.per 
sq. metre built over

Cost in crowns per 
sq. metre .built over

1914 1911 1927 Infrcav %Infrcav %1927

3:i
'P
30,3

lit) 240 Ii:i 145 254Bricklaying, Drains . . . .
Carpentry............................
Joinery................................
Painting ............................
Pinmbing. Water, Gas. . . 
electrician conn, to main .
Glazing................................
Stucco ................................
Other expenses..................

08 10500 100
44 70 59 48 77

25 3012 108,3 14
25 23 ;toto 50,3

50 1212 IS8
4 3,33 33,3

43 4 5,3 33. 33,3
G6 9 50 9 50

489 323,3 538,6Total conslruction costs. . . 298 64 60,6
50 2540Site . . 

Expenses 129,352 148,7
668.3Total expenditure. 390 71,4

The first house (cheap construe!ion) cost in purely constructional expenses 
59,60 crowns in 1914 and 97,8 crowns in 192" per sq. metre floor area.

The same house cost in total (site, construction, and expenses) "8 crowns 
in 1914 and 133,66 in 1927.

There has therefore been a rise of 64,1 % in construction cost, and 71,4 % 
in total expenditure. In (he last item there isa rise of 150% in “ expenses” 
chiefly owing to loss on exchange and interest on building-loans.
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Building Costs per sq. metre Floor Area as per April 1st 1927 (Low Building) »
Site Cost pr. Sq. SI.Floor

area
Built 
area 

sq. in.

Con-
slrartion
Costs

General Total

PriceAreapr. CostEip:nsa Totalin Cons.I>rsq. m. sq. El Sq. El

4. Row Houses .ground 
lloor and !.ofl) . . .

a) Small..............
b) Medium ....
c) l.argc................
a) 1-argc with C.neat............

07 111 107,5GOO 4,8 if
4.800

18.000 
21.m 
20.800

1092-.S88
18.000

SO 130 700 100,6
105,8

IG14,8
100 170 151800 o

100 170 28.700 113 109800 5.5005 19.200

, 2. Blocks of A................

3. Semi-detached . . .

4. Detached....................
a) Small................
b) Medium ....
c) Larger with C.

• Ileal....................
d) Large, with C.

Heat....................

67 111 1.000 113,5 1934,8 12.000 4.000 21.400

67 111 1.000 4,8 19713.000 4.100 21.000 117<

50 80 1.000 
1.200

2013 11.300
13.200

1313.200
4.000

17-500
22.000G7 111 1984 120

80 130 1-400 2004,5 16.000 5.000 11927.300

100 170 l.GOO 5 20.200 2006.400 34.000 119

In all cases made roads and full inslallalion are included.

Appendix II.
NUMBER OF DWELLING-HOUSES ERECTED IN COPENHAGEN

Number of New Buildings withNov-
to

504 tO 2 
Flats

3 to 9 
Flats

40 to 49 
Flats

20 to 49 
Flats

Nov. Totalor more

-
Buildings . . 
Dwellings . . 
Av. D. per B .

Buildings . . 
Dwellings . . 
Av. D. per B.

Buildings . . 
Dwellings . . 
Av. D. per B .

Buildings . . 
Dwellings . . 
Av. D. per B .
Buildings . . 
Dwellings . . 
Av. D. per B .

Buildings . . 
Dwellings . . 
Av. D. per B.

Buildings . . 
Dwellings . 
Av. D. per B .
Buildings . . 
Dwellings . . 
Av. D. j.cr B .

549 20 4 3 251926-27■ 009 
5.107091 131 414150 154

i 1.3 5,0 12,5 30,8 105,0 85 s443
542

4925-20 5 4 5 479II 23 20309 4.250
1,2 4,0 17,2 40,0

H i4924-25 GS7 19 3 8 17
252 i90 31 200 2.275

133,8V 1,2 5,1 10,3 32,5 ;
4214923-24 8 7 8 28
540 40 230 3.331

119,0
9S

1,3 5,0 14,0 29,5i
4922-23 397 G 2 2 12 I500 21 2*2 73 1.429 2.051:

1,3 3,5 11,0 36,5 119,1 4,9i .
2244924-22 12 3' 3 ;287 58 42 88: ii/'i 1,3 4,8 14,0 29,3 :•• 4920-24 93 13 6 11 29
134 9059 30!) 4.302

1,4 4,5 15,0 33,5 150,4;
4919-20 05 4 1 II 19!

84 18 12 307 2.139
112,0 -1,3 4,5 12,0 33,4

i
i
:;

:
.r 1
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Sommaire.

Situation acluelle des prix de la construction. — Les statistiques montrent 
que l’indice des prix de ia construction 6lait d’environ 164 an Danemark en 
1927 (1914 = 100). de telle sorte que les dypenses relevant uniquement de la 
construction, sans le prix du terrain et autres dypenses, sont au-ciessous de 
rindice g6n6ra! des prix, soit 176.

De 100 en 1914, les prix s’dlfcvent k 360 en 1920; pendant la pyriode 1920- 
1926, celle de l’inslability du change, le chiffre a vari6. et s’est abaissd gra- 
duellement k partir de 1926.

Les prix de la construction peuvent Otre divis6s, en gros, comme suit: 
maldriaux imports 28 %, maldriaux danois 23 %, salaires payds sur place 
42 %, dypenses gdndrales et bdn^fice 7 %. Le nombre-indice des salaires 
n’est que de 166, r^sullat remarquable rendu possible par rintensification du 
travail.

La possibility d’une baisse ulterieure depend du marchy international : en 
dehors de ceci les prix sont stables.

L’accroissement du prix des terrains a yty limits par un contrOle officiel k 
25 % depuis 1914. L’indice du prix total de la construction, y compris le ter­
rain et les frais g6n6raux, ytait 171 en 1927 (voir l’appendice 1).

Les lois de limitation des loyers, adoptees en 1916, ontyty rapportyes pour 
les provinces, mais non pour Copenhague. La difference de lover enlre les 
inaisons « vieilles » et « neuves » est trtjs faible.

IS influence des subsides sur les prix de fa construction. — De 1918 k 1923 
des subsides allanl de 20 % a 40 % du cofit total de la construction furent 
accordes. En 1923 le systeme futlransformyenprytssurderniyrehypothyque. 
En raison de la situation instable du change (la couronne atleignit la parity 
en 1923) 011 proposa dans un projet de loi d’emprunt pour la construction 
que l’Elal et la municipality (garantissant mutuellement l’emprunt) dussent 
prolonger les prels ou abandonner une part, de telle sorte que les loyers des 
habitations billies pendant I’infialion pussenl elre maintenus au niveau de la 
stabilisation. On s'eflorce maintenant de mettre en vigueur cette mesure.

Des balimenls contenant 64.000 logements, valant environ 775 millions 
de couronnes out yte construils avec I’aide publique. Theoriquement les sub­
sides ryduisenl le prix de revient car 1’Etat et les municipalitys peuvent se 
procurer de 1’argent plus aisyment et k meilleur compte. La gestion a yty 
assume avec l’aicle de fonctionnaires lygaux. Bien que plus rycemment une 
surveillance technique ait ety inslituye, on doit reconnaitre qu’elle n’a pas 
einpychy les avanlages accordys de profiler k ceux <i qui ils h’ytaient pas des­
tines, de syrieux abus ayant yty constatys.

La surveillance a eu pour effet de gyner la gestion commerciale des meil- 
leures Sociytes et n’a pas pu chasser les yiyments indysirables des rangs des 
administraleurs. Ce serait une bonne chose si Ton pouvait adopter une 
mythode permellant d’ydicler pour condition des subsides oificiels que ces 
constructions seraient de rendement economique, en fixant le montant du
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prOt sur la base d’une Evaluation officielle plulot que sur celle du lolal des 
frais de construction.

Rendemenl et economic dans la construction des maisons. — Les grands pro­
jets de construction bEnEficienl d’une production en serie : un tableau, au 
ddbut. de Particle montre Vimporlance des programmes de construction k 
Copenbague de 1919 k 1’Epoque actuelle. D’aulre part, l’enlrepreneur qui 
conslruit seulement un batiment (groupe d’habilations) h la fois h6ndficic 
d’une meilleure surveillance et employant son propre travail, batiten g6n6ral 
k aussi bon compte. Les mat6riaux ne sont pas moins coilleux pour de vasles 
projets que pour de pelits, et les salaires sont les mOmes dans les deux cas. 
11 y a toutefois une yconomie sur certains postes du compte des frais g6n6raux 
dans le cas de grands projets.

\a construction municipale profile de l'avanlage d’avoir du capital a sa 
disposition, mais pendant les periodes de grande activity de la construction, 
la municipality est encline cyder aux demandes des ouvriers. La geslion 
municipale des logemenls louys peut souffrir d’intyryts yiecloraux.

Methodes speciales. — La brique, employee spycialemenl au Danemark, 
est cause d’un certain conservatisme technique.

Les grues sont employ yes parlout pour les briques; le sychage arlificiel 
Vest parfois. On construit en hiver, k l’aide d’expydienls techniques.

Slatidardisation. — La brique el les tuiles, la charpenle et les pianchers 
ont ety slandardisys suivant le dyveloppemenl de Vinduslrie. Les porles, les 
chassis des fen<Hres, les plinthes et les lislels sont achetys tout prets k l’usine, 
mais n’onl pas yty slandardisys pour de petits bailments. Dans le cas de 
grandes constructions la standardisation rysulte de la laille mikne du bftli- 
ment. Le bois n’ytant que trfcs peu employy comme matyriau de construction 
et le beton n’etant pas en faveur, une standardisation plus compete serait 
difficile actuellement.

' ••

i

Auszug.
: ! Gegemvarliger Sland der Baukosten. — Statistische Feststellungen ergeben, 

dass in Danemark der Baukostenindex im Jalire 1927 ungefiihr 164 betrug, 
(100 in 1914), so dass die reinen Ilerslellungskosten, ohne Beriicksichtigung 
der Kosten des Baugrundes und anderer Auslagen hinter der allgemeinen 
Indexziffer, — die 176 erreichthat — zurlickgeblieben sind.DieJPreise sind von 
100 im Jahre 1914 bis auf 350 im Jahre 1920 gestiegen; wiihrend der Wall * 
rungsschwankungen in den Jahren 1920 bis 1925 war die Zifier unbestiindig, 
hat sicli jedoch vom Jahre 1925 angefangen langsam slelig gesenkt. Die 
Baukosten setzen sicli meist aus folgenden Beslandteilen zusammen : Einge- 
fuhrtes Material 28 %, danisches Material 23 %, Arbeitslohne ftir Bauarbeiter 
42 %, andere Auslagen und Gewinne 7 %. Es verdient hervorgehoben zu 
werden, dass es dank der Inlensivierung der Arbeit gelungen ist, den I^ohn- 
index auf 155 zu erhaUen. Die Moglichkeit eines weiteren Preisrtlckganges 
bangt vom inlernationalen Markte ab; im allgemeinen sind die Preisejetzl 
stabil. Inlolge behordliciier Kontrollmassnahmen ist die Preissleigerung ftir

I"n im nail
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Baugrtinde seit 1914 auf 25 %. beschrankt geblieben. Die Indexziffer fUr die 
gesamlen Baukosten einschliesslich Baugrund und alien Auslagen betrug im 
Jahre 1927 171 (sielie Anhang). Der im Jahre 1916 eingefuhrte Mieterschulz 
wurde fur die Provinzen bereils aufgelioben, besteht aber noch in Kopenhagen. 
Der Unterschied zwischen Mieten in « alien » und « neuen » Hausern istsehr 
gering.

Die tyirkung von Bauhoslenbeilragen. — In den Jahren 1918 bis 1923 
wurden Bau koslenbeit rage von 20 % bis 40 % der Gesamlbaukosten gewahrfc. 
Dieses System wurde im Jahre 1923 dahin abgeanderl, dass Anleihen als 
zwmtstellige llypotheken ausgegeben wurden. Infolgedes unsicheren Slandes 
der Wahrung (in 1925 erreichle die Krone wieder die GoldpariUil) wurde 
durch das Baudarlehensgesetz vorgeschlagen, dass Staat und Gemeinde 
(die gegenseilig die Darlehen verblirgen) die Darlehensfrislen verliingern oder 
die Darlehen zum Teile erlassen solllen, urn die Mielen far die wiihrend der 
Inflation gebauten Wohnungen auf einer, der Stabilisierung angepassten 
llohe zu erhalten. Man isl jelzl bestrebl, diesen Vorschlag in die Tat umzu- 
selzen.

Insgesamt wurden 64.000 Wohnungen in Werle von 775 Millionen Kronen 
mil Hilfe offenllicher Millel gebaut. Theorelisch werden die Baukosten durch 
BaOkoslenzuschUsse herabgedriickl, weil Slaal und Gemeinden sich billiger 
und sicherer Kapital verschaflen kiinnen. Die Yerwallung der Wohnungen 
wurde mil Hilfe offenllicher Beamier durchgefiihrl. Obwohl in lelzter Zeit 
eine lechnische Ucberwachung eingefUhrl wurde, konnle nicht verhindert 
werden, dass ernslliche Misslmiuche zu Tage traten und die Darlehensbeguns- 
ligungen unrichligen Leulen zugute kamen. Diese Ueberwachung bewirkte, 
dass man den Angehorigen der hoheren Gesellschaftsklassen die Teilnahme 
an der Geschiiftsverwalluug erschwcrte und andrerseits nicht imstande war, 
unerwiinschte Elemenle aus den Reihen der Yerwaiter auszuschallen. Man 
sollte an die Gewiihrung offenllicher Darlehen die Bedingung kniipfen, dass 
die Bauhonen fiir ihr Bauvorhaben wirlschafllich veranlworllich sind und 
die llohe der Darlehen auf Grund odenllicher Schalzung stalt auf Grund der 
Gesamlhaukoslen bestimml werden.

Teciumiermig und WirlschaftlichJceU beim Wohmmgsbau. — Grosse Bau­
vorhaben ziehen aus der Massenherslellung ISTitzen : Eine diesem Arlikel 
vorangeslellle Tabelle zeiglden Umfang der Bauanlagen in Kopenhagen vom 
Jahre 1919 bis zum heuligen Tage. Man muss jedoch zugeben, class bei 
Errichtung eines einzclnen Ilauses (Hoclibau) der Bauherr infolge besserer 
Ueberwachung und Einsetzung der personlichen Arbeitskrafl in der Regel 
gerade so billig haul. Das Material isl fiir grosse Bauvorhaben nich billiger als 
fiir kleine und die Lohne sind in beiden Fiillen gleich. Ineinzelnen Ausgabe- 
jioslen isl bei grossen Pi’ojekten jedoch eine Ersparnis zu erzielen.

Die Gemeindebaulatigkeit hat den Vorleil, iiber Kapital zu verfugen, in 
Perioden lebhaflerer Baulaligkeit aber sind die Gemeinden leicht geneigt, den 
Forderungen der Arbeiler nachzugeben. Die Yerwallung bewolmter Hauser 
durch die Gemeinden wird durch Wahlinleressen beeinlriichligt.

Spezielle Methoden. — In Diinemark werden hauptsachlich Ziegel als Bau- 
malerial verwenclel, die Ursachc fiir einen gewissen technischen Konservati-

I
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vismus im Bauwesen. Far die Ziegel werden uberall Krane verwendel. 
Manchmal wird kunstliche Trocknung angewendet. Mit Ililfe besonderer 
technischer Einrichtungen wird auch im Winter gebaut. *■

Normung. — Ziegel, Schindeln, Bauliolz und Verschalung sind durcli den 
Fortschritl der Industrie normierl. TUren, Fenslerrahmen, Fussbodenleislen 
werden fertig von der Fabrik bezogen, sind jedoch for kleine Bauten niclit 
normiert. Bei grossen Unternelnnungen wird naturgemass der Grosse des 
Baus entsprechen normierl. Da IIolz als Baumalerial nur selir wenig in Ver- 
wendung slehl und Beton ungebrauclilich isl, liisst sich gegenwarlig die 
Normierl ng schwer in grdsserem Umfange durchfQren.
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House Building Costs in England 

The Effect of Rent Restriction and Subsidies
By Sir Theodore Chambers, K. B. E., F. S. I. 

Chairman of Welwyn Garden City, Ltd.

In discussing the effect of housing subsidies between 1918 and 1928 we 
are dealing with a period during which everything was in a state of flux. 
Many complicated and often contrary forces were operating, the time-effect 
of which was variable and uncertain.

It is probable that most people will agree that subsidies in normal 
circumstances are stimulants to be avoided, but the political and social 
pressure for the provision of houses immediately after the war was, in 
every civilised country, insistent and irresistible. House building was a 
social necessity. There was a scarcity of houses in England before the war, 
and the 1911 Census had revealed the fact that a large proportion of the 
inhabitants were living in over-crowded conditions. Rent restriction 
policies which were unavoidable during the war prevented rents from rising 
by virtue of the law of supply and demand. The cost of building was 
abnormally high. What have been termed “ non-recoverable building 
costs ” prevented the normal production of dwellings. To quote from the 
International Labour OlTice Report on “ European Housing Problems since 
the war”. The main factor which paralysed the building industry, when 
the immediate difficulties of the war had disappeared, was the lack of 
capital, which no longer found remunerative investment in building. The 
rent yield of existing houses, which in normal circumstances provided a 
fund to replace Die capital sunk and to pay interest on it, was insufficient 
for this purpose as a result of rent restrictions. The cost of building had 
risen enormously like all other prices, and it was hopeless to think of 
covering this increase by an increase in the rents of new houses, as the 
tenants would be unable to pay if. Thus private capital was diverted from 
building to the more attractive forms of investment”.

But the cry for houses was persistent and urgent, and no government 
could have resisted Die pressure of public opinion that the building of houses 
should, in the circuinstances, be “assisted” by the Stale.

The giving of subsidies to encourage building and to fill the gap between 
the economic rent and the ability of tenants to pay was adopted in most 
countries and took various forms.

What effect subsidies had in practice and to whom they in fact passed 
finally is a highly speculative and difficult class of economic question.

The questions many people would like to have answered are
Did the subsidies increase the cost of building?
Did any substantial part of the money provided by the taxpayer or 

ratepayer remain in the pockets of contractors and the manufacturers and 
vendors of building materials?

=
-
=
_
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h Did subsidies lend to improve the position of the building workers 
disproportionately to that of workers in oilier less protected trades?

To what extent did the subsidy really benefit the tenants?
Did the excessive stimulation of building in 1920 and 1921 cause waste?
The following are the parlies amongst whom the subsidy may be said to 

been divided.
1. The owner of the land upon which the houses were built.
2. The building contractor.
3. The producer and vendor of building materials.
4. The building workers.
o. The occupiers or purchasers of the houses.
To analyse the passing on or ultimate incidence of the subsidy is a 

difficult matter.
The oioner of the land upon which the houses were built. — For houses 

under the Addison Scheme the cost of land worked out to an average of 
from £ 210 per acre in county boroughs, to £ 124 in rural districts. While 
it has not been suggested that in any instance land was purchased at loo 
high a figure as building land, it must be admitted that so long as houses 
,vere being built upon any system of subsidy there was in foci no residual 
jconomic value in the land for building purposes —but merely a speculative 
future value. But for some scheme of subsidy the land could not have 
come into the market at all. It was brought into the market by virtue of 
the stale scheme of housing and to some extent it may be said that any value 
received by owners over and above agricultural and accommodation value 
or prospective building value based on future expectations of a return to 
normal conditions constituted a passing of part of the subsidy to the owner 
of land. The owner of land received something he could not have received 
if there had been no scheme of housing, for no houses could have been built 
and consequently there would have been no demand for the land, and this is 
respective of any development costs which may have been incurred at 
any time by the owner.

2. The builder or contractor. — The Departmental Committee on the High 
Cost of Building reported in 1921 that cases of contracts yielding more than 
a normal profit must have been exceptional. “ There is certainly no 
evidence ” says the report, “ that prices at the time of contract included any 
excessive margin for profit. There is, on the other hand, evidence that the 
profit being obtained is not unreasonable ”.

In spile of this verdict it can, however, be suggested that here again, as 
in the case of the owner of land, such profits as were made, even assuming 
such profits to have been perfectly reasonable and moderate ad hoc would 
not have been securable if the State had not subsidised building. The over­
stimulation of building under abnormal conditions from 1919 to 1921 did in 
fact make building more expensive than it would have been if less work 
had been attempted. Apart altogether from the particular method adopted 
to stimulate building, whether by direct subsidy or by reduction in rales 
local taxes or reduction in rate of interest or by the Stale bearing any deficit
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in rent — the position created was that the margin of profitable production 
was exceeded. The amount of work forced upon the country at a time of 
scarcity of labour, scarcity of materials and lack of organisation was such 
that more expensive materials, less skilled labour, more expensive methods 
had to be adopted and costs increased. Upon these increased costs contract­
ors received in some cases increased profits, reasonable in relation to costs, 
but perhaps excessive in relation to what the cosls would have been if less 
work had been undertaken. 'Without doubt, builders and contractors 
“ made money ”, as it is called, out of the building boom. Such money as 
they made may have been legitimately earned, but nevertheless, part of the 
subsidy did in fact pass into their pockets.

It is probably in the field of the subsidies to private builders that the 
proportion of the subsidy passing to the builders W4S highest, under the 
Housing (Additional Powers) Act 1919. The scheme of subsidisation was 
extended to granting lump sum payments of from £ 130 to £ 260 a house to 
private persons and very considerable* sums were paid under these provi­
sions. By April 1st, 1923, £ 9.630.000 had been paid in respect of about 
39.000 houses. In such cases it is obvious that where a builder built houses 
lor sale, he obtained the highest price he could get, and he kept so much of 
the subsidy as was left to him after balancing Hie purchase price against the 
cost less the subsidy. There is no doubt that certain people did “ make” a 
good deal of money in this way and it may be said that all. that they made 
over and above such profit as would have been justified in normal times 
was money made out of the subsidy. It is probable that the provisions for 
the payment of capital sums direct to builders was one of the least beneficial 
parts of the general scheme in that it produced some of the worst built and 
worst designed houses of the period and passed sums of money from the 
taxpayer to comparatively undeserving parlies.

S. The manufacturers and vendors of building materials. — It is doubtful 
whether these, parties to the operations gained any unfair advantage from 
the post-war housing policies. Few, if any, cases of so called profiteering 
have been proved. A certain number of people may have been given 
business which they would not have had but for the housing schemes. At 
tin; same time many manufacturers ran considerable risks (and lost money) 
by increasing their output, for when the reaction came in 1922 goods 
were left on their hands.

A. Building operatives. — It has been suggested that the building 
operatives took advantage of the position to secure higher wages and to return 
less work for the pound sterling, and human nature being what it is, it is 
possible that in an unconscious, but nevertheless real way, the operative 
was affected by the unnatural position which the fever of 1920 created. At 
the same time if would not be fair to ascribe the high labour cosls of 
1919/21 to a deliberate intention on the part of individuals. It has to be 
borne in mind that the effect of the war had been to disperse men, to 
destroy their skill, to limit their energy. It took years to bring back to 
many men, injuriously affected by the war, their cunning in handling tools 
and their aptitude for doing work methodically and quickly. The ranks of

/ •

■

I

=



’On

I

110 Chambers. House Building Cosls. England.
/:■

foremen.were depleted. Systems of getting together materials and systemat­
izing their distribution had to be reborn. It is, however, probably true that 
there was an element of disproportionate wage advantage gained by labour 
in the “ sheltered” building industry — an advantage which could not have 
been obtained by this group if there had been no subsidized scheme of 
housing.

5. The tenant. — It is possible that it is to the tenants that the greater 
part of the subsidies may be said to have passed. The tenants have gone 
into the houses at rents considerably below the economic rent. The extent 
to which their rents have been below the economic rent is the extent to 
which they have bcnefiltcd by subsidy. Whether the price of the house was 
inflated by any of the influences caused by over stimulation is another 
matter. This increased price added to the total cost of the subsidy, but 
the balance in favour of the tenant has been very considerable, in many cases 
extremely heavy, and ip a number of cases unjustified.

One cannot consider this part of the subject without reference to the 
“ rent restriction ” policies of Europe which undoubtedly created a tendency 
to keep rents from rising in the same proportion as the oilier necessaries 
of life.

i

The International Labour Office Report to which we have already 
referred, gives a most suggestive.table, showing the rise in rent in 2d English 
towns in comparison with the rise in the cost of food and clothing. As an 
example of the position, it is only necessary to extract one set of figures for 
September 1920. Taking the index figure at July 1914 at 100, we find in 
September 1920, food (in 30 towns) at 270. Clothing in 97 towns 430. 
Heating and lighting in 30 towns 240, while rent in 2d towns only showed 
139.

Ii
i

There is, in my opinion, no doubt that the policy of “ rent restriction ” 
was carried to the point of causing most damaging economic reactions. It 
certainly led directly to the subsidisation of tenants under the housing 
schemes to a disproportionate extent.

The total sum of money spent by the Stale in housing since the war has 
benefitled the very poor to a slight extent only. All that it has done is to 
accustom the country to uneconomic rents and to make the abolition or 
“rent restriction” still more difficult, politically. It has added important 
and powerful forces to the demand for houses at a figure below that at which 
they can in fact be provided and that irrespective of increasing income and 
means and out of tune with the rise in the cost of any other products or 
commodities. Neither the rent restriction policy nor the post-war housing 
policy has to any extent assisted the people of really small means. They 
have in many cases remained the oppressed sub-tenants of statutory 
(protected) tenants who have been assisted by the legislalnre to maintain 
incomes for which there has been no justification. The poorer classes have 
been unable to afl'ord the houses built under the Housing Acts and their 
position is not much better than it was before the war. Their’s remains 
still the important but apparently insoluble problem of housing, which in 
my estimation, can only be solved by methods which will increase their.

.
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“ ability to pay ”. We cannot build down to their financial position. We 
must raise their earning capacity by one means or another until they can pay 
for a decent house.

Finally a word may be said on the supposed effect on price of a reduction 
in subsidy. It is sometimes suggested that because prices fall soon after a 
subsidy is withdrawn that this is'evidence that a subsidy increases price. It 
has to be remembered, however, that the effect of the reduction of subsidy 
is naturally to reduce activity. Reduced activity leads to an immediate want 
of adjustment between supply and demand. Supply exceeds demand and 

. prices fall. This does not prove that the subsidy had in fact increased the ’ 
price. There would appear to be no trustworthy evidence that the fall in 
prices from 1920 to 1923 was due to the reduction in subsidy. It was 
probably largely due to a relaxation of the unnatural stimulation. It was 
also partly due to a general stabilisation of the industry, to a gradual 
reacquirement of skill, and last, but not least, to the psychological effect of 
the alternative method of granting the subsidy and in particular to the 
modification of the previous system under which the State accepted all loss 
beyond the Id. rate, thus taking away any incentive on the part of the 
executive authority to work economically. Again, it is by no means proved 
that the hill in prices in 1927 is more than that which we would expect from 
the fall in work and the natural accumulation in stocks. It remains to be 
seen how far the fall will be permanent, or, if permanent, to what other 
causes it’s maintenance at a lower level will be due. Already there have 
been signs of a reaction.

The economic history of the housing schemes of Europe for the last 
decade will probably be a. fruitful field for controversy for years to come.

The twin policies of “ rent, restriction ” and “ subsidy ” are interwoven 
and react on one another. Roth policies were frankly policies which nothing 
Jml the economic cataclysm of the European War could have justified, and 
even then on sociological rather than on economic grounds, and, in the 
region of sociology, not a little inlluencedby prewar conditions. The whole 
of llie ninteenlh century may be held partly responsible for the policies 
thrust upon statesmen in 1918. The war conditions only accentuated and 
made visible circumstances which in 1914 had not penetrated the intellig­
ences of men in authority.

The time has, however, arrived when different method must be adopted 
if housing is again to be dealt with in a practical and businesslike way. 
The immediate problem is how to put the housing question on a firm 
economic, footing, so that houses will come into existence in obedience to 
the laws which govern the supply of all other commodities and necessities 
without restrictions and without subsidies.

It is still too early to stale what the post war housing policy has cost 
Great Britain. The bill has not yet been rendered in it's entirety. The 
following is a very approximate estimate according to present knowledge 
and deductions from known data.

a) Capitalised exchequer subsidy in respect to 213.000 houses built undet 
the Addison Schene through local authorities. It appears likely tasrli hit

!
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will amount to about £ 7.000.000 a year, or the equivalent to a present value 
of £ 140.000.000.

b) Capital value of the Id. rate borne by the local authorities under the 
Addison Scheme, sav 20 years purchase of £ 1.000.000. per annum = 
£ 20.000.000.

c) Lump sum payments under Housing (additional powers) Act 1919, in 
respect to about 39.000 houses, approximately £ 9.500.000.

d) Capitalised value of exchequer subsidies payable in respect (o houses 
completed before October 1st, 1927, under the Housing Acts of 1923 and 

‘ 1924, £ 48.000.000.
e) Capitalised value of rate subsidies under the Housing Act of 1924, say 

£ 10.000.000.
Or approximately a gross capital figupe of £ 227.500.000, a figure which 

may be modified by time, but which is believed 16 be not far from 
the mark.

This total sum of money may be justly considered in relation to our 
daily national expenditure of £ 7.500.000 at the height of the war. Our 
post-war housing policy may be said to have cost the nation the equivalent 
to one month’s war expenditure. Having regard to all the circumstances, 
the fact is that we have succeeded in building houses to hold some 4.000.000 
people or about one tenth of our population in the decade following the 
greatest economic catastrophe in the world’s history, and that in doing so 
we probably saved the country from revolution. There may have been 
mistakes of judgment in detail. There may have been undue haste at times 
and some unnecessary vacillation and lack of continuity in our policy. We 
may have yet to pay in indirect ways a heavy price for our policy. But 
that, broadly speaking, the housing policy in England since the war has 
been justified few people will be found to deny. It is also probable (hat the 
cessation of subsiding and rent restriction will, in the near future, come 
within the bounds of practical policy and enable the country during 
the next decade to place the housing of the country on a sound economic 
basis.
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Ce rapport lraile des rdsullats dconomiques et sociaux de la politique de 
(’habitation en Anglelerre depuis la guerre. L’auleur soutientque la politique 
de subsides a la construction, qui en temps normal aurail dft <Hre evilee, fut 
impos6e aux homines d’Elal par les circonslanees. ;

Le capital privd ne pouvait trouver un emploi rdmundraleur dans 
la construction de maisons destinies k la location ou k la vente. 
La « limitation des lovers », qui etait une necessity politique pendant la 
guerre, continuait et empechait la loi de 1’oflre et de la demande d’agir sur 
les lovers des maisons existanles, et ainsi empechait les loyers eh gdndiul de 
liausser dans la meme proportion que les autres articles n6cessaires a la vie. 
En mdrne temps le cout de la construction <Hait si dlevd qu’on allegua que
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i les locataires ne pouvaient pas payer un loyer « dconomique » ou rdmund- 
rateur si Ton tenait comple des aulres ndcessitds de la vie. L’expression 
« coin irrdcouvrable de la construction » devient un clichd et ce fut pour y 
remddier que les subsides furent instituds. II y avail une rardfaction du loge- 
ment en Anglelerre ayant la guerre et le recensement de 1911 avail rdvdld 
qu’une grande partie de la nation vivait dans des logements surpeuplds. La 
« demande instante » de logements persistail et aucun gouvernement n’aurait 
pu rdsister i\ la pression del’opinion publique affirmant que la construction 
de maisons devait dans ces circonstanees dire aidde par l’Elat.

Le rapport examine les questions suivantes: •
Les subsides onl-ils fail liausser le cout de la construction?
Une proportion sdrieuse des sommes lburnies par le contribuable resta- 

t-elle dans les poches des entrepreneurs, des producteurs et des marcbands 
de maldriaux de construction ?

Les subsides tendirent-ils & amdliorer la situation des ouvriers du bali- 
ment hors de proportion avec celle des ouvriers appartenanL a d’autres 
metiers rnoins protdgds?

Dans quelle mesure les subsides profildrenl-ils aux locataires et quelle 
cal6gorie de locataires en bdndficia ?

L’encouragemenl excessif la construction en 1920 el 1921 amena-t-il 
du gaspillage?

Dans les grandes lignes, les conclusions de l’auleur, indiqudes & Hire 
d’essai, sont que Ton peut dire qu’une partie de Fargent a did le profit ou le 
gain : a) des propridlaires du terrain sur lequel furent conslruiles les mai­
sons ; b) des entrepreneurs, producteurs et marcbands de maldriaux, et 
c) des ouvriers du balimenl.

Tonies ces caldgories lirenl des gains ou des benefices que — bien qu’ils 
aient did gendralemenl en rapport legitime avec les travaux— ils n’auraient 
pu faire toutefois si Finduslrie n’avail eld stimulde par les subsides. Dans 
ties cas parliculiers il est possible que ces gains ou bdndfices aient did Irop 
dlevds, rnais les enqudles gouverncmentales ou aulres n’ont pu ddcouvrir que 
ce fftl le cas dans une mesure appreciable.

En outre, il a eld prouvd que le subside a fait aussi hausser les prix dans 
la mesure oil Ton peut dire que la stimulation excessive de 1920 et 1921 
accrut les prix de revienl du nombre de maisons qui furent conslruiles avec 
des maldriaux plus coiUeux el dans des conditions moins avantageuses dco- 
noiniqueinent que ce n’aurait eld le cas si Fencouragement avail did plus 
moddrd.

Le rapport suggdre que, dans les grandes lignes, le subside prolita aux 
locataires des maisons car ils en devinrcnl les occupants moyennant des 
lovers enlidrement disproportionnds avec les prix de revient. La politique de 
« limitation des lovers » fut exagdrement prolongde el poussee jusqu’au 
point de provoquer des reactions dconomiques et sociales trds regretlables et 
nuisibles, conduisanl direclemcnl i\ subventionner les locataires plus forle- 
ment qu’il n’dlait ndcessaire, sous le regime des programmes olficiels de 
construction accoulumanl des gens prospdres a des loyei*s non « dconomi­
ques » et rendant plus difficile poliliquemenl la suppression de la limitation.

En mdme temps, dit Faulcur, le probldme du logement des gens tres

:



114 Chambers.. House Building: Costs. England.

pauvres reslait virtuellement non rdsolu, parcc que les maisons conslruiles, 
memo loudes <i des taux non rdmundiateurs, dtaient au-dessus des movens 
dcs gens Ires pauvres.

be rapport se lermine par la suggestion qu’en ddpit des critiques defavo- 
rables do 1'auleur dans le detail et en tenant compte de toules les cir- 
constances, la ))olilique dlait justifide.

II eslime le coiit total de la politique d’aprds-guerre de l’habitation en 
Anglelerre, c’est-iVdire la perie subie par le Gouverneinenl, 227.o00.000 
livres sterling environ, ou a l’dquivalenl d’environ un mois de ddpenses do 
la nation en temps de guerre. 1 jz pays acquit plus d’un million de maisons 
qui ont abrite environ 1/10C de la population. De graves troubles sociaux 
sinon une revolution, furent dvilds. Un tel nombre de constructions nou- 

. velles pendant la ddcade suivant le plus grand cataclysme dconomique de 
l’liisloire est une rdalisation admirable qui n’aurait pu dire exdcutde sans 
commetlre d’erreurs ou sans susciter de critiques dans le ddtail.

L’auteur pense que la procliaine ddcade pourra voir Habitation ramende 
• h une base dconomique saine sans limitation du lover ou sans subside.

Auszug.

Dieser Bericht behandelt die wirlschaftlichen und sozialen Folgen der 
Wolmungspolitik in England wall rend der Nachkriegszeit. Der Berichterslat- 
ter verlritt den Standpunkt, dass die Dolitik der Bauzuschiisse, die in nor- 
inalen Zeiten vermieden werden muss, den Slaalsraannern durcli die gegen- 
wartigen Zustiinde aufgezwungen wurde.

Das private Kapital konnte weder beim Bau nocli bei der Vermietung 
oder beim Yerkauf von llausern lohnende Bescliaftigung finden. Der Mielc- 
scliutz, der wiihrend des Krieges eine politisclie Notwendigkeit war,daucrle 
fort und verhinderle, dass sicli das Gesetz von Angeliot und NacbtVage auf 
die Mielen der beslelienden Wohnungen auswirkte, und so verhinderle er iin 
allgemeinen, dass die Micte im gleiclien Verliallnis wie andere Bedarfsarlikel 
in die Ilolie ging. Zu glcicher Zeit waren die Baukoslen so lioch, dass mil 
IVaclidruck gellend gemacht wurde, dass die Mieter unter BerUcksichtigung 
der Ubrigen Lebensbedtirfnisse niclit imslande seien, eine wirtschaftlich an- 
gemessene, lohnende Miete zu zahlen. Der Ausdruck “ verlorener BauauI- 
wand” wurde gepragt und bezeichnele das, was die BauzusclKisse decken 
sollten. Es beslandin England sebon vordernKriegein Wolmungsmangel und 
die Volkszahlung vom Jalire 1911 zeigle, dass ein grosser Teil der Bevdl- 
kerung in uberslark beleglen Wohnungen zubringen mussle. Das Verlangen 
nach Wolinungen liielt an und war dringend. Keine Regierung liatle sich 
den Druck der oft'entlichen Meinung entziehen konnen, nach welcher der 
Wohnungsbau unter vorliegenden Umslanden der slaatlichen Unlersttilzung 
bedurfle.

Der Bericht erorlert die nachstehenden Fragen :
Ilaben die BauzusehUsse die Baukosten verteuert?
1st irgend ein erheblicher Teil von dem Geld, das der Steuerzahler oder
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Mieler aufzubringcn hat, in die Taschen der Bauunternehmer und der Pro- 
duzenlen und Verkaufer von Baumaterialien gefiossen?

Halten die BauzusehOsse die Tendenz, die Lage der Bauarbeiler gegcnOber 
der der Arbeiler in anderen weniger geiorderlen Arbeitsgebieten u n verbal l- 
nismassig besser zu gestallen?

In welcliem Ausmass kamen die Bauzuscliiisse den Mietern zugute und 
welche Mielerkreise waren damn beteiligt?

Hat die aussergewohnlich Bauforderung in den Jahren 1920 und .1921 zu 
einer Vergeudung der Mil tel geftlhrt.

Ganz allgemein kommt der Bericliterslatter zu dem Ergebnis, dass ein Teil 
von den BauzuschUssen als Gevvinn oder Profit zugute kam a) den Besitzern 
der GrOnde, auf denen die Hauser erbaut wurden, b) den Bauunlernehmern 
sowie den Er/eugern und Verkaufern der Baumaterialien und c) den 
Bauarbeilern.

A11 e diese Gruppen erhielten Gewinne oder Mehreinnahmen, die zwar im 
allgemeinen im VerhiilLnis zu der durchgefubrlen Tiitigkeil als gesetzmiissig 
angeselien werden konnen, aber dessenungeachlcl Gewinne oder Mehreinna- 
hmen sind, die sie niclit bekommen batten, wenn die Bauindustrie nicbt 
(lurch die Zusclitisse gefordert worden wiire.

In Einzelfallen mogen derartige Gewinne und Mehreinnahmen zu hoch 
gewesen sein. Aber die Uniersuchungen der Regierung und anderer Stellen 
haben niclit feststellen konnen, dass das in bedeulenderem Umfang der Fall 
gewesen ist.

Andererseits ist nachgewiesen, dassdie BauzusehOsse die Preise erhohten, 
und es kann gesagl werden, dass die uberinassige Forderung der Bautalig- 
keit wahrond der Jalire 1920 und 1921 die Kosten insofern vermehrte, als 
Hi'uiser mil kostspioligeren Baumaterialien und unler weniger gunsligen 
Bcdingungen gebaut wurden, als dass der Fall gewesen wiire, wenn der 
Brock, den die Bauforderung ausUbto, in vernUnftigeren Grenzen geblieben 
Mil re.

Her Bericht verlritt die Meinung, dass die BauzusehOsse in der llauplsache 
den Mietern der Wohnungen zugute kamen, soferne sie for die BenOtzung 
der Hauser eine unverhaltnisiniissig niedrige Mietezu zahlen batten. Die Po­
ll! ik des Mieterschutzes wurde unnot'ig verliingert, und halte schliesslich 
hochsl unerwOnschle wirlschaftliche und soziale iNachleile, denn sie fOhrle 
direkl dazu, dass auf Grund der verschiedenen Baulorderungsgesetze den 
Mieiern unnblig hohe I’nlerslOtzungen gewiihrl wurden, sie gewohnte aucli 
wuhlhabende Leu to an unwirlschaflliche ” iMieten und machte den Abbau 
des Mielcrschutzes jiolitisch nocli schwieriger.

hizwischen blieb nacli Ansicht des Berichterslatlers die Wohnungsfrage 
der Alleriirmsten dem W'esen nach ungelosl. Da die neuen Hauser trotz ihrer 
unwiiUschalllichen Mielen fur die Alleriirmsten zu leuer blieben.

Der Bericht schliesst mil der Feslslellung, dass bei aller Kritik, die der 
BerichterslaHer an Einzelheiten Oble, die bisherige Wohnungspolitik mit 
ROcksicht auf die besonderen Verluiltnisse .zu billigcn ist. Er schiitzt die 
gewaltigcn Kosten der englischen Wohnungspolitik nacli dem Kriege, also 
die Ausgabcn der Regierung, auf ungefahr £ 227.500.000. Das ist ungefahr 
ebcnsoviel, wie die .Nation hir die Kriegskoslen eines Monates aufzubringen
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' hatle. Im ganzen Land wurde fiber 1 Million AVohnungen gebaut, die unge- 
fahr ein Zehntel der Gesamtbevolkerung Unlerkunft boten. Auf diese Weise 
wurden schwere soziale Unruhen wenn nicht die Revolution vermieden. 
Diese gewallige BauUUigkeit innerhalb des Jahrzelints, das unmillelbar auf 
den grosslen wirlscha ft lichen Zusammenbruch der Geschichle folgte, ist ein 
wundervoller Erfolg, der nicht olme Misgriffe und ohne Anlasse zur Krilik 
an Einzelheilen erreicht werden konnte. Der Berichterstaller nimmt an, 
dass im nachslen Jahrzehnt das Wohnungswesen wieder auf eine gesunde 
wirlschaftliche Basis ohne Mielerschulz und olme Bauzuschusse gelangen 
wird.

;
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House Building Costs in England
By Councillor W. Cundiff, J. P.,.Chairman of Manchester City 

Council Housing Committee.

Present Tendencies of Costs.

Among the factors influencing these are : — (a) The demand in the coun­
try of their production for materials principally required by the building 
industry in other countries, (b) The demand for metals used both in the 
building industry and other industries, (c) Hates of wages in the building 
industry.

With regard to materials common to all sections of the building industry
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Newcastle Cottages.

in every country, namely timber (including its manufactured lorms) slates, 
cement, tiles and bricks, the first of these is most influenced by demands 
outside the country of origin, for in each of the limber producing countries 
the export trade has become staple, and to some extent may be said to be 
almost monopolistic in its operations — a forest is not grown in a year. The 
price therefore would be more influenced by the law of supply than by comp­
etition.== There is no indication that conditions of supply native to Great * 
Britain will have any influence on the price of this material.

The other materials may be regarded as surplus to the need of the produ­
cing countries, with the exception of slates, of which no surplus production 
exists at present in Great Britain.
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The principle influences operating against a reduction in the price of 
slates in Great Britain is the general unsuitability of imported slates, as these 
fail to withstand the climatic conditions, particularly where the rainfall is 
high and strong winds are frequent. The average Welsh slate is more suit­
able for general use than the best of those imported from the continent of 
Europe. To this extent it has a market monopoly that does not call for enter­
prise on the part of the monopolist.

The demand in. the shipbuilding and mechanical and electrical engineer­
ing industries for timber, cement and metals used in the building industry 
has an effect on prices in the latter.

Rates of wages in the producing countries should influence the selling 
price of exported goods, but this is less tangible than the operation of the law 
of demand.

Building costs are now fairly stable. They are more likely to remain so 
if the demand is kept slightly below the total productive capacity of the 
industry and a programme of house building is arranged for a long period. 
Spasmodic demands lead to prolileering.

Effect of Subsidies on Cost of Building.

There is much difference of opinion on this matter, which after all is a 
subject that comes more within the realm of higher economics than of those 
capable of solution by a study of loealisaled details alone. Nevertheless 
where those details are of interest to a section of a nation’s industry the oper­
ations of which may allect all or a number of other sections, some service 
may be rendered by an examination of the position. With that in mind, the 
following observations are made :—

Nothing today is so apparent than that without subsidies houses suitable 
in capacity and quality cannot be produced for letting at rents the average 
working class family can afford. 1

It would seem that the cost of houses should nearly correspond with 
those of other buildings erected with similar materials, whereas generally 
housing costs arc lower.

Many houses, each containing about 950 sq. ft., were produced in the 
Manchester area in 1910 and sold for £280. Today a similar house costs 
£ 500 to produce by contract, an advance of 91 %; I lie wages in 1910 were 
lOd, today with expenses they are 1/8 VSd or an advance of over 101 %.

The main difficulty in regard to all subsidies is that they lend to inflate 
cost. If. they are not given as “ grants in aid ” with all the conditions that 
accompany such assistance, they are frequently used for purposes more per­
sonal than.national, for example, in private enterprise housing to provide 
better fittings than those absolutely essential for ordinary use.

A further point is that wages have not kept pace in all industries with the 
improvement in standard of housing accommodation. The private builder 
began to experience lliig a quarter of a century ago when, with the increase 
of demand for small houses containing baths with hot water supplies, the 
building of small houses became commercially unprofitable. The lower paid
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workers could not then pay for what was regarded as a facility, hut which 
has now become a standard necessity in every house.

Efficiency and economy in the production of houses.

Efficiency and economy depend on a number of factors. Today the supply, 
of labour in the building industry admits of a continuous programme of prod­
uction being organised. Co-ordination of the various sections of the indus­
try is now within measurable distance of becoming an accomplished fact. 
With this co-ordination it will be possible to build houses so that some
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houses in a scheme can be completed at an early date and others can follow 
in regular rotation.

Many schemes, however, fail to do this owing to the unit of management 
being loo large. It is belter, for instance, in a scheme of 1,000 houses, to 
have a series of 10 units of say 100 houses each than to have live units of 
200 houses. To bring the ten units into work at shorter intervals would 
result in houses producing rents at earlier dales, and would reduce the dead 
charges incurred during construction.

In some districts if the superficial area of a dwelling is diminished below 
8o0 ft. each 10 % reduction in size is accompanied by a 10 % increase on the 
proportionate cost, whereas an increase of 10 % in the superficial area only 
increases the cost by 5 %. Economy is therefore best secured where value is 
proportionate to accommodation and accommodation is proportionate to 
needs of those who use the houses, remembering always that in every house 
a certain minimum of fittings is common to all; whatever the area of the 
house may be. Efficiency therefore follows design.
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Sommaire.

Parmi les facteurs inlluen$anl les tendances acluelles des prix de la 
construction se trouvent:

a) La demande, dans le pays qui les produit, des matdriaux principalemenl 
utilises pour la construction dans d’autres pays;

b) La demande des metaux employes i\ la fois par lMndustrie de la construc­
tion el par les aulres industries;

c) Le taux des salaires dans les metiers du IxUiment.
Le coiU de la construction esl assez constant. Pour que persisle cette situa­

tion, la demande devrail fit re mainlenue legfcremenl au-dessous de la capacity 
de l'industriede la construction el il faudrail un programme de longue durge. 
Des demandes intermit ten les enlrainenl la speculation.

Des maisons convenables i\ des prix convenables ne peuvent Sire balies 
acluellemenl sans subsides, mais si 1'on ivimpose pas certaines conditions, 
les subsides aecordes la construction par 1’enlreprise privee tendenl & Sire 
consacrSs ci des commoditSs supplemental res, augmenlanl ainsi les prix de 
revient.

Les salaires ne se sonl pas mainlenus, dans toutes les industries, en 
rapj)ort. avec 1’amSlioration de la qualilS des logemenls el, par suite, les 
ouvriers ont SIS incapables de payer les loyers. Celle situation date de vingt- 
cinq ans dSjiY.

II devrail v avoir une organisation d’ensemble de la construction, de telle 
sorle que quelques maisons puissenl Sire occupies rapidement el rapporler 
par le paiement des loyers, landis que d’aulres maisons suivraienl i\ leur tour. 
Beaucoup de programmes de construction n’y parviennenl pas paree que les 
unilSs d’organisalion sonl irop considerables. 11 est preferable de parlager un 
programme de construction de 1.000 maisons en une sSrie de 10 unites de 
100 chacune, plutot qu’en o de 200 chacune.

Lorsque la superficie d'habilation tombe au-dessous d’un point donne 
(78 metres carrSs en quelques cas) le cout ne diminue pas proporlionnellenient.

Auszug.

Unter den Fakloren, welclie die gegenwiirlige Baukoslenprcisbildung 
beeinllussen, sind zu nennen :

a) Die Nachfrage nach Baumalcrial, seitens der Bauinduslrie anderer 
Lander in den Lande, in dem das Material fabriziert wird;

b) Die Nachfrage nach Metallen, die sowohl in der Bauinduslrie als aucli 
in anderen Zweigen der Industrie Venvendung finden;

c) Die Lohne in der Bauinduslrie.
Die Baukoslen sind ziemlich stabil. Urn diesen Zusland aufrechl zu erhal 

ten, sollte die Nachfrage die Leislungsfahigkeit nicht erreichen und cin
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langfrisliges Programm aufgestellt werden. Uebermiissige IS\acl if rage flilirt zu 
ilbermassigen Gewinnen.

Geeignete Hauser zu entsprechenden Mielen konnen gegenwiirtig oline 
Geldhilfen niclil gebaut werden, falls jedoch diese Geldhilfen bei Privatun- 
lernelnnungen nicht an beslimmte Bedingungen gekniipft werden, werden 
siemit Vorliebe fur Erw.eilerungen verwendel, die die Baukosten erhohen.

Die Lohne haben niclil in alien Induslrien mit den Verbesserungen der 
Wohnverhallnisse Schritt geballen und dalier waren die Arbeiler nicht im 
Slande die Mielen aufzubringen. Dies reicht scbon 25 Jahre zuriick.

Es soille im Wohnbau eine Reihenfolge eingeftilirt werden, so dass ein- 
zelne Iliiuser rasch bezogen werden, um zu einem frdhen Zeitpunki iMielen 
abzuwerfen, wiihrend andere im Turnus folgen sollten. Vielfach wird das 
niclil eingebalten, weil die Baueinheiten zu gross sind. Es ist besser einen 
Bauplan for 1000 Hauser in Serien von 10 Einheiten k 100 zu teilen stalt in- 
5 zu 200.

Wenn die Wobnbauflaclie unter ein beslimmtes Ausrnass (an einzelnen 
Orlen 850 Quadratfuss) sinkl, fallen die Koslen niclil im gleielien Ver­
bal In isse.

-



House Building Costs in England and Wales
By Dr. Raymond Unwin, F. R. 1. B. A.

Chief Architect to the Ministry of Health.

If statistics regarding cost of house building in one country are to be help­
ful in another some common basis of comparison must be selected which will 
be simple in character and will eliminate as many as possible of the fluctuat­
ing factors. The most important measure of the dwelling is one represent­
ing the amount of accommodation. This is sometimes compared on the basis of 
the cubic contents but houses providing the same accommodation may have 
very varied cubic contents, depending on the depth of the foundations, the 
height of the rooms, and the shape and pilch of the roof, which do not much 
ailed the accommodation provided.

In all English post war housing schemes the total area on all the floors 
(usually two), measured within the main containing walls of the building, 
has been taken as the most satisfactory basis for comparison. This does not 
eliminate all differences in value, but as a basis for comparison it is the most 
useful. The recent average cost of all the dwellings erected by municipal­
ities under Stale aided housing schemes in England is rather more than 10/- 
per sq. ft. (107.64 shillings per sq. m.). For convenience in the following 
calculations the round figure of 10/- per sq. ft, will be taken. This covers 
the complete houses with drains, fences and paths, but not land or roads, 
sewers or other services laid in the roods.

It is necessary to remember that for any particular type of house or plan 
the cost per square unit will not vary exactly pro rata with the size of the 
building.

In this country a normal collage having a living room, scullery, bathroom 
and three bedrooms averages about 801) sq. ft. (74.32 sq. m.). Such a 
dwelling if of two storeys and square on plan would measure 20 feet by 20 
feet within the main containing walls. A similar number of rooms of 
slightly reduced sizes could be provided in a space one foot narrower, 
say 19 by 20 or 760 sq. ft. super. (70.604 sq. m.) or with larger rooms in a 
space 21 ft. by 20 ft. or 840 sq. ft. super. (78.036 sq. m.). The following 
table shows what would be the area and cost of each if the cost varied 
exactly pro rata With the area.

=•

s. d.
760 sq. ft. @ 10/- or 70.604 sq. metres @ 107. 7.6G - 380
SOO sq. ft. @ 10/- or 74.32 » » ' @ 107. 7.66 = 400
840sq.il. @ 10/- or 78.036 .» » @ 107.7.66 = 420.

It is found, however, that the ditlerence in area, instead of costing the 
lull 10/- persq. ft., would only cost about 4/-makinga deference in the cost 
of the house in each case of £ 8 only yislead of £ 20. The costs of the three

£
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dwellings per square foot or metre of total area would actually vary accord­
ing to the following.

s. d.£.
7G0 sq. ft. or 70.604 metres cost 392 = 10/3 sq. ft. = 111/0.5 sq. m. 
800 » » » 74.32 
810 » » » 78.036

» 400 = 10/ »
» 408 = 9/8 1 »

» =107/7.66 »
» —101/0.268 ».

»
»I

It will be evident that reducing the area of a dwelling yields less economy 
than is commonly supposed. When the sizes of rooms are reduced below 
what is convenient the saving is comparatively small, while the injury to the 
value of building may be great.

In England since-the war about 800.000 houses have been erected with 
financial assistance from the Government; of these about 400.000 have been 
built by municipalities. The following table gives approximately the main 
fluctuations in average price of the tenders accepted by municipalities since 
the war.

May to July 1919 about 16/3d per sq. ft.
19/10 » » »>

» 19/1 » » rt
» 12/(5 » » »

8/3 » »> »
9/11 » » •>

10/11 » » »
Oct. to Dec. 1925 « 11/-
Oct. to Dec. 1920 »
Oct. to Dec. 1927 »

June to Aug. 1920 »
Oct. to Dec. 1920 
Oct. to Dec. 1921 
Oct. to Dec. 1922 »
Oct. to Dec. 1923* » 
Oct. to Dec. 1924- »

» »
11/1 » • »
10/1 » » *>

It is not easy to make an exact comparison between post war and pre-war 
costs, because no similar average for the whole country existed in pre war 
times, and the variation in cost from place to place within the country was, 
and still is, considerable. The best estimate that I can make of the pre-war 
average cost of similar dwellings is about 5/6 d per sq. ft. or 59/2.44 per 
sq.rn. Eliminating extreme cases the general range of figures at the pre­
sent time in England is from 9/- to 12/- per sq. ft.

It is desirable to consider the various factors which make up the cost of 
the dwelling, to see where the variation probably lies. It will be recognised 
I ha I there are three main sub-divisions to be considered. (1) The cost of 
the materials, fittings, etc., as purchased and brought to the site. (2) The 
cost of labour in assembling materials and erecting the house. (3) The 
overhead charges, which include management, plant, interest on capital and 
profits.

■

It is evident that the relative proportions of these will vary according to , 
the period, locality and other conditions. It has been found however, that a 
fair average relation between these items is in the neighbourhood of the fol­
lowing. (1) Materials, 50 % of the total cost; (2) Labour, 40 %; (3) Over­
head costs, 10 %.

In this division materials in England will usually include manufactured 
joinery, etc., delivered to the building*approximately ready for erection. If

=

=
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the above proportion be applied to an average non-parlour house with three 
bedrooms, containing 800 sq. ft., at the assumed average price of 10/-per 
sq. ft., the following would be the apportionment: Materials £ 200; Labour 
£ 160; Overhead £ 40; Total £ 400.

Materials. — In an efficiently organised housing scheme cost of materials 
will usually represent the largest of the three items. It is therefore of great 
importance in its effect on the total cost of a dwelling. Variation in cost may 
arise from difference in locality and quality, and the degree of skill and 
financial stability of the purchaser. While these differences may be substan­
tial the first two can be accurately ascertained and it should generally be 
possible to estimate the cost of the materials with fairly close accuracy. With 
contractors having a sound credit, the difference due to skill in purchasing 
should not be a material one. Difference of locality, owing to variations in 
transport charges, and to the possibility of using cheap local products such as 
lime, sand, bricks, and tiles, may account fora considerable variation in the 
cost in different places; at the same time, among the many materials requir­
ed, they will seldom all be specially cheap or specially expensive in one place 
so that the variation in the total cost of materials should lie usually within 
comparatively narrow limits. This fact in no way diminishes the impor­
tance of the cost of materials as the largest single factor in (he cost of the 
dwelling. If houses are to he built and let without loss at reasonable rents 
it is evident that securing a good supply of sound materials at low cost is 
essential. Many new materials, particularly concrete, have been used in 
erecting cottages and have been of great value in supplementing the supply 
of ordinary materials. It cannot be said, however, that such new materials 
have hitherto proved any general or permanent superiority in the matter of 
cost as compared with bricks, tiles, slates, etc., as normally used. However 
costs may vary locally the quantities in any given building are fixed and pre­
cisely ascertainable; and the prices can largely be stabilised for the erection 
of a number of dwellings by making contracts of purchase; the contractor 
therefore should know fairly accurately what his materials will cost in any 
individual case.

Labour. — The second factor is by far the most interesting of the three, 
because it is subject to the greatest fluctuation. The cost of labour may vary 
bolh on account of local differences in the rales of pay per hour, and in the 
total number of hours occupied in building a particular kind of dwelling. 
In England the variation in rates is regional; and the rates to be paid per 
hour for (he different classes of labour are generally know throughout the 
country. In the main there are two rales in each place, one for skilled 
craftsmen, and one for general labour Sometimes there will be small diffe­
rences belwen (he craftsmen, but these are not important and may be ignored 
in general comparisons.

The number of hours occupied in building similar dwellings varies, 
however, within wide limits. It is mainly dependent on the quality of 
the contactors organisation, and on the efficiency and out-put of the workers 
Simplicity or elaboration in the house planning and difference in Ihecharacler 
or quality of the. construction will affect the matter; but when comparing

i
■;

:

?

J-
:
{
■

=‘-



I

mUnwin. House Building Costs. England.

large numbers of house of similar character and quality these factors do not 
account for wide differences.

Records of the hours of labour occupied in erecting houses show the 
variation in the numbers to be remarkably great. Eliminating extreme 
inslanees at both ends the hours of labour for erecting non-parlour three 
bedroom cottages have varied between 1.800 and 3.600 hours per dwelling.

The proportion of skilled to unskilled labour varies with the type of 
construction and other circumstances; for a normal brick house and average 
conditions three fifths skilled to two fifths unskilled may be taken as a fair ' 
proportion for calculating the limits of variation in cost of labour, in 
England now the rates of wages vary from 1/3 Id per hour for skilled and 

. llfd for unskilled in some districts, to 1/9 4 d for skilled and 1/3 4 d for 
unskilled in London and a few other places. Rased on the above figures the 
extreme range of variation in labour costs due to differences of wages rates 
and variation in number of hours required are shown in the following 
table.

Possible variation in labour cost per house.

Hours of labour required
Wages per hour. Difference

from i.soo lo 0.000

Lowest riles 
skilled . . . 
Unskilled . 1/3J <1- 

11 J d.
£ 105.0.0 £ 210.0.0 £ 105.0.0

Highest rales 
Skilled . . . 
Unskilled. .

1/9 i d. 
1/3 1 d.

£ 143-5.0 £ 280.10.0 £ 143.5.0

Cumulative 
maximum 
£ 18M0.0

Difference £ 38.5.0 £ 70-10.0

It will be noticed that the range of variation due to wage rates is less 
than that due lo difference in elleclive output; also that the maximum differ­
ence in labour cost fora normal cottage, due lo the extreme of both factors 
combined might reach over £ 180 per dwelling, while the difference due to 
variation in output alone in places of high wage rates may be over £ 140. 
This large recorded difference in the actual hours of labour required lo build 
similar dwellings is, 1 suggest, deserving of further study by those interested 
in securing the erection of houses at reasonable costs with a view to tracing 
this dillerence to the various causes and eliminating some of it.

On a thoroughly well organised building scheme where all plant and 
material is in its place ready for use before it is wanted; where the processes 
of production follow promptly and smoothly one after the other and no 
waiting is necessary, a great saving in hours of labour must be effected as 
compared with one where each fresh article of plant and material is thought 
of only when it is wanted, and where the arranging of each process is only
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undertaken when the end of the previous one occurs. It is equally true that 
a great difference in the hours must arise between a building scheme in which 
all the men are efficient workmen and are working with zeal and goodwill, 
and another in which many of them are inefficient or are dawdling from one 
job to another without any effort to effect a good output. The importance 
and interest of this labour cost in the erection of dwellings arises from the 
great extent to which it may be effected in each individual job by the good­
will and efficiency of all concerned.

Overhead charges. — This item has been taken at an average of 10 %. 
Part of this, say a half, may be taken to represent necessary out of pocket 
expenses for office maintenance, contractor’s supervision of work, cost of 
plant, etc. It will be evident that only a close and reliable estimate of cost 
of materials and labour in each building scheme, will enable a contractor to 
cover his risks and his profits by an .allowance of 5 % or 6 % on total .cost. 
Anything which enables the contractor to make a more accurate and reliable 
estimate of cost of materials and labour must assist him in close tendering, 
and help him to eliminate from prices the considerable percentage which 
must otherwise be allowed to cover risks. It is worth consideration whether 
in regard to the erection of large numbers of small dwellings the arrange­
ments adopted for pricing the work are such as to help the contractor to 
make the most accurate estimate. In bills of quantities as ordinarily prepa­
red in England two factors each independently varying from different causes 
are combined in one item. It has been suggested that accurate estimating 
would be facilitated for cottage building if the bills gave the exact quantities 
of the different materials in the form they are purchased.

The quantity of materials being a definite and ascertainable amount, there 
would be something reliable to go upon. As regards labour, the multitude 
of small- items of work in the different, trades and rooms in a cottage is so 
great that it is not really practicable either to ascertain originally, or lo check 
during the work, the labour cost of each individual item. Moreover, the 
labour constant in regard to many items constitutes a considerable portion of 
the whole, which does not vary according lo the measure or quantity. It is 
possible that more accurate results might be obtained if the labour were 
divided up into larger and more easily checked items of work, and were 
kept separate from the materials, so that it might be practicable not only to 
secure standards for estimating, but lo check the costs from time to time as 
the work proceeds. This would enable the con tractor'to discover in time to 
be of service, any defects in his organisation, or in the zeal and efficiency 
of his labour. The method of pricing buildings of this character by taking 
each item and giving an overall price per cubic yard or lineal foot to cover 
both materials and labour not only has the great disadvantage of combining 
two separately varying items, but of giving them both in forms which show 
neither the quantities of materials which have to be purchased, nor the 
amount of labour which will be occupied. In England the use of bills of 
quantity for cottage work has largely decreased and and contractors are 
generally now left lo do the best they can with drawings and specifications 
only. This, I believe, is the common practice in America also. It would be

:!
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interesting to know whether different methods of dealing with this matter have 
been evolved in other countries. It is of great imporfance not only to the 
public at large, but to the employers and to the building workmen, that 
houses should be built at reasonable costs; and that needless uncertainty and 
waste of time, from whatever cause arising, he eliminated, so that the actual 
work done shall he well done and economical in cost.

Note.
Since this paper was written building prices in England have further 

declined, an average figure of9/6v&d per sq. ft. having been recorded for 
municipal schemes approved in the month of February 1928. The higher 
figure given for the hours of labour occupied in building a cottage looks 
excessive in relation to current prices. It should be understood however 
that the range of figures given for these houses is intended to cover the 
experience ot a number of years including periods of much higher prices.

Sommaire.

Poor pouvoir servir k une eomparaison internationale les prix de revient 
de la construction doivent dtre ramenes k une forme commune qui permetle 
do mesurer le rapport enlre le cotil el la superficie du logemenl. En Angle- 
terre la eomparaison est maintenant faite gendralement sur la base du coiU 
par pied car 1*6 de la superficie tolale du logemenl mesurde k l’intdrieur des 
murs du bailment. Mdcemment ces prix, pour des habitations billies par des 
municipalilds, out eld voisins de 10 shillings par pied carrd (107 s. 04 par 
metre carre). Les dimensions moyennesd’une maison contenantliving-room, 
laverie, sallc de bains, trois chambres, garde-manger, charbonnier et W.-C. 
soul de 800 pieds carrds a 10 shillings, soil 400 livres sterlings. Mien qu’au- 
eune donnec analogue n’exisle pour les maisons d’avant-guerre, 5 ii 6 pence 
par pied carre constilueraienl probablement un juste chiffre de eomparaison. 
Mepuis la guerre les contra Is passds pour la construction de maisons munici- 
palesontsubi de fortes lluctuations, montant jusqu’d ID shillings 10 pence 
par pied carre (25 francs-or environ) dans 1 eld de 1920, descendant jusqu’ii 
8 shillings 3 pence (10,30 francs-or) vers la fin de 1922, s’dlevant de nou­
veau jusqu’ii 11 shillings (13,75 francs-or) i\ la fin de 1924 et tombant de 
nouveau a 10 shillings (12,50 francs-or) a la fin de 1927.

Le coiit ddpend de trois facteurs principaux :
(1°) les maleriaux, (2°) le travail d’ddilication, (3°) les frais gdneraux, ma­

teriel. bdndfices, etc.
Les proportions varient considerablement, mais elles sonl frdquemment 

voisines respectivement de 50 %, 40 % et 10 %.
Parmi ces facteurs celui des matdriaux (en gdndral le plus considdrable) 

est prdcis; les quantitds doivent dire calculdes avec une exactitude raisonnable; 
les prix, bien que variant localement, peuvent dire constatds, et en temps 
normaux des contrals peuvent dire passds i\ des prix fixds pour exdcuter les 
travaux compris dans un conlrat de construction.
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Le travail est le facleur le plus inldressanl parce qu’il esl soumis k la varia­
tion la plus considdrable. 11 varie en rapport avec les differences locales du 
laux des salaires, el & cause du nombre variable d’heures employees k cons- 
Iruire une maison. Le dernier tableau donnd dans le rapport indique appro- 
ximativement rdlendue des difldrences qui peuvent se produire entre un pro­
gramme de construction de petiles maisons el un autre, et l’inlluence du prix 
du travail sur le prix de revient.

l>a variation est due principalement k la difference de qualild et de rcnde- 
ment de l’organisalion el k la difference des ouvriers, bien qu’il y ait nombre 
d’autres causes qui y contribuent.

Les frais gdndraux comprennent l’entretien et 1’amorlissementdu matdriel, 
n la surveillance exercde par [’entrepreneur et les frais de bureau, aussi bien 

que Passurance conlre les risques divers et le bdndfice; les ddpenses d’argent 
de poche en reprdsenleront en fait une partie, peut-etre une moitid.

En vue d’assurer Ja production de maisons dconomiques on suggere que 
ces dldments du prix de revio.nl et les methodes servant a lesconslaler et k les 
dvaluer, mdrilenl une dtude ultdrieure, et qu’une comparison des methodes 
dans divers pays pourrail dtre utile.

Auszug.

Um fur inlernalionale Vergleichszwecke von Wert zu sein, nUissen die 
Koslen auf eine allgemeine Formel gebracht werden welche einen SchlOssel 
fur die Beziehung zwischen Kosten und Wohnung ergibt. In England wird 
der Vergleich jelzt gewdhnlich auf Basis der Koslen per Quadralfuss (0.09m2) 
der gesamten verbauten Flache, gemessen innerhalb der Umfassungsmauern 
des Gebiludes, bereclinet. In der lelzten Zeil stelllen sich die Koslen in der 
Nachbarschaft auf 10/- per Quadralfuss (107/.G4 per m2), for durch die 
Gemeinden errichtele Wohnhauser. Die DurchschnitlsgrosseeinesIIauses mil 
Wohnraum, SpOlki'iehe, Badezimmer, drei Schlafzimmcr, Speisekammer, 
Kohlenraum und W. C. betragt ungefiihr 800 Quadralfuss k 10/-, dahcr 
Gesamtkosten £. 400. Obwolil keine ahnliche Slalistik fur die Durchschnilts- 
koslen der Vorkriegsluiuserbeslehl, wOrdesieh die Vergleichsziffer annaliernd 
auf 5/6 d per Quadralfuss stellen. Seit dcm Kriege sind die Preise flir 
Gemeindebauten slarken Schwankungen unterworfen gewesen u. zw. 
zwischen 19/10 d im Sommer 1920 und 8/3 d gegen Ende des Jahres 1922 
per Quadralfuss, gegen Ende des Jahres 1924 sliegen sie wieder auf 11/- und 
iielen bis Ende 1927 auf etwa 10/-.

Die Koslen setzen sich aus drei Hauplbestandleilen zusammen : 1. Bau- 
material: 2.) Baukoslen; 3.) Regie : Belriebsmalerial, Gewinn, usw.

Die Verhaltniszahlen schwanken wesentlich, aber hiiufig belragen sie ca. 
50 %, 40 % und 10 %.

Die Material kosten, die den grosslen Poslen ausmachen, stehen genau 
fest, die QuantiUUen sind ziemlich genau zu berechnen, die Preise schwan­
ken zwar je nach dem Orte, konnen jedoeh festgelegt werden und in nor- 
inalen Zeiten konnen fixe Vereinbarungen zu feslen Preisen mil Einschluss 
der Bauarbeilen getroffen werden.

■
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Die Arbeitskosten sind die interessantesle Posl weil sie den grossten 
Veriinderungen unterliegcn. Sic schvvanken wegen der Verschiedenheit der 
Ortslohne und der far den Bau eines Hauses aufgewandlen Arbeitsstunden. 
Diedetzte in diesem Berieht angefUhrte Tabelle zeigt beilaufig die Art der 
Schwankungen, die sich zwischen einem Bausystem von Kleinen Ilausem 
und anderen ergeben konnen, sowie die Wirkung der Arbeitslohne auf die 
Koslen.

Die Verschiedenheit beruht hauptsachlich auf Qualitiitsunterschieden, 
sowie auf der Leistungsfahigkeit der Organisation, der Leitung und der 
Arbeiter, obwohl aucli viele nebensiichliche Ursachen mitwirken.

Begiekosten umfassen Bentltzung und AbntUzung der Maschinen, BauUb- 
erwachung und BQroauslagen des Baumeisters^ vveiters Riskenversicherung 
und Gewinn; ein Teil hievon-vielleicht sogar die Iliilfleerslreckt sich auf 
u neinbringl iclie Auslagen.

Um den Bau von Hiiusern wirtschafllich durchzufilhren, wird vorge 
schlagen, diese Hauptbeslandteile der Kosten und die Methoden ihre 
Aufzeichnung und Schatzung weiter zu studieren. Ein Vergleich diese 
Methoden in den verschiedenen Liindern wiire gewiss niitzlich.

4024 5
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Hausbaukosten in Estland
von Archilckt Herbert Johanson, Esllandischcr SWidlcbund.

Ucbersichl ilber die Baumalerialienpreise wiihrend der Jahre 1922-1927.

Baumaterialien :
1926 19271924 192519231922!

0,500,52
0,07

0,55
0,00

Kalk ungelOscht 40 ing. . . ..................
Ziegelsteine 1 ^ X 3 X6 versch. Stuck. 
Portlandzement in Fassern 40 ing. . . . 
Portlandzement in Sacken 40 ing. . . .
Gips fur Bauarbeiten 40 ing...................
Chamotlslcine St.....................................

0,40 0,35
0,00 0.00

9.50
1,00

0,00
8,40
0,75

9,507,908,40
1,000,900,75: 0,900,900,850,900,90 0,80

0,210,220,25\
0,07 0,070,07fur Ofenboden St.. . .

1,301,301,50Chamottclcliin 40 ing.............
Kiefcrnholz Bohlen Kub. Fuss 

» Brctter »

;
1,301,301,35 1,331,411,50
1,151,121,29 1,19 1,151,01

» fur Decken ....
» gehobelt..............
» fur Putter gehobelt 

Balken Kub. Fuss..............

1,251,25 
1,15 
0,80 
1,30 
2,85

1,300,98
1,301,331,07
0,800,73 0,95 0,97 0,80
1,35
2,70

1,40Bretler gespundet
3,05Eisentrager 40 ing 2,55 3,05 3,15

Die Baumalerialienpreise halted sich wiihrend des beobaehten Zeitraumes 
bei geringen Schwankungen im wesentlichen slabil.

Uebersichl Qberdie Arbeilslbhne im Baugewerbe wiihrend der Jahre 1922-i

1927.
Arbeiterlohne :

1922 1923 1924 1925 1926 1927I Belonarbeiler . . . 
Dachdecker. . . .
Glaser......................
Pulzarbeiter. . . .
Schreiner..............
Unqual. Arbeiter munnl . . 

» weibl . . .

. . pro Tag. 3,20 3,20 3,30
4,20
4.00 
4,20 
3,50 
2,70
2.00 
3,80 
2,70 
3,90

3,00 3,80I 3,50
4,00

I2,50
2,50
2,25
1,75
1,35
2,50

2,95
2,00

4,00 4.05
4.00
3.05 
2,50 
1,75
3.00 
2,70 
3,45 
4,80

4-, GO
2,00 3,00 3,20
1,90
1,00

2,00 2,10
1,50 1,80

Maler...................
Erdabeiter. . . .
Maurer..............
TOpl'er.................
Zimmennann . .
Kall'atercr.... 
Teerarbeiter. . .

Mittlere Tageslohne

3,00 3,45 4,00
2,40

2,40
2,50
2,40

2,50 3,20 if 3,00
3,80 4,00 4,20 4,30
2,00 2,70 3,00 3,00 3,40

f4,00

3727
4,00
3^55

4,00
I2,24 2,02 3,04 3,42 ■

:r
\'orliegende Tabelle zeigleine stele Sleigerung der Arbeitslohne, die wiih­

rend der Jahre 1922-1927 im Mittel urn ungeliihr 50 % gesliegen sind. 
Diese Erhdhung der Lohne hat auf die Baukosten keinen Einfluss gehabt. Der
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fast volIstilndige Stillstand im Baugewerbe wahrend der Jahre des Welt- . 
krieges und des Freilieitskrieges hat zur Folge gehabt, dass die Mehrzahl der 
Bauarbeiler sich anderen Arbeilszweigen zugewandt hat. Beim Wiederautle- 
ben tier Baulaligkeilen, die zu einem wesentlichen Teil durch die Gewahrung 
slaallicher und gemeindlicher Baudarlehen fUr den Wohnungsbau auf- 
geregl wurde, musste man sich daher anfangs vielfach mit ungelernlen 
oder ihrem Arbeitzweig enlfremdeten Arbeilern behelfen. Erst allmiihlich 
hat sich vvieder eine leistungsfahige Arbeiterschaft heranziehen lassen, 
deren erhohte Lohnanforderungen durch Mehrleisluiigan Arbeit vollkommen 
gedeckt werden.

Aus Vorherigem ergibt sich. dass die Baukosten sich wahrend der lelzten 
6 Jahre auf annahernd gleicher Ilbhe gehallen haben.

Die Gewahrung oflentlicher Baudarlehen hat auf die Hbhe der Bau­
kosten keine Wirkung gehabt. Die staatlichen und gemeindlichen Darlehen 
sind hauplsachlich an kleinere Bauunlernehmungen verleilt worden. Eine 
zielbewusste Beeinflussung des Baumaterialienmarktes, wie sie durch die 
einheitliche Organisation urnfangreicherer Bauunlernehmungen mbglich 
gewesen ware, ist leider versaumt worden.

Bei den verhallnissmassig geringen Ausmassen des Stiidtewesens in 
Estland haben sich dcm Baugewerbe umfangreichere einheitliche Bauauf- 
gahen, an denensich die Vorteile oder Nachteilc verschiedener Organisations- 
melhoden der Arbeit erproben liessen, niclit geslellt. Der verhallnissmassig 

' geringe Umfang der Bauliiligkeil, die niclit. zu hohen Arbeilslohne und die 
liohen Kosten der Beschaffung von Baumaschienen aus dem Auslande sind 
die llauptfakloren, die einer durchgreifenden Mechanisation der Bauarbeit 
emgegenstehen.

Eine Standardisierung einzelner Bauleile ist bisher niclit eingeleitet 
worden.

>Seit 1925 fiilirt die Sladlverwaltuug Tallinn ihre Bauten in eigener Regie 
aus und hat hicrbei, sowohl inbezug auf Baukostenaufwand, wie aucli in tier 
Qualil.il der Arbeit giinstige Erfolge erzielt.

Summary.

Prices of building materials during 1922-1927 are given in a table. They 
are fairly steady. The second table gives wage rates in the building trades; 
it shows a steady increase, amounting at present to about 50 %. This latter 
has had no effect on building costs. There was a shortage of skilled workers - 
at the beginning and it has been necessary to train new men. These have 
gradually acquired skill and their increased wages have been accompanied 
by increased capacity. Some of the former workmen who had been scattered 
by the war have also returned.

During the last 4 or 5 years costs have been fairly steady.
Financial assistance from official bodies has had no ellect on prices; it is 

normally given only to small schemes and there has been no attempt to* 
mass these together.
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Since 1925 the municipality of Tallinn lias undertaken its own building 
activity and this has had a very good effect on costs and the quality of the 
work..

Sommaire.

Les prix des maldriaux de construction enlre 1922 et 192“ sont indiquds . 
dans un tableau. 11s sont assez constants. Le second tableau indique les 
salaires dans les metiers du bailment; il monlre un accroissement constant, 
atteignant environ 50 % actuellement. Ceci n'a eu aucun ell’et sur le cout de 
la construction. On manquail au dybut d’ouvriers qualifies el il fallut faire 
faire un apprentissage S de nouveaux Iravailleurs. Ceux-ci ont peu a pen 
acquis de I’habilety et leurs salaires accrus correspondents une capacity accrue. 
Quelques-uns des anciens ouvriers qui avaient 6t6 disperses par la guerre 
sont aussi revenue.

Pendant les quatre ou cinq demigres anuses, les prix de revient ont dte 
assez stables.

L’aide financifere accordye par les organismes ofiiciels n’a eu aucune 
influence sur les prix; elle n’est g6n6ralement accordye que pour des pro­
grammes de construction peu important et on n’a pas essave de les coor- 
donner enlre eux.

Depuis 1925, la municipality de Tallinn a enlrepris de conslruire elle-meme 
et ceci a eu une bonne influence sur les prix et sur la quality des travaux.

i
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House Building Costs in Finland
by Ole Gripenberg, Architect.

Assuming building costs to include not only the actual cost of building, 
but also I he costs represented by such items as interest on capital, drawings, 
supervision and other similar costs, or in other words, everything except the 
cost of (he land, the following figures relating to- building, costs in Finland 
may be regarded as averages. In this connection it must be pointed out that 
no one exact figure can be given for costs' per cubic metre, as this depends 
in great degree, first on I he size and general quality of the building, and 
secondly on ils density, i. e., on the number of square metres per room. 
Where I he question applies only to tenement houses of normal size and 
standard, the first-mentioned source of variations is eliminated but the 
second factor still remains. Mow much varation this can cause appeal’s from 
the following table, worked out by the Engineer M. Muoniovaara for 1927.

Price per m3
Gross sq. in. 

per room. Finks. £

28 361: - 
346: - 
335: - 
3-21: -

1-17-5
1-16-0
1-14-7
1-13-2

31
34
37
32.5Average . . . 311:- 1-15-4

Seeing that our northern climate compels us lo build in a manner 
differing in many respects from the construction methods of countries 
situated farther south, an analysis of our costs might be appropriate here.

This analysis will at the same time form a brief description of the building 
methods current in this country, and thus provide a basis for comparisons 
with building costs in other countries. With this aim in view, building costs 
have been divided into 16 different groups as follows. Prices are for the 
year 1926 and relate lo a buildings with a gross area of 32 sq. metres per 
room.

% Of 
total

costs.
Fmks. 

per m3.
: 1. Foundations of concrete with 15 cm. brickwork

and socle of hewn granite.............................
2. Outer walls of brick 60 cm. and stairway walls

45 cm.................................................................
3. Naked flooring of concrete, 45 cm. construction

height. Floor of 1 W' plank, varnished . . .
4. Interior walls of 7 cm. sheets for ordinary walls

and 20 cm. for walls between tenements. . .
5. - Stairway of concrete with marble mosaic finish.

Breadth of step 150 mm...................................
6. Doors (American model). Single doors 90x210 cm.

: 23:35 7.10

59: > 17.90

45: 13.65

20:70 6.30

6:40 1.95
12:80 3.90
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% of 
total 
costs.Fniks. 

per m*.

2.70 
1.95

8:957. Windows with double frames and glass . . . .
8. Roof covered with galvanised sheeting, 4 Yi kg.
9. Kitchen and cupboards; kitchen fitted with sink,

dresser and kitchen table................................
10. Painting and paperhanging. Wallpaper at

12 mks. per roll..............................................
I. Gas, water and waste piping. Bathroom in Hals 

of one room and kitchen upwards. Centrally- 
heated water to all baths, washslands and
kitchens.........................................................

12. Electric installation at two points of illumination

6:40

4.4014:50

5.5518:35s'

S.0026:40

1.224:20per room.........................................................
13. Central healing plant, hot-water system calcul­

ated to give -f-18°C room temperature at—20°C 
outside temperature....................................... 6.55

3.28
21:60
10:80
20:55

: 14. Lifts.............. ........................ ..........................
15. Finishing, yard-planning and pavement, etc.. .
16. Interest, drawings, supervision. Interest during

period of building at 10 Yi per cent...............

6.20

9.4031:
100.00330:-Total

;
;To give an answer as regards the tendency of costs is not easy, but a clue 

of sorts is to be found in the curve showing average costs during the period 
1920-1927,

Year.

Cost in Fmks.
per cub. m.

A first glance at the curve would seem to indicate that a continued strong 
increase is to be expected, but a deeper study of the reasons for the rise 
permits of an assumption that we have reached a point where the curve will 
take another direction, upward still perhaps, but not as steeply as hitherto. 
In explanation of this latter view it can be asserted : that during 1920-1922 
the rise was due chiefly to currency fluctuations; that the chief cause during 
1922-1926 was the rise in the wages-index and that the upward tendency 
during 1925-1927 is best accounted for by belter quality and exceptionally 
lively building activity. As it is now evident that material costs have 
become stable, that quality has so to speak been standardised and that wages 
have reached a higher lever than the curve showing the cost-of-living index 
would indicate, it seems probable that, there is ample reason for the assump­
tion regarding a future change in the direction of the curve.

A survey of the extent of building activity might be interesting in Ibis 
connection. The figures given below refer only to the capital, Helsinki, but 
the tendency apparent in them can be taken as typical of the rest of the 
country.

J

! 1926 19274920 1921 1922 1923 1924 1925

287 292 304 310 315 321 332 341 i! {

i I

I
i

i

:
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Number of 
heatable rooms.

Number of 
heatable rooms.Year. Year.

6,893
9,389

11,431

2,039 
2,086 
2,942 
3,430

For the whole duration of the war, building was almost entirely at a 
standstill, and was not resumed in any considerable measure until 1921, 
though even then the greater part of the buildings erected during 1921-1922 
were dwelling-houses built on behalf of municipalities or with slate or 
municipal assistance. After the abolition of rent restriction in 1922, private 
building enterprise began to gain in extent and has since then, as shown 
herein, steadily intensified. The present production of dwelling-houses is 
maintained practically altogether by private enterprise in the form of co­
operative building companies on a joint stock basis. Slate subsidies are no 
longer regarded as necessary to stimulate enterprise. The present situation 
was brought about not only by the abolition of rent restriction, but assuredly 
also to some extent by the simultaneous complete stabilisation of Finnish 
currency and the obvious improvement in the economic condition of the 
population. It does not, indeed, seem as though the public had now any 
need for the advantages accruing from Slate .assistance in the form of lower 
rents. The public appears well able to bear the present cost of building, to 
judge from the increasingly superior quality and comfort now being demanded 
in fiats. As an example of these demands it might be mentioned that 
practically all tenements in Helsinki are now being fitted with central 
ligating and hot water, and that bath-rooms are being provided even for flats 
of only one room and kitchen.

Although opinions regarding the effect of subsidies on building costs might 
be divided, it is hardly possible for anyone to deny that the subsidies and 
amortisation loans granted by the Stale and municipalities have been of 
i!»'.ci>ive importance in stimulating building activity, even though they had 
not directly affected building costs. As, however, this form of assistance is 
no longer necessary in Finland, only historical interest attaches to the 
influence they may have had on cost of production and the rent level.

The collage is not much favoured by builders in Finland; the form ' 
generally in use, i. e., in the larger towns, is the blockhouse and as regards 
these a volume of approx. 10,000 cubic metres might he said to be the 
minimum dimension for which the figures for costs given earlier would 
apply. If the building is made larger, no diminution in costs is apparent, 
whereas on the other hand the curve rises in proportion as the volume of the 
cube diminishes from 10,000 cub. m. As, however, buildings built for 
practical purposes with a smaller volume Ilian the 10,000 cub. m. mentioned 
play a relatively minor part in the total produclion, statistics relating to 
them are not of much significance. Nevertheless, it should be pointed out 
that in small towns and rural districts there is a not unimportant production 
of small cottages built of timber. Owing to the extremely simple 
construction of this type of house, the owner of one of these new houses can

1921 1925
1922 1926
1923 1927
1924

f
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participate in its erection, with favourable results on the cost of production. 
Any extensive standardization ot such dwellings is naturally out of the 
question.

As regards special methods of organization of labour, it is hardly possible 
to point out any features peculiar to Finland. In the case of tenements the 
rule is for the building operations to be undertaken by a single contractor, 
who is responsible for the whole of the work and makes the building 
complete within a stipulated term. This chief contractor enters in turn into 
contracts with different sub-contractors for special features such as the water 
supply, healing and drain systems and electric lighting, with lift contractors,

The chief

!

:

stairway contractors, joineries, interior wall contractors, etc. 
contractor has at his disposal all the necessary machinery, means of 
transport, skilled constructors and master builders, and he erects what might 
be called the skeleton, procures the necessary material and organises the work 
of his own workmen. Practically all the work is done on piece-work terms, 
in accordance with exactly-defined piece-work tariffs; the official time-work 
rates are only seldom made use of. The owner provides the plans through 
his architect, who also usually undertakes the architectural supervision. 
The architect is also sometimes assisted by a special building controller, who 
is to be found daily on the site of labour. In cases of especial difficulty, the 
owner further calls on different experts to give their opinions on special 
constructions. Some years ago a slightly different system prevailed in that 
the work was divided between several special contractors, all responsible 
direct to the owner. This system has now, however, been given up almost 
everywhere, owing to the many problems to which it gave rise, such as the 
difficulty of drawing up limits for the various contracts, difficulties in respect 
of the time of delivery and above all the difficulty for the owner to draw up 
beforehand an exact economic calculation regarding the profitability of his 
enterprise. These circumstances have led to the almost exclusive adoption 
of the system of organisation referred to earlier, in the case of ordinary 
tenements at least.

f
i.
r
! To come to labour saving methods and appliances, we must admit that in 

this respect there is still much to be hoped for. Particularly ffagrant is the 
uneconomic transport of material. Even in the capital we still lack a 
harbour with special appliances for unloading building material. The actual 
transport certainly does take place in specially-designed motor-lorries, such 
as cistern-cars for mortar, tip-up cars for sand, etc., and cars filled with 
trailers for long goods such as timber and iron. Of these, the last-mentioned 
might be of greater interest than the others as being hitherto less well-known 
outside of this country; but so long as effective loading and unloading 
arrangements are lacking the whole system is still undeveloped. On the site 
of building the development is in the direction of increasing mechanisation; 
lifts of various construction for bricks, mortar, long timber and concrete arc 
in general use; but much is yet to be desired before an intensity corresp­
onding to that of industry is reached in the building trade.

No standardisation of practical significance with regard to fittings is yet 
discernible. The reason is probably to be sought, in the smallness of our 
circumstances. If one hikes into account that the total consumption, for

!•

i

I
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example of doors, hardly exceeds 40,000 per year for the country as as whole 
in times of lively building activity, it is clear that a standardisation of any 
economic significance cannot be achieved so long as there is no export of this 
article. If it were possible to organise an export trade in this branch, prices 
could probably be made so favourable that the use, for example, of standard 
doors would become general in the country itself. As regards windows, the 
chances for a standardisation seem small; any export of the types our 
rigorous climate compels us to use is inconceivable.

With regard to other forms of standardisation we might mention the 
standardisation of the depth of buildings, the construction of naked flooring 
stairway construction, and above all, the area of tenement. All these factors 
have most certainly contributed to the circumstance that our building costs 
are appreciably low in view of the great demands imposed by the hard 
climate on the construction of our buildings. The last factor in particular, 
viz., the area of a tenement, forms a problem of great interest, to the solution 
of which we have come much nearer during recent years. We no longer 
decide that on such and such a site tenements containing such and such 
types of rooms shall be built, but lake the opposite way, i. e., calculate 
which types of room will give the best possible economic results on the site 
in question. On smaller sites, the rectangular type of plan predominates. 
The plan is divided into units, with a stairway in each unit, and so far as 
possible each unit is given its ideal length, varying according to the type of 
tenement. The question is thus of a standardisation of tenement-types, a 
standardisation that need not necessarily lead to monotony as regards exterior 
or interior, for through combinations of different tenement-types the exterior 
of a building can be made to vary in high degree, as well in respect of its 
l<»lal dimensions, i. e., height and breadth, as of its axis measurement, i. e., 
the distance between windows. With regard to interiors, experience has 
shown that individual taste can give a totally different atmosphere to two 
otherwise absolutely identical tenements. On the other hand, it is obvious 
that ibis form of standardisation has had the most favourable elfecls on 
building costs.

It is precisely towards this form of standardisation that development in 
this country seems to tend; it is through such work that we hope to reach 
economically favourable results. But it would lake up too much space to 
enter here into details regarding these efforts, especially as they are connected 
at the same time, in the most intimate manner, with many social problems.

:
:

=

Sommaire.

l>e premier tableau inonlre comment les prix onlvarie en 1927 en rapport 
avec la superficie des pieces. Le second tableau donue une analyse des prix 
duraul 1926. Le troisteme montre les fluctuations des prix de revient par 
mfclre cube entre 1920 el 1927. Elies furent in fluencies par le corn’s des 
changes, les salaires et les progrGs (1927) de la quality. II y a mainlenant une 
tendance a la stabilisation.
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Les stalistiques de la construction Helsinki sont indiqudes (nombre de 
pieces pouvani se chauffer). L’entreprise privde esl mainlenant capable de 
rdpondre k la demande el les subsides ne sont plus ndcessaires. Ce fait esl dti, 
non seulement & 1’abolition des lois limitant les loyers, inais aussi it la stabi­
lisation des changes. La quality s’amdliore* aussi el mdme les apparlements 
d’une pifece el une cuisine que Ton constru'd onl le chaufiage central, 1’eau 
chaude el une salle de bains.

L’experience dans la construction de groupes de maisons collectives 
montre que lorsqu’un batiment ddpasse 1,0.000 moires cubes, il n’y a pas 
d’economie, mais lorsqu’il est au-dessous de ce chilfre, les prix de revient 
tendent k augtnenler. Les travaux de construction sont gdneralemenl confies 
a des entrepreneurs gdneraux, qui confient k leur lour les travaux de plom- 
berie, d’dclairage, de menuiserie, Iesescaliers. Pratiquement Lous les ouvriers 
sont payds aux pieces selon les larifs norinaux.

Le nombre des habitants n’encourage pas la standardisation des elements, 
mais on a Irouvd utile d’adopter une mdthode de standardisation des types. 
On ddcide tout d’abord quel type deptece donnera les meilleurs rdsullats sur 
un site donnd. Le plan du batiment est divisd en unites ayanl chacune une 
cage d’escalier et, aulant que possible, on donne k chaque unite sa longueur 
id&ile, qui varie suivant le type du groupe d’habitalion. Ceci n’entrafne pas 
forcemenl la monotonie k I’exldrieur ou k I’interieur. Une lelle standardisa­
tion a dimintte les prix de revient.

i
i" \.

i

Auszug.

Die ersle Tabelle zeigt die Preissch wank ungen iin Jahre 192“, in Ueber- 
einstimmung mil dem Flachenraum der Zimmer. Diezweile Tabelle gibt eine 
Preisaufstellung fur das Jahr 1926, die drilte weist die Veranderungen der 
Kosten per ma in den Jahren 1920-27 aus. Die Preise waren beeinfiusst 
dutch die Wahrungsveranderungen, die Lohne und, ini Jahre 1927 auch 
durch Qualilatsverbesserungen. Jelzt herrschl die Tendenz zUr Stabilisierung.

Weiters wird die Baustatislik fiir Helsinki (Helsingfors) angefiihrt (Zahl 
der heizbaren Raume). Nunmehr ist die private Unlernehmerlaligkeit 
imslande die Nachfrage zu befriedigen und Geldaushillen sind nicht mehr 
uotwendig. Dies ist nicht nur aufdie AbschalTungdesMieterschulzes, sondern 
auch auf die Stabilisierung der Wahrung zurUckzuftlhren. Auch qualilalivist 
ein Forlschrill zu verzeichnen, indem bei den neu gebauten Zimmer-Knchen- 
wohnungen Zenlralheizung, Warimvasserleilung und Badezimmer vorhanden

■

I • » ist.
Die Erfahrung ini Hochbau lehrl, dass bei Baulen von Uber 10.000 m3 

keiue Ersparnis mehr zu erzielen ist, dass sich aber bei geringerem Raum- 
inhalt die Kosten erholien. Die Bautatigkeit ruht gewolmlich in den llanden 
grosser Unterneluner, welche die einzelnen Arbeilen, wie Installation, Lichl- 
leilung, Stiegenbau und Tischlerarbeiten weiler vergeben. Faktisch arbeilen 
alle Handwerker im Stticklohn nach deh gelteudcn Tarifen.

Die Mehrheit der Bevolkerung. ist nicht fur die lNormung der Baumaleria-
i
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lien, aber man hat es for nlllzlicli erachlet, gevvisse Methoden der Normung 
anzunehmen. Zuniiclist ist festgeslellt worden, welche Raumtype auf einern 
gegebenen Bauplatz die besten Resul.late ergibt. Der Bauplan ist in Einhei- 
len geleill, deren jede ein Sliegenhaus besilzl; so weit moglich, gibl man 
jeder Ein licit auch die wUnschenswerle Frontliinge, die je nach der Type des 
Mehrfamilienhauses schwankt. Dips muss nicht notwendigervveise zu iiusserer 
Oder inn’erer Monotonie ftthren. Eine derartige 'Typisierung "verringert die 
Koslen.

■
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f



I •

j
| JA

' i

Le Prix de la Construction des Habitations 

en France.
par Maurice Puyrel-Dortail, S.A.D.G., S.C.. S.F. U. 

cl Jean Royer D.E.S.A., D.I.U. l\, Paris.

I/i France soullre d’une crise du logemenl des plus imporlanle; el il esl. 
certain que si celle crise n’est pas r6serv6e uniquemenl k noire pays, du moins 
s’v csl-elle aggiuv<5e par 1’obligalion dans laquelle il se Irouvait de recons- 
truire les regions ddvasl^es par la guerre.

.Si l’influence du lover de [’argent, des dispositions legislatives, des laxes 
fiscales et de la restriction des pr<Ms hypothecates, n’a pas 616 61 range re 
celte crise, les salaires des ouvriers, la diminution du rendemenl horaire, et 
le codl des matdriaux de construction en ont 6le les principaux fadeurs (l).

i.

Influence de la main d’oeuvre.

La guerre a ainenA en France une diminution importanle du nomhro des 
spdcialisles dans les professions du batiment, entrainanl un rendement 
d6ficilaire.

D’autre part, la reconstruction des regions ddvaslees a necessity Peinploi 
d’une main d’oeuvre considerable, qu’il a fallu irouvcr en Kalin, en Belgique 
en Espagne, en Pologne, en Tch6co-Slovaquie, etc.

La repercussion de ce double etal de chose s’cst manifesto par lelevalion 
des salaires et la frequence des accidents.

D’apr&s des chiffres donn6s par M. Alluson, la inoyenne genemle des 
salaires journaliers dans la region parisiennc jusqu’en 1926, serail de :

1914, 7 francs; 1917, 10 francs; 1920, 21 francs; 1921, 23 francs; 
1922, 24 francs: 1923, 26 francs; 1924, 27 francs; 1926, 27 francs; 
1926, 30 francs.

Voici d’ailleurs, a litre indicalif quelques torts rolevds dans les salaires 
du bailment enlre 1913 el 1927 (2b

■■

v

i
i-

Corlllcient
<r.'iu^mcn-

lution
nitre 1913 
el 1927.1913 1920 1922 1924 1926 1927

Tailleur de pierre. . 1,30
Magon . .
Charpentier 
Couvreur.
Peintre. .

3,05
2,25
2,75
2,75
2,75

3,30 3,80 
3,00 3,50 
3,00 3,50 
3,00 3,50 
3,00 3,25

5.25 
4,50 
4,50 
4,50
4.25

G,25 
4,75 
4,75 
4,75 
4,50

4,80 % 
5,00 % 
4,75 % 
5,16 % 
5,20 %

-•0,95
1,00 i0,92
0,85

!
■ (1) Nous avons emprunl6 les chillVes de celte elude aux documents et stalistiqucs parus 

dans la Construction Immobiliere en France par M. It. Alluson, Secretaire general de 
I’Ofliee du Batiment el des Travaux publics, a la Commission des Prixde la Soeicdd Cenlralc 
des Architectes Krangaiset des Arollileclesdiplonids parle Gouvernement; puisau grnphique 
de M. Pradklle, Verificateur des Biltiments Civils et des Palais Nationaux.

(2) Serie des prix de la Society Cenlralc des Architectes.

- f■
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Ces chiflres s’appliquent settlement i\ la region parisicnne; cn province, 
(sauf Lyon) les salaires sont (1) inferieurs & ccux pratiques & Paris :

Salaires de base des masons . 3,65 l’hcure. 
3,75

Nantes.
Reims .
Roubaix . . .' 3,50
Lille...............
Marseille. . .

i*

3,35»
4,50 )>

(Aux salaires, il y a lieu d’ajouler le versement des allocations familiales: 
obligatoires pour les travaux publics, et (acultalifs pour les travaux prives.)

Cout des matdriaux de construction.
«

Le prix des malgriaux de construction a subi, lui aussi, d’imporlanles 
augmentations provenanl : de la main d’oeuvre; du prix du charbon; des 
frais de transports, octroi, taxes, etc,; de la depreciation du franc.

*

-..r....
i'-, -) ijr
5:

- ~1

Type de Constructions SUiudardisees.
Cite-jardin du Plessis-Hobinson. — Architecle : M. Payhet-Doktail.

La main d’ceuvre suit la proportion que nous venous d’indiquer plus haut 
pour les ouvriers du batiment; or, dans le prix de revient d’line habitation, 
le pourcentage de la main d’ceuvre inlervient en inoyenne pour 60 %:

(I) D’aprcs M. Alluson.
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M % direclemenl par l’entrepreneur; 20 % incorport's dans les mal6riaux 
mis en ceuvre.

Le prix du charbon influe sur Ions les produils cuits: liantshydrauliques, 
briques et tuiles; Finfluence du cofil du charbon a did d6lermin6e par line 

. Commission rdunie en 1021 au Rlinisl6re des Regions Iib6r6es (Circulaire du 
30 mars 1021 de M. Loucher).

Pour les transports, en 1926 le coefRcienl 61ait de: 6 pour briques, tuiles, 
pierre. lianls hydrauliques; 7,5 pour la meuliere et le mcellon; 7 pour les 
mat6riaux de viability.

Au point de vue des taxes, Foctroi est la plus nnporlanle, une somme de 
92.706.136 francs fut acquiltdeen France en 1924; en 1925, 106.078.231 francs 
(dont 31.805.609 francs pour Paris el 18.204.320 francs pour le ddpartement 
de la Seine, soil environ 60 % du produit total des droits d’oclroi,).

II 6tait d’usage, avant 1914 de regler les fournilures de matdriaux 
k 60, 90 ou 120 jours du mois de livraison; les entrepreneurs payant com plant 
b6n6ficiaient d’un escompte variant de 2 k 3 %. Depuis la guerre, les lburni- 
tures sont gdndralement payees complanl.

Quant au dernier point: la depreciation du franc, une 6tude complete en 
a 6t6 faile par le Comity des Experts.

M. Pradelle, V6rificateur des BAliments Civils et Palais Nalionaux, pour 
dtablir ses tableaux des variations des prix, a choisi un immeubled’habitation 
conslruit k Paris et de type moyen.

Les calculs onl 6te ytablisau moyen des prix publics par la Soci<M6 Cent rale 
des Archilecles alfecl6s de leurs coefficients p6riodiques, puis compares aux 
prix de la S6rie de la Soci6l6 Cenlrale des Arehitecles (edition 1913) 
(coeflicient 1).

En appliquanl k chaque corps d’6tal ou speciality, les coefficients publics 
au deuxieme trimestre 1927 par la Society Centrale des Archilecles, soil:

Parquets.........................
Chaullage funiisterie ....
Peinlure ten lure..............
Yitreric <16coration...........

G,60 Klectricit6.......................
G,40 Divers (moyenno g6n6rale de 

la construction)...........•
On oblient comme coefficient moyen g6n6ral k la dale du deuxieme tri­

mestre 1927, le coefficient 6,20, sensiblement le m6me k la fin de Fannie 1927.
On peut done couclure que le cout de la conslruclion en France, compara- 

tivement k la valeur 1914, coefficient 1, est en aout 1927 au coefficient 6,20. 
Et il est bon de le rfipprocher du coefficient du cofit de la vie <\ Paris a la 
mfime epoque qui est seulement de 5,25.

S.

I

i >•

ii
Terrasse .........................
Maconnerie....................
Serrurerie.......................
Charpente bois.................
Couverture plombcrie . . . 
Menuiserie......................

5,70 
6,55 
5, GO
7.10
5.10

. G,75 
6,65 
4,70 
8,10

:: t

5,60■j

I La Construction dolt-elle augmenter.

11 nous est bien difficile de nous prononcer sur Favenir; nous savons 
cependant que les frais gen6raux desenlreprises vonls’accroilre pour plusieurs 
raisons :

!

f.
i

K

r
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Par suite de [’application de la loi du 9 aoCtt 192?} sur Porganisa.lion de la 
s6curit6 dans les chan tiers.

Le Conseil Sup6rieur du Travail dans sa session du 21 au 26 novembre 1927, 
a conclu k la creation de d616gu6s ouvriers <t la s6curil6. Le jour oft cette ins­
titution sera en service, il y aura lieu de pr6voir le paiement de ces dengues.

Des modifications vont dtrc apportees k la loi de 1898 sur les accidents du 
travail. Ces modifications vont enlratner une surcharge assez appreciable dans 
les primes d’assurances.

Une disposition legislative qui aura une repercussion tr6s importante est 
la loi sur les assurances sociales. 11 a dejtt 6te estim6 que Papplication de cette 
loi entrainerait une augmentation immediate d’environ 4 % du cout de la 
construction.

De tout ce qui precede, nous pouvons degager que les frais g£n6raux de 
Pentreprise vont suhir une augmentation dlevee qu’il nous est impossible de 
chi ffrcr.

Par contre, nous pouvons esperer des conditions meilleures dans Pindus- 
trie du bailment, parce que :

Les besoins immediats d’apres-gucrrc sont satisfaits.
Les benefices des industries de guerre sont en parlie epuises.
Los besoins d’agrandissement des banques, maisons commerciales, des 

hotels, des garages, des etablissements de luxe et de plaisir, ne se font plus 
sentir.

Par suite de la variability du franc, le sud de la France, de Marseille & 
Menton, et les environs de Biarritz ont fait montrc d’une aclivite de construc­
tion exceptionnelle, activity sensiblement diminuee aujourdJhui.

Pour toules ces raisons, apr6s une formidable prosp6rit6de.la construction, 
un temps pi us cal me se prepare, qui aura pour consequence de faire agir la 
loi tie Polfre et de la demande, et d’amener la regularisalion des prix : les 
travaux se IraiUmt en ce moment justifient d ail leurs cette opinion.

Done, si d*une part, il y a augmentation prevue de frais gihi^raux dans 
Pcntreprise; d’aulre part.’le ralcntissementdes travaux doit, obligatoirement, 
inciter k toules les recherches 6couomiques pour vaincre la concurrence, ce 
qui, nous Pcsp6rons balancera les augmentations prdvues.

Kl noire conclusion est que nous avons des certitudes d’augmentations, et 
seulement des csperances de diminution.

L’Effet des Credits et Subventions sur les Prix de Construction.

La construction de Piinineuble de rapport est, en general, irks raleulie en 
raison du manque de sdcuritd qu’ollre le regime legal etabli au debut de la 
guerre en maliere de loyers et qui, fr^queminent remanie, est loujours en 
vigueur.

Limitant etroileinent pour les proprietaircs le droit de inajorer leurs loyers, 
la legislation des loyers a empOche leurs revenus d’augmenter k mesure que 
diininuait la valeur dc la monnaie el que s’elevait le taux de l’interet. Cette 
legislation ne s’applique pas aux* immcubles que Pon voudrail construire
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v demain, mais qui sail si le lEgislaleur ne voudra pas un jour soumellre ces 
immeubles nouveaux & acs dispositions prolectrices de locataires, el reslric- 
lives des droits du propriElaire? II faul compter sur ces crainles plusou moins 
molivEes.

La classe fortunEe achEle aujourd’hui, pour se loger, un apparlemenl ou 
un immeuble; c’est pour celle calEgorie que l’on conslruit, el pour elle, 
suffisamment.

Par centre, Phabitalion populaire est complement nEgligEe, surlout & 
cause des diflicultEs de gErance, ce qui entraine pour cette classe le mainlien 
du taudis, la multiplication des garnis, l’extension des mauvais lolissements.

Alin de stimuler Piniliative privEe, les Pouvoirs publics onl reconnu la 
nEcessilE de reserver aux construcleurs, par une sErie de lois d’exceplion, des 
avantages : Exoneration de l’impEt foncier, des taxes speciales pergues au 
profit des departments et des communes, diminution du taux de Fescompte 
de la Banque de France, prEls taux d’inlErEt rEduil de l’Etat, des dEpar- 
temenls, des communes et de certains Etablissements publics, etc.

Ces subventions ont-elles une influence sur les prix de construction?
A noire avis, aucune espEcc d’influence sur les prix. Toulefois, leur 

influence sur la construction elle-mEme est cerlaine : sans cette intervention, 
la construction d’habitations & bon marcliE n’aurait jamais pu Eire rEalisEe; 
mais dans une proportion, sur Pensemble des travaux du bailment, irop 
minime, pour influence!’ les prix de construction.

L’influence des subventions s’est fait sentir pendant la reconstruction des 
rEgions libErEes : toutes les industries du bailment ne pouvaient suflir. Mais 
aujourd’liui c’est lout le eonlraire : trop grande production de matEriaux et 
manque d’Ecoulement du fait du ralenlissemenl de la construction.

Pour noire pays, les subventions ne sonl pas une cause^’augmentation du 
prix de la construction, mais un bienfoit, et nous voudrions les voir fonclion- 
ner sur une Echellc considErable.

De 1’Influence de la Standardisation et des Mdthodes de Travail 
sur le Prix de la Construction.= |

L'imporlance des travaux doit modifier le cofll de la construction.
Les besoins actuels ne permeltent plus d’envisager la construction d’une 

seule maison; aussi les habitations doivenl-elles Eire EdifiEes tant par les 
pouvoirs publics : Etat, villes, dEparlements, que par des SociEtEs de cons­
truction, eoopEratives d’habitation, etc., de fa^on & consliluer des groupe- 
ments imj)orlants.

Cet ensemble permel de donner un confort collectif qu’il est impossible de 
rEaliser individuellement. Pour satisfairece confort, que la vie moderneexige, 
11 serail desirable d’abandonner 1’idEe Ires louable en elle-mEme de la petite 
maison famiiiale isolEe, trop couleuse, et de la remplacer par de pelils blocs 
et des maisons collectives, oil Finslallation de l’eau, du gaz, de 1’EleclricilE et 
surlout du ebauflage central peuvenl se faire avec plus d’Economie.

L’imporlance des constructions permel d’adopler une installation de chan- 
tier, avec lous les moyens mEcaniques les jdus modernes.

i
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Nous pensons que pour les habitations & elages construiles dans les villes, 
l’enlreprise doit dire de 10 5. 2o millions de francs; et pour les cit6s-jardins, 
les maisons isoldes oil l’6lendue est grande, les moyens de transports plus 
coO.teux, la surveillance plus difficile, l’entreprise devrait se tenir entre 
10 A, 15 millions de francs.

Dans ces deux cas, nous pensons qu’en-dessous de ces minima il est 
difficile d’amortir une installation m6canique et d’assurer des services g6n6- 
raux indispensables.

Nous pensons en outre que, de ddpasser les maxima il doit rdsulter des 
difficulties de recrutemenlde main d’ceuvre specialis6e, pcut-6tredes difficultds 
d’approvisionnement et enfin des dangers de d6sordres dans le personnel.

Ces Iravaux ne peuvent etre confi6s qu’a de grandes entreprises qui s’in 16- 
ressent aux eludes de rationalisation, 6tudes qui donnent en Allemagne des 
r6sullals concluants.

Si dans cerlaines industries, et particulierement dans la m6canique, on a 
march6 ii pas de g6ant, il n’en est pas de m6me dans le Mtiment; e’est seule- 
ment depuis la guerre que Ton a demands ii l’induslrie du bdtiment d’entre- 
prendre de Ires grands iravaux et de faire vite.

Ces deux conditions ont g6n6 la tradition; et, obligaloiremenl, en chan- 
geant les proc6d6s, on modifie la faclure g6n6rale : e’est pourquoi il faut 
adapter la lorme au sysl6me. La maison d’autrefois 6lait construile par des 
artisans travaillant lentement et en artistes. La maison d’aujourd’hui doit 
etre vile construile, abandonnant tout ce qui n’est pas absolument utile, mais 
trfts conforlable; on doit en rechercher uniquement les effets plastiques dans 
la maliere et la forme des 616menls qui la eomposent: e’est une formule tr6s 
nolle, lr6s pure, qui demande une technique nouvelle.

Dans l’organisation, d’une mani&re gen6rale, on doit : ,
D’abord, ne met Ire & ex6culion que des plans 6tablis, non sculement sur 

les besoins actuels, mais sur les besoins prevus pour une p6riode de temps 
assez longue apr6s l’entr6e en service; ceci en tenant comple de tousles 
progrfcs techniques possibles. Ce n’est qu’iL celle condition que les ouvrages 
son! assures de fournir une longue carrifere utile.

Enlreprcndre seulement des travaux d’une ulilite certaine.
Ne rneltre aucune eutrave, soit financifere, soil administrative <i la rapidite 

de rex6cution.
.Modifier les m6tbodes de construction.
Les administrations ont pris l’habitude d’adopter des inodes de eonstruire 

tels qu’on pourrait croire 1’ouvrage deslin6 braver l'outrage des siecles : 
e’est une erreur. C’est la hanlise du d6finitif.

Nous vivons dans un temps oil les bouleversemenls industriels provoqu6s 
par les progr6s scientifiques et techniques ont 616 si nombreux et si inatlendus 
qu’il faut loujours pr6voir des am61iorations, des transformations. On pent 
eonstruire solide et r6sislant sans pr6tendre au massif.

Enfin, ex6cuter vite, tr6s vite.
Pour 6conomiser le travail, e’est d’abord sur la main d’ceuvre que nous 

devrons trouver des 6conomies : nous avons vu, dans la premiere partie de 
ce rapport, que la main d’ceuvre entrait dans l’industrie du bailment pour
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60/100°, dont 40/100° directement sur les travaux et 20/100° pour les fourni- 
tures fabriquees en usines (1).

Dans la mise en oeuvre des mat6riaux, par exemple, les experiences ont 
d6montr6 quo le rendeinent individuel avail beaucoup diminud, tout particu- 
lifcrement chez les briqueleurs.

Avant la guerre, un liomme posait 1.000 briques en 10 lieures : soil 100 & 
rheure.

En 1920, 200 en 8 heures. soil 25 A.Pheure.
Depuis, des progr6s se sonl realises : on arrive 70 k I’lieure.
En Angleterre, k Rotherham, un pari a 616 lanc6 par un nomm6 Hull au 

service de M. Treherne qui pi*6lendait pouvoir placer 700 briques k Fheure 
pour 10 livres sterling contre 10 pences : il pla^a 809 briques en une beure.

Sans tirer de conclusion de celle virtuosite, on peut admettre quece mode 
de balir est trop lent et doit 6tre perfectionn6 par un oulillage meilleur, et 
execute par des ouvriers qualifies, 6duqu6ssuivant le sysl6me Taylor. N’esl-ce 
pas dans des travaux de construction que M. W. Taylor fit ses premieres 
exp6riences?

(Test done Finstruction de Fouvrier du bailment qu’il faut faire : les 
ouvriers qualifies font d6faut, e’est ce qui enlrave la construction.

ITarlisan doit revivre par une organisation d’ensemble d’approvisionne- 
ments et d’achats en commun, ainsi qu’une organisation collective de vente.

Nous avons 6tabli dans la premiere parliedu rapport les coefficients d’aug- 
menlation sur chaque partie du Mtiment. II parail raisonnable de suppriiner, 
dans la mesure du possible, les corps d’6lat qui ont le plus augmente : la 
charpeute, par exemple atleint le coefficients. (Test peut-6tre une suppression 
k envisager, qu’il serait possible de remplacer par les toilures-terrasses.

I^es travaux de terrassement ont atleint le coefficient 6,75. Aussi doit on 
les reduire a leur minimum : certains architectes modernes pr6conisent la 
suppression tolale des murs en- fondation et des caves, en portanl la construc­
tion sur poteaux el disposant en jardin le dessous de la maison : e’est peut- 
6tre une solution.

Les transports illogiques doivenl 6lre supprim6s en einployant des mnte- 
riaux r6gionaux ou en fabriquant sur place.

II faut enfin produire bon march6, produire beaucoup, afin de diminuer 
les frais g6n6raux et produire beaucoup d’objets identiques, afin de pouvoir 
adopter des m6thodes scientifiques et pousser la division du travail aussi loin 
que possible. II est tout a fail inutile tFavoir, comme nous Pavonsen France, 
plus de cent types de serrures, de cent types d’appareils de water-closets, de 
robinets, de reservoirs de ebasse, de chaufle-bains et surlout de nombreux 
types dans les 6l6ments simples comme les briques.

L’accroissement illiinite des salaires, quand il est la cons6quence d’une 
production a bon marche est un bienfait, un 616menl essentiel du progr6s 
social et de la propri6t6 publique.

Aussi en arrivons-nous k proposer d’entreprendre sur un plan inlerna-

n-

i

(1) [/extension du programme d’Electrificalion A l’ensemble du pays pourra Economiser 
la main d’oeuvre et le combustible.
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tional, des recherches permetlant de ddgager les meilleures m6lhodes 
employees et les rdsullals les plus concluanls obtenus en tous pays.

La standardisation dgcoulera de la rationalisation : du jour o(i 1’on voudra 
limiter k un nombre sullisant, les maldriaux, la forme et les objets qui cons­
tituent les 616ments du Mliment, ce sera chose faile.

Cela tient done uniquement, pour la France, dans la creation d’un minis- 
t&re de l’Habitatioh, d’une grande commission composite de parlementaires, 
de financiers, d’industriels, de direcleurs de ministferes, de reprdsentants des 

' ollices, d’architecles, d’ingdmeurs, de repr6sentants de syndicats ouvriers, qui 
pourraient faire une classification facililant findustrie, en raison de la reduc­
tion des types de machines et de l’oulillage etanteliorant fapprovisionnement.

Le gros oeuvre est un excellent terrain d’applicalion i\ la slandardisation 
dans fossaturc et les remplissages des planehers : ossatures en fer ou beton 
arine; remplissages par panneaux en blocs pleins.

Les murs lagers et cloisons peuvent se construire avec des materiaux secs 
et prels i\ recevoir peinture et papier. La confection des enduits en plitre ou 
morliers, demandent une 6tude particulibre, la perte de mattere dtant consi­
derable. Des appareils it projection devraient <Hre vulgarises.

Pour les escaliers, ils doivent faire parlie de' la construction du gros oeuvre 
et elre construils coinme fossature, soit en fer, soit en ciment arnte. Nous 
avons vu que le coeflicient des travaux de charpenle alteignait 8, landis que 
cclui de la maeonnerie et du beton arnte etait de 0,65etcelui de laserrurerie 
et gros lers seuleinent 4,70. Pour le dessus des marches, il fautarriverautant 
que possible iY fescalier droit sans quartier lournant, ce qui permet de fabri- 
quer en serie des dessus de marches, soit en agglomdrd de ditehets de pierre, 
soil en ditehets de marbre ou de gr6s (granito).

La toil ure doit suivre elle aussi, le mode de bsUir : pan de fer ou pan de 
beton. Kile sera en terrasse pour la nteme raison que pour les escaliers. Le 
remplissage, en hourdis ou en dalles, peut se slandardiser ec se faire en 
sejie: Pelancheitd est aiijourd’hui facile k obtenir (proc<k!6 tr&s rapide et Ires 
ceonomiqne an point de vue enlretien).

La menuiserie depuis longlemps est standardise. Un bailment qui a cent 
feneires et trois cents porles est chose ordinaire. Si elles peuvent dire 
semblables, e’esl un chillrc suffisant pour les machines i\ bois. L’iin porta nt 
serai t de order des types de fend tres : la fenetre k glissiere va reprendre le 
rang qu'elle occupail an Moyen Age. Mais il faut la perfectionner : c’esl dans 
la fenetre que la slandardisation de la menuiserie doit apporter toute son 
attention. Les porles, elles, sonl standardises depuis longlemps.

Les canalisations d‘eau peuvent se prdvoir en fer ou en plomb suivant les 
cas: la robinellerie, les reservoirs de chasse, les appareils sanitaires, deman­
dent c\ Ctre moins nombreux et standardises. Pour la quincaillerie, serrures, 
bdquilles, pamnelles, etc., ineine observation que ci-dessus. Le conduit de 
funute demande une dlude toute particulifere; le collecleur de fumde si cou- 
ramment employ^ en Allemagne, devrait se gdndraliser; ce serait une dcono- 
mie sensible sur le mode de construire actuel, qui de plus, est mauvais par 
la quality del'eelueuse des poleries et la grande quantity de joints.

Les sols en carrelage sont cotiteux, de nieme qu’en parquet. La standar-

j
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disalion de grands dallages, soil en ddchels de pierre on marbre, on de 
dalla^es magndsiens (ddchets de bois) esl <\ order.

Le chauflage et les appareils managers, soil au gaz, soil & Fdleclricite, 
bois, houille ou coke, doivent dire, eux anssi dludids pour un meilleur ren- 
demenl el nne pins grande dconomie de combustible. Les appareils, Irop 
nombreux, demandent <\ dire seleclionnds et standardises.

Pour les nombreux accessoires de Fhabilalion, appareils sanitaires (bains- 
doucbes) service d’eau chaude, chauflage central, appareils managers, nel- 
toyage, repassage, blanchissage, nous pensonsque lousces appareils devraient 
<Hre fournis en location, suivant le ddsir el les moycnsde Foccupanl, carc’est. 
une r&gle commune que lorsqu’on fail credit i\ quelqu’un pour acbeter un 
objelou, qu’on le lui prete, on esl en etat de lui imposer Fobjel qu'il doit 
prendre, done le financement de la consomination vienl favoriser la standar­
disation. (C’esl ce qui existc actuellement pour la Compagnie du Gazqui lone 
ses compteurs, fourneaux, etc., de type bien determines).

Nous pensons que la standardisation et la rationalisation bien comprises 
ne peuvent nuire & reflet eslh6tique des habitations. 11 suffilde posseder dans 
chaque caldgorie de batiments un certain nombre de types (multiples) pour 
obtenir des eflets ties varies. Pour ^habitation moyenne, il ne faul pas de 
varieies de materiaux; nos anciens Font savamment ddmonlre; mais il taut, 
comme eux, en fa ire un emploi judicieux.

Pour rdsumer, nous pensons que la rationalisation s’iinpose;
Qu’elle peul, par une elude approfondie de la direction des travailx du 

baliment et par la simplification des objets fabriquds, apporter en memo 
temps que la rapidite de Fexecution, la vraie solution i\ Fbabitation a bon 
mare he.

Qu’il y a lieu dedemanderaux Pouvoirs publics, aux CbambresSyndicales 
du Baliment de faire Feflort n6cessaire pour erder des Ecoles du IMliment, 
seul moyen d’obtenir des ouvriers qualifies.

Et probablement, aprds cel effort, nous ferons des maisons en serie, aussi 
confortables, Elegantes et variees que les voilures Ford el Citroen.

C’est un probldme mondial qui, supdrieur par dessus lout, vaut la peine 
de recherches, pour le grand bien de l’humanile.

\ •

i

Summary.

France is suffering from a bousing shortage from two main causes : a 
shortage of skilled labour resulting from the war, and an increase in the cost 
of building materials, resulting from the increased cost of labour, coal, trans­
port and taxes and the depreciation of the franc. This results in the coetTi- 
cienl of building costs being 6.20 compared with prices in 1914, while the 
cost of living coefficient is only 6.25. It seems that a further augmentation 
of these figures is to be feared from new burdens that will soon affect build­
ing enterprise (notably social insurance) although the less urgent need of 
building induces contractors to examine their estimates more closely. After­
war building activity has been mainly devoted to the housing of the well-lo-

=
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do classes and lias been altogether inadequate for the needs of the middle and 
working classes.

The Banque de France, however, and the Sous-Comploir des Entrepre- 
neurs have encouraged borrowing by reducing llieir rale of interest. The 
stale, the department and the local authorities have voted subventions for the 
construction of tenements or cheap collages. These have aided building 
without appreciably reducing costs.

Prices must in future lie materially affected by the recent methods of 
standardisation, the only really rational basis for a decrease in building costs 
and bv new methods of organising labour. Only building of a definite util­
ity nature mu&t be undertaken, the budding yards must be provided with 
all modern improvements and financial and administrative assistance must 
be. given, for the essential object is to build on a large scale and very 
quickly.

If this is to be done labour must be economised by the constant applicat­
ion of « Taylorism » in all its forms, reducing cost by large scale production 
of good quality fillings and carrying, the division of labour as far as possible.

By using only a small number of well chosen standardised fittings these 
elements in the different parts of the building can be rapidly produced at a 
minimum price.

Such large scale production will be useful from the social point of view, 
as if will provide well paid employment.

For the success of this system ofsjientific standardisation it will doubtless 
lx* necessary in France to create a Ministry of Housing and schools for (lie 
building industry where specialised workmen could be trained. It would 
also be necessary to form a committee of members of Parliament, financiers 
ami technicians (architects, engineers, artisans and representatives of trade 
miionst to choose good materials and simple and practical methods.

It is only on such a basis that the problem of cheap housing can be

-

solved.

Auszug.

l)ie \\'olmungsnol,an dor Frnnkreich heute leidet, bat zwei Ilauptuisaclieii. 
Den (lurch den Krieg hervorgerufenen Mangel an gelernten Arbeilern und 
die, durcli die Steigerung der Arbeitslohne, der Kolilenpreise, der Trausporl- 
koslen, Sleuern und der Enlwertung des Francs enlslandene Preiserhdhung 
des Baumalerials. Die Folge davon isl, dass der Index der Baukoslen soil 
11114 auf 0.20 gestiegen ist, wiihrend der Lebensliallungsindex nur 55.25 
belriigt. Es st zu befiirclilen, dass diesc Ziffern durcli neue hasten, welehe 
aucli die Bauindustrie bertlhren werden (namenllicli durcli die Sozialversicli- 
erung) bald erne Steigerung erfahren werden, obwolil infolge der verringer- 
len Baulatigkeil die Unlernelimer sich veranlasst sclien, ilire Voranscbljige 
genauer als frUlicr zu erslellen. Die Naclikriegsbautatigkeit hat sicli meist 
dem VVohnbau for die begfilerten Klassen zugewendet, und die Bedilrfnisse 
der Millel- und Arbeiterklasse nur in unzureicliender Weise beriicksicbligl.

Die Banque de France und das Sous-Comploir des Entrepreneurs liabeti
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f jedocli (lurch Hferabselzung Hires Zinsfusses Anleihen begOnsligt. Der Staat, 
das Baudepartmcnl und die Ortsbehbrden ha lien BaukoslenzuschUsse fiir die 
Errichlung von Mehrfamilienhausern und billigen Einlamilienhausern bewil- 
ligl. dureh welche die Baulatigkeit zwar unterstttlzt, die Kosten jedoch nur 
wenig herabgedrttckt worden sind.

Die Preise mttssen in Zukunft durcli die neuen Typisierungsmellioden die 
einzig wirklich ralionelle Basis fttrdiellerabselzungderBaukosten, und durcli 
neue Melhoden der Arbeitsorganisalion wesenllich beeinflusst werden. Es 
dttrfen nur Baulen von ausgesprocliener Zweckmassigkeit unlernommeu 
werden, die Bauunterneliraungen sind mil alien modernen Einrichlungen 
auszuslatlen und die Bautaligkeit muss finanziell und adminislraliv gefordcl 
werden, denn die Hauplsaclie ist es, in grossem Uinfang und sehr rasch zu 
bauen.:

Zu diesem Zweckemilssen Arbeilsersparnisse durcli die sliindige Auwen- 
dung des « Taylorismus » in alien seinen Formen durcligefQhrl und die 
Koslen durcli Massenherstellung von Bauteilen guler Qualiliil und die weil- 
geliendsle Arbeilsleilung verringert werden.

Durcli die Verwendung einer nur geringen Anzalil richlig gewiililter nor- 
mierler Bauleile konnen diese rnsell und zu niedrigen Preiscn hergeslellt 
werden.

Solche Massenerzeugung istvoin wirlschaftliclien Standpunklo aus niilz- 
licli, da sie gut bezablte Arbeit scliaft.

Um diesem System wissenschafllicher Typisierung zum Erfolg zu ver- 
helfen, wird es obne Zweilel notwendig sein, in Frankreich ein Minislerium 
far Wohnungswesen und Schulen fur die Bauindustrie, in denen Spezial- 
arbeiler lierangebildel werden, zu scliallen. Es ware aucli notwendig, ein 
Komilee aus Parlamenlsmitgliedern, Finanzleulen und Technikern (Arcbi- 
teklen, Ingenieure, Handwerker und Verlrelerder Gewerkscbaflen) zu bilden 
um das richtige Material uud einfache, praktische Melhoden zu wiililen.

Nur auf dieser Basis ist es mdglich, das Problem des biligen Wohnungs- 
baneszu losen.

< •"
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Hausbaukosten in Deutschland.
Yon Stadtbaurat Ernst May, Frank furl/M.

/—

Die Baukosten regeln sicix nach dem Gesetz von Angebot und iVachfrage. 
Das Darniederliegen der Wohnungsbautiitigkeit wiihrend des Krieges und in 
den ersten Jahren nach Kriegsenie, sowie der hinzutretende Wohnungs- 
neubedarf infolge von llaushallgrundungen verursachle in Deutschland cine 
slarke Wohnungsnot. Der genaue Umfang derselben wurde im Mai 1927 auf 
Grund einer Reichswohnungszahlung ermiltelt und ergab einen einmaligen 
Fehlbedarf von ca.600.000 Wohnungen, derjiihrlich um ca.200.000 Woh- 
nungen waclist. Zur planmassigen Beseiligung dieses Mangels miissten 
innerhalb eines Zeitraumes von 10 Jahren jahrlich 260.000 Wohnungen 
errichtet werden. Tatsiichlich konnte ein solches Kontingent. in den letzten 
Jahren nicht erreicht werden und wird auch voraussiclillich in den nachsten 
Jahren nicht erstellt werden konnen, da die herrschende Kreditnot keine 
Aussicht eroflhet, die WohnungsbauUitigkeit Ober das bisherige Mass hinaus 
steigern zu konnen, vielmebr im Gegenteil in diesem Jalire zu nicht 
unerheblicher Einschrankung des Bauprogrammes zwirigt. Diese Zalilen 
erbringen somit den Beweis dafur, dass gegenwartig wie auch fur die nfichste 
Zukunfl das Verbal Inis zwischen Angebot und Nachfrage ein so ungiinsliges 
i>t und voraussichtlich auch bleiben wird, dass hierdurch die Wohnungs- 
baukoslen in ungUnstigem Sinne beeinllusst werden mussen.

Aber auchjunabhangig von dieser Tatsache, bewegen sich dieGeslehungs- 
kosten des Wohnungsbaues in Deulschand in der Nachkriegszeit, wie die 
beigefugte Tabellc beweist, sliindig aufwiirts infolge von Lohnsleigerungen.

Vorh altniszaklen der Lohne im Baugewerbe in v. H. des Vorkriegslohnes 
(nominal je Stunde)

:=i.

ZeitZeit Viorcr n. Diahilfs-Uaarer a. 
Iimmerer

Biabills-
arbtlltrZimmertr arbtiltf'Jahr.la hr MonatMunat

101 ,3
E
!

i
105,0

I05.fi
105,0

ill

100 100 1920 Mfirz
April

I9i:i
1925 101,1s liS,7

100,3

18:?
!?«:?
il!;»

Januar. . . 
Februar . . 
Mar/.. . . . 
April . . . 
Mai . . . . 
Juni. . . . 
.lull . . . . 
AllgUSl. 
September. 
Oktober . . 
NuveinlHT . 
itezember .

101,1
160,.;
160,;lco,;loo,;lco,;ico,.;loo,;

Mai
JuniI Juli

!fi*i
151 !o1 
6 .3 

161,3

August. . 
September. 
Oktobcr . . 
November . 
December .

160,; 
ico,; 
ico,; 
105,r» 
168.8

1927 Januar. 
Februar 
MSrz. . 
April .101,3

101,3
107,91920 Januar . •. 

Februar . . 107,9 Mai

(1) Grwoseiu*r Duirhsdiuitt aus 21 Smdlco.
(2) \Y6dieiillk'lie Arlx'itzcil meisleus IS Stundeii. • '



m May. Hausbaukosten. Deutschland.

Die Lohne der Maurer und Zimmerer siiegen bis zum Jahre 1927 auf 
168,8 % der Yorkiegslohne. Da der Lohnanlei) am Bau unler Ausserachtlas- 
sung der Baustoffe ca.40 %, der Lohnanteil an den Bauslollen 60 % betnigt, 
so kann der gesamle Loliuanleil am Wohnungsbau auf ca.76 % bemessen 
werden. Da die Entwcrtung des Geldes aucli bei den heutigen Lohnen dem 
Arbeiter nur den nolwendigen Unterhall sicherl, isl mil einem Abbau 
derselben hicht zu reclinen und es kann olme weileres unlerstellt werden, 
dass die Yerteuerung der Bauskoslen soweit sie sich auf diesen Faklor stulzt, 
zunachst fortbesiehen bleibl. Die Geslehungskosten des Wohnungsbaues sind 
in der Nacbkriegszeit ungunslig beeinllussl worden dureli eine ungesunde 
Vermehrung der selbstiindigen Baubetriebe. Gegenuber 202 113 Betrieben im 
Jahre 1907 stieg deren Zahl im Jahre 1925 bereils auf 224 697 ; dabei ging 
die in diesen Betrieben bescluifligle Zahl der Personen von 1 486 656 auf 
1 469 949 herunter. Berucksichtigl man hierhei noch die starke Ahnahme 
der Bautiidgkeit in der Nacbkriegszeit so muss sich eine solche Zunahme der 
Zahl selbstandiger Baugewerbsbetriehe um mehr als 10 % zwangslaufig in 
Form einer Steigerung der Baukosten auswirken.

Wenn darnil eine Ueberorganisation privaler Belricbe feslgestellt wurde, 
somachlsich eine ahnliche Erscheinung aucli seilens der gemeinnOtzigen 
Triiger des Wohnungsbaues gellend. Ohne zwingeude Not sind Baugenossens- 
chaflen und Vereine gegriindel worden, die, ohne geniigende Erlahrung auf 
dem schwierigen Gebiele des Wohnungsbaues zu besilzen, Kinderkrankheilen 
durchmachen mussten, die lelzlen Endes den Wolmungsbau verteuerten.

Von einsehneidendem E nllusse auf die Geslaltung der Wohnungsbau kos- 
ten ist die Finanzier jng. Wahrend in der Vorkriegszeit in der Hegel 60 % 
des G,esamtbauwerles einschliesslich des Bodens mil einer erslstelligen 
Uypolhek von 4-4 Vi % belielien wurden und der Bauherr zu dem in der 
Lage war, sich eine zweite Hypothek zu besehall'en, selbst also in der Hegel 
nur noch 20-25 % der Baukosten aufzubringen lialle, hat sich heule die 
Grundlage der Finanzierung wesentlich ungiinstiger geslaltet. Die ersten 
Hypotheken werden nur zu Zinssatzen ausgeliehen, die aucli auf dem freien 
Kapilalmarkte erziell werden, d. h. heute fur 8-10 %, zweite Hypotheken 
sind uberhaupt nichl erhaltlich, sodass die einzelnen Staalen genoligl sind, 
aus den Ertriignissen einer Ilauszinssteuer geringverzinsliche Darlelm 
anstelle jener zweiten Hypotheken zu gewahren. Aber selbst dann isl esden 
Wohnungssuehenden haufig noch schwer, den Best an Eigenknpilal in lldhe 
von 10-20 der Gesamtbaukoslen aufzubringen. Da augenblicklich nicht 
einmal genugendes Kapital fur erststellige Hypotheken im Beiclie zur 
Verfugung slehl, kann gefolgert werden, dass ohne-wenn aucli beschrankle- 
Aufnahme von Auslandskreditenein einigermassen ausreichendes Wohnungs- 
bauprogramm undurchfiilirbar ist. Es bedarf keiner delaillierlen Ausfiih- 
rungen um nachzuweisen, da-s diese Finanzierungsschwierigkeilen die 
Wohnungsbaukoslen in ungunsligstem Sinne beeintlussen.

Wahrend die bisher erwahnlen Faktoren, die in ungunsligem Sinne 
auf den Wohnungsbau einwirken, fast durchweg stiindiger Nalur sind, 
besteht begrundele Aussicht, dureli planmassige Hationalisierung der Woh- 
nungsproduklion die Baukosten zu senken. Wenn allerdings, besonders in 
Laienkreisen, immer wieder die Meinung geilussert wird, es sei moglich,* ■ ■'
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! durch Cecilnische Verbesserungen die Ilerslellungskoslen um 30-50 % 
abzusenken, so muss demgegenOber mil aller Deullichkeit betont werden, 
dass bei der Schwierigkeil der Materie im Zeilrauin einiger Jahre nur mil 
wesentlichgeringeren Ersparnissen gerechnel werden kann unddass vielleicht' 
erst eine konsequent juhrzehnlelang durchgeftthrle Rationalisierungsarbeit zu 
Ersparnissen von 10 % und mehr Prozenl der Baukoslen fiihren wird. 
lmmerhin lohnt es sich, die im Reiche vielerorts aufgenommenen Versuche 
zur Verbesserung des Woluiungsbaues planmassig fortzu fiihren, da sclion 
eine Ersparnis von nur 5 % der Baukoslen bei einem Jahresprogramm von 
nur 200 000 Wohnungen den erlieblichen Belrag von 100 Millionen aus- 
niaclil.

i

Eine gesunde Bodenpolitik ist ersie Vorausselzung einer Wohnungsver- 
billigung. Gemeindliche und gesnossenschaftliche Trager der Bauwirt- 
schafl sind in zunehinendem Masse bemiiht, den zu Siedlungszwecken 
benoliglen Boden rechlzeilig und moglischst unmillelbar aus landwirlschaft- 
licher Nulzung in die Hand zu bekommen. Der Bodenzwischenhandel wird 
nach Moglichkeil ausgeschallet. Erfreulicherweisc bietet die Gesetzgebund 
Preussens wie einzelner Lander die gesetzlicbe Handhabe, auf dem VVegeder 
Enleignung in den Besilz/ des erforderlichen Siedlungslandes zu gelangen.. 
falls andervveilig geeigueles Land niclit zur Verfugung steht. Immer breitere 
Schichten der Bevdlkerung beginnen in Deutschland zu erkennen, dass die 
immer dichterwerdende Besiedlung des Landes um die Brennpunkte der 
W'irlscliaft heruni gewisse Einsch rank ungen in der Ausnulzung des Privatei- 
genlumes erforderiicli macht, und dass ohne solche EingrilTe eine den 
Inlercssen der Allgcmeinheit dicnende Siedlungspolilik Uberhaupt niclit 
duivhzuluhren isl.

Bei der ausserordcntliehen Bedeutung, die einer Niedrighaltung der 
Bodenpreise besonders in den Siedlungszentren, den Grosstadten, beigemessen 
wcnlen muss, werden ncuerdings auch die wirksamen Millet eines Boykotts 
<lurch Spekulalion hochslriebenen Baugeliindes, vor allem aber eine gesunde 
Herahzonung der Bauhohen bei Aufstellung neuer Generalbebauungsplane 
und Bauordnungen mil Erfolg herangezogen. Wesentliche Forlschritle im 
Sinne einer Verbilligung des Wohnnngsbaues sind in der Naclikriegszeit 
beziiglich einer Gesundung der Gelandeaufschliessung erzielt worden. 
\ erkehrs- und NN’ohnsIrassen werden sorgfiiltig getrennl und nur imerforder- 
lichen Ausmasse und den notwendigen Querschnitleu angelegt. Die Wohn- 
slrasson werden sclion beim Entwurf der Siedlungspliine gUnslig zur 
Besonnung orientierl. Die Ausstaltung der Strassen vermeidet den Luxus der 
Vorkriegszeit wie auch lalsche Sparsamkeit, da Erlahrung gelehrt hat, dass 
iiberlrieben primitive Ausstaltung der Wege durch erliohle Unterhaltungs- 
koslen reichlich weltgemacht wird.

Die alle Blockbebauung lallt in den luftigen Aussenvierteln derGrossUidte 
mehr und mehr und weicht einer Gelilndeaufschliessung, die sich auf eine 
Bebauung der Blocklangsseiten beschriinkt. Die Blocktiefen werden weitriiu- 
miger gewiihll als frtiher und sclion beginnt man auch den Mietwohnquar- 
lieren im Mittelbau (3 Geschosse hinreichendes Gartenland unmillelbar bei 
der Wohnung Bruntsfeldstrasse zuzuleilen. Leider hat sich in Deutschland 
der Flachbau noch immer niclit in dem im Inleresse der Volksgesundheit

1
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wUnschensvverlen Masse durchgesetzt, obwohl in einigen Liindern, z. B. 
Preussenmitgrosstem SNachdrucke auf eine planmassige Bevorzugung dieser, 
den menschlichen Lebensbedingungen so besonders angemessenen Bauweise. 
hingewirkt wurde. Immer wieder regen sicli spekulative Interessen im Sinne 
der Hdlierzonung der Bauklassen und nur die Tatsache, dass heute die 
Behorden und Genossenschaflen vornehmlich Triiger des Wohnungsbaues 
sind, verbindert einen Riickfall in die Vorkriegsverhallnisse, die den 
Unlernebmem lidhere Bebauung des Gelandes geslalleten, um billigere 
Mieten zu sichern. wiibrend latsachlich der Gewinn zumeist nichtden Mielern, 
sondern den Hausbesitzern zugule kamen. Es bedarf des Einsalzes aller 
Krafte, denen an einer wahrhafl sozialen AYohnungs-Reform gelegen ist, 
solchem Biickschritt energisch enlgegenzulrelen und der Wirlschaftlicbkeit 
alien Sliles die soziale Wirlschaftlicbkeit gegeniiberzuslellen.

Der Wohnungsbau in Handen der freien Wirlschaft verbinderte in der 
Vorkriegszeit die Erricbtung geschlossener Koinplexe von Kleinwohnungen, 
in denen der Unternehmer nur selten ein geeignetes Anlageobjekt erblickte. 
Heule trill die oirenllicbe Hand als Grossbauberrin im Wohnungswesen auf 
und ziebt daraus die Konsequenz, die Wobnungen in grossen gescblossenen 
Ivomplexen von 200-500 Wobnungen und dariiber zu errichten. Auf dem 
flacberi Lande allerdings wird solcbe Konzenlration auf solche Falle 
beschr;inklbleiben,in denen ein induslriellesUnternehemslarken Wohnungs- 
bedarf bervorruft. In den Grossliidlen jedocb ware eine Zersplitterung der 
Bautatigkeil direkles llemmnis filr eine Rationalisierung. Geslatlet sie docli 
nicbi nur eine Herabsetzung der Yerwallungskoslen, sondern bietet sie docli 
erst die Yerausselzung lur eine rationelle Einricblung der Baustelle und eine 
winseluiftlicbe AusnOIzung der Aufschliessungszuleilungen. Strassen-und 
Yerkebrsverbindungen. Die prakliscben Ersparnlsse, die sieh aus solcber 
Massierung der Wohnungsbaulen ergeben, wirken sicli in wesentlicher 
Yer'nilligung der Bauten praktiscb bereits aus. GrQSSunlernebmer wie Pro- 
dukIivgenossensebaften und Baubutlen gewiihren bei Massensiedlungen 
Naeid isse bis zu 5 % der Anschlagssummen.

Der Grossbau von Wobnungen ftlhrt autoinatiscb zu weitgebender 
Typisiemng der zur Yerwendung gelangenden Grundrisse. Man beginnl in 
immer breitoren Kreisen zu erkennen, dass wir alien Anlass liaben, die 
Grundsiilzebaulicher Produktion, diesebon vor Jabrbunderlen Allgemeingut 
waren (Euggerei Augsburg, Siedlungsarbeit Friedrich TI.), in unseren Tagen 
wirlpchafllicher Depression in ganz besonders ausgiebiger Weise zur Geltung 
gebracht werden mtissen. Behorden und Fachverbiinde befassen sicli in Deut- 
sdiland mil der Typisierung des Wohnungsbaues, wobei man im Zieleeinig. 
iiber Tempo und Grad der Durchftlhrbarkeit lebbaftdebatliert. Bedenken, dass 
die Typisierung die Individualila/ der Menschen zerslore. Irelen melir und 
melir hinter der Talsacbe zurtick, dass auf der einen Seile aus Rationalisie- 
rungsg! linden Typung unabweisbar wird. andererseilsbefahigte Siedlungsar- 
ebitekten aucb unler Verwendung von Einbeilsgrundrissen sUidtebaulicbe 
Geslaltungen von boliern ktinstlericbem Reize schaflen. Im Obrigen sol lie in 
unserer Zeit, in der das kollektive Moment ini offentlicben Leben, in der ' 
Arbeit, beim Sport wie in der Politik, cine so grosse Rolle spielt, niclit iiber 
Gebiihr versuebt werden, eine niclit melir im frliberen Ausmass vorbandene
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Heraushebung der Einzelpersonlichkeil zu erstrcben. Die modernen Wohn- 
quartiere sollen bewussl das kolleklive Moment unserer Zeitwiederspiegeln. 
War noch vor 20 Jahren der Wohnungsbau in Deutscliland eine vielfach 
Uber die Gebllhr einseitig iislhelischbehandelte Angelegenheit, so kanii liente 
feslgeslelll werden, dass man allenlhalben bestfebt ist, die sozialen und 
wirtschafilichen Gesichtspankle in den Vordergrand zu stellen und aucli bei 
der GeslalLung der Grundrisse in ersler Linie vondem Bestreben auszugehen, 
dureb zweckmassigste Anordnung der Hliume zueinander und durcli sinnvolle 
Geslallung der Einriclitung die llaushallftthrung zu erleiclitern und, seitlier 
unproduktiv vergeudete Krafte der Hausfrau fttr wesentliche Dinge freizuma- 
chen.

Audi die Normung setzl sich in Deutschland immer melir (lurch. Der 
Deutsche Normenausschuss-Berlin hat for die wesentlichen Bauteile der 
Kleinwohnung, wie Fensler, Turen, Dachrinnen, Treppen, Beschliige und 
dergleichen Nonnen aufgestelll, deren immer weitere Verbreitung plan- 
iniissig betrieben wird. An einzelnen Slellen ist man noch weiter gegangen 
und hat die Einriclitung ganzer KOchen genormt. Der Erfolg solcher Nor- 
mung maclit sich zahlenmassig bereils deutlicli bemerkbar. Die Frankfurter 
Einbaukuche koslet z. B. infolge Massenherstellung nur 400 Mk wiihrend 
die Einzelanfertigung 50-100 o/0 hohere Koslen verursacht.

Neuerdings befasst sich die deutsclie Normenarbeil aucli mit der Festlegung 
von llausratnorinen. Da allgemein feslgestelIt werden konnte, dass auch der 
lieste Grundriss durcli ungeeignete Moblierung zerslort werden kann.

Belralen die bislier besprochenen Ralionalisierungsmassnahmen im 
deulschen Wohnungsbau vorwiegend die Bauvorbereilung, so sind aucli 
betreirs der BaudurchfUhrung umfassende Bestrebungen im Gauge, die aucli 
auf diesem Gebiele auf eine planinassige Verbilligung des Wohnungsbaues 
iiinarboilen.

Allerdings kann lieu te von einer praklischen Auswirkuug dieser Bestre- 
bimgen noch nicht gesprochen werden. Anders verhalt es sich mit den 
Massnahineii zur Verbesserung der Bauorganisalion. iNeue Ilandwerkszeuge 
wc.-rdi'i) geschalTen, um den Arbeitsvorgang zu vereinfachen, Baugeruste, die 
ein Arbeilen in gunsligsler Arbeitshohe gewahrleislen, Baumaschinen, die 
die llandarbeit in immer sliirkerem Ausmasse durcli Maschinenarbeitersetzen, 
werden verwendel. Immer melir bOrgert sich die Erdschachlung miltels 
G re ilbaggers oder Sc hau fe I rad baggers ein, das Forderband trill anstelle des 
Karrbeiriches. Kran und Giessturm erselzen die Ilebung und Verteilung der 
Baiilasten von Hand. Soisl es nicht verwundcrlich, dass auch die eigentliche 
Bauleclinick heute in einer Umslellung begrillen ist. Man versucht, die 
Miingel der Ziegelbauweise, die grosse assermengen in den Bau befordert, 
um sie dann in naUirlicheroder kUnstlicher Austrocknungszeit wieder daitius 
zu eiilfernen, zu beseitigen, indem man danacli strebl, die Erzeugung der 
Baulcilc in sliirkslem Masse in Fabriken zu verlegen und die Arbeit auf der 
Baustelle lediglich auf eine kurze Monlagezeit zu beschranken. Unifangreiche 
Arbeil ist auf diesem Gebiele in der Nachkriegszeil in Deulschland geleislet 
worden. /unaclist versuchte man, die Ziegelbauweise zu verbessern, indem 
man mil dem Normalziegel hohlwande erstellte, um Material zu sparen oder 
Ziegelhohiblocke form te die Malerialersparnis mit beschleunigter Verarbei-
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lungsmbglichkcit vereiniglen.Gleichzeilig begann man Zemenl in Misclnmgen 
mil Schlacke, Dims, Sagespiinen u. a. Malerialien zu Ilohlbaukorpern und 
Kleinplattcn zu verarbeilen, die immer noch von Hand aus verselzL werden 
konnten. Man verbcsserte den llolzbausbau, indem man den alien deulschen 
Fachwerkbau neu zu beleben suclite und die einzelnen Teile des Baues aid

1
r.

Schaufelrnd bagger.

der Maschine ferlig zuschnilt. Man die englischen Versuche auf. aus Slahl- 
platlen liber Uolz- Oder Eisenkonslruklionen Eisenhiiuser zu bauen und 
gelangte endlieh zum eigenllicben Monlagebau, indem man den Hauskorper 
und zwar Wiinde wie Decken in grosse Plallen zerlegle, die fabrikmiissig 
hergeslelll.und auf der Bauslelle millels Kran in kurzer Zeit. monliert 
wurden. Andere Svsleme suchten zu einer Verbilligung und Verbesserung 
der Baukonslruklion dadurch zu gelangen, dass sie den Baukorper in tra- 
gende und gelragene Teile zerlegten und Ilolz- oder Slahlgerippe mil Plallen 
aus Leichtinalcrial bekleideien.

All diese Versuclie sind gegenwiirlig noch iin Stadium des Experimeulie- 
rens, wenn auch einigevon ilinen bereilsnennenswerle Besullalc aufzuweisen 
haben. Eskann nacbden bisherigen Ergebnissen milSicherheilangenommen 
werden. dass der deulsche Wohnungsbau kQnlTigliiu nicht mebr wie bisher 
fast ausschliesslich oder aucli nur vorwiegend imZiegelbau beslrilten werden 
wird, sondern dass neuzeilliche Bauverlahren, insbesondere der Montagebau 
mil dem Ziegelbau in einen Wetlbewerb Irelen werden, der lelzlen Elides 
der alien wie der neuen Technik dienl und gleichzeitig die AVohnungsbau- 
koslen weiler hembdriicken wird.

Aus Milteln des Reichs isl im vorigen Jahre die Reichsforschungsgesell- 
schalt flir Wirtschallliclikeil im Bau und Wohnungswesen gegriindel worden

’■

i-

i .

if-

7. .



May. Hausbaukosten. Deutschland. 159

Ivy::
1 M* <**i'

r*
f I
W.■ ,S ; I m'm-4 aM

*



May. Ilausbaukoslen. Deutschland.ICO

mil der Aufgabe, sowohl von der .bauwirtschafllichen als auch der prakli- 
schen Seile aus einer systematischen Rationalisierung des deutscheu 
AYohnungsbaues die Wege zu ebnen.

Summary.

In 1927 a housing census showed thal there was a shortage of about 600.000 
dwellings in Germany. To eliminate this shortage within a reasonable time 
it would be necessary to build at least 250,000 to 300,000 houses yearly. Lack 
of capital prevents this number being built and despite an extraordinary 
demand there is an all loo small supply. This has a bad effect on building- 
costs. \1

The most important factor in the increase of prices is wages, which in 
1927 were, in some sections of the building trades, 68 o/0 higher than pre­
war. During the inflation period there was an unsound increase in the 
number of small master-builders accompanied by a decrease in the number 
of employees. This and the founding of too many societies and co-operatives 
for building houses increased costs still further.

The difficulty of getting capital and obtaining mortgages also lias a bad 
effect on prices. Before the war 60 o/0 of the building cost was lent at 4o/0 to 
4 % % on the first mortgage. At present one can rarely obtain more than 
40 % on first mortgage and the rare of interest is I lie same as in the open 
money market, viz., 8 % to 10 %.

For these reasons (almost all of which are of a permanent nature) building- 
costs can only be decreased by systematic organisation. A sound buying- 
policy must be pursued by municipalities, other official bodies and contrac­
tors. In towns housing schemes are carried out in large groups and by this 
means there is not only great saving in management expenses but it is also 
possible to employ large machines. Large scale building of small houses has 
led to the standardisation of a number of ground plans and house-types. 
This is tending to bring down prices.

Important improvements are taking place in the technique of building 
and in the production of houses. Taken as a whole the tendency is to attempt 
to raise building enterprises to modern scientific standards instead of allow­
ing them to follow antiquated methods. The various parts of the building- 
are produced as required in a large private factory and are quickly put 
together on the spot. A National Research Society (Reichsforschungsge- 
sellschaft) has been founded for the promotion of scientific building. This 
society endeavours to bring about a decrease in building costs and is inte­
rested in the architectural side as well as the technical and practical side 
of building.

i

!

Sommaire.

En 1927, un recensement de l’habitalion monlra qu’il manquait environ 
600.000 logernents en Allemagne. Pour mettre fin k cetle crise dans un delai 
raisonnable, il serail ndcessaire de conslruire au moins 250.000 300.000
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maisons par an. Le manque dc capilaux ne lc permel pas, el & une demande 
d’une importance nnormale no repond qu’une oltre Ires insuffisanle. Ce fail a 
line influence regrettable sur les prix de la conslrudion.

Le facteur le plus imporlanl de la hausse des prix est le laux des 
salaires, qui elaienl, en 1927, dans quclques meliers du balimenl, de 68 % 
plus elev6s qu'avanl la guerre. Pendant la ptfriode d’inflalion, il .y eut un 
accroissemenl excessif du nombre de pelils entrepreneurs, accompagne d'une 
diminulion du nombre des employes. Ce fait, el la creation de Irop nom- 
breuses soci<H6sel cooperatives pour la conslrudion des maisons, continu&renl 
a faire baisser les prix.

La difficult^ de se procurer les capilaux el de coni racier des hypoth^ques 
a eu aussi une influence regrellable sur les prix. Avanl la guerre, 60 % des 
fraisde conslrudion elaienl preles sur premiere hypolheque a 4 % ou 4 Vi %. 
Acluellenient on peulraremenl ob’enir plus de 40 % sur premiere hypolheque 
el le laux de l iulenU esl le mdne que sur lc inarche de I’argenl, soil 8 % ft. 
10 %.

Pour ces diverses causes (donl presque tonics soul d'une nalure perma- 
nenle), le coiH de la conslrudion no peulelre reduil que par une organisation 
mdlhodique. Une bonne politique d’achat doil elre poursuivie par les muni- 
cipaliles, les aulres organismes officiels el les entrepreneurs. Dans les villes, 
les programmes de construction sonl executes en grands groupes el, par ces 
melliodes, on ne realise pas seulemenl de grandes economies sur les l'rais de 
gestion, mais il esl possible aussi d'uliliser de grandes machines. La construc­
tion sur une grande echelle de peliles maisons a conduit ft la standardisalion 
de nombroux plans el types do maisons. Ceci lend a faire baisser les prix.

lies ameliorations imporlanles se produisent dans la technique de la 
construction et dans la production des maisons.

Dans I’ensemble, la tendance est de chercher a haiisser les entreprises de 
conslrudion jusqu’ft des melliodes scienlifiques modernesau lieu de les laisser 
suivn* des nnMhodes surannees. Les divers elements du balimenl sonl fabri- 
(jues, cornme il convient, dans une grande fabrique priv6eel sonl rapidemenl 
monies sur place. Unesociele nalionale d’etude (Ueichsforschungsgesellschafl) 
a ele I'ondee pour encourager la conslrudion scientilique. Celle society 
s’dlbrce de provoquer une baisse du coftl de la construction et considfcre le 
point de vue architectural aussi bien que le point de vue technique el pratique 
de la construction.

G
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' Le Prix de la Construction des Habitations 

aux Pays=Bas.
par A. Kcpplcr. 1ng6nieur civil, Dirccteur du Service de PHabitation, Amsterdam.
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A. — Ln haisse du prix des raat6riaux de construction a die Irds conside­
rable entre les anndes 1921 et 192-5-. A partir de celle derniere dale les prix 
se sonl <V peu prds stabilises et, & Pheure actuelle, ils montrent une tendance 
A rester constants, La representation graphique ci-jointe donne une image des 
phases successives du prix des matdriaux de ^construction el de celui des 
accessoires. Elle ne demande aucune explication.

B. — En gdndial rallocation de subsides peut constituer un stimulant 
pour la construction de logements el par suite die peut intluencer tout ce 
qui se raltache au baliment par consequent favoriser Pinflalion du prix. La 
mesuredans laquelle celle influence s’exercera peut ddpendre premidremenl 
du subside lui-meme, c’est-ti-dire :

I

a) Du monlant du subside par logemenl;
b) Du monlant total du subside;
c) De 1’dlendue du domaine au profit duquel le subside est alloue (s’il 

s’agil de quelques communes, de tout un pays on de plusicurs pays a la 
Ibis).

Deuxiemement, de la possibility de satisfaire a la demande qui enlralne la 
possibility d’augmenler :

a) La quantity de mat6riaux ndcessaircs;
b) Ije nombre d’ouvriers du b&timenl;
c) Ijq nombre d’entrepreneurs.
Si les autbrilds accordent, dans Pintyrel public, des subsides dans une 

mesure telle que pour l’yrection d’un logemenl n’imporle quel prix pourra 
yire accepty (coniine c’ytail le cas en-Hollande au cours des amides 1919 et 
1920) et si cettc circonslance est renforcye par d’aulres lelles que :

a) Des mesures similaires prises dans les pays limilrophes (reconstruction 
des regions devasloes en Belgique el en France; programme olticiel eh 
Anglelerre);

b) La penurie de certains matyriaux de construction telle celle du bois, 
resultant de la disparilion des lieux de production consecutive it la guerre el 
du manque de moyens de transport; celle de la brique, causde par la 
limitation des moyens de production;

c) De la restriction du nombre d’ouvriers du baliment (el dans beaucoup 
de cas, Pabsence lolale de Pardeur au travail):

d) De la restriction du nombre d’entrepreneurs, d’arcbilectes, de dessina- 
leurs el de personnel surveillant et le manque d’animation de leur part.
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11 esl. probable que ces divers agents operant clans une direction commune 
l'inflalion sera Ires grande.

L’inflalion llagrante (c’csl-A-dire ^celle qui surpasse rinflat'mn quolcea 
l’index) a presque entiercment disparu en^IIollande gnlce an concours de 
plusieurs agents, qui sonl les suivants :

1° La reduction des subsides; la suspension des constructions efleclutfos 
avec participation des autoril6s; la cessation de Toclroi de primes;

2° La diminution de I’aclivile de 1’induslrie du bailment dans les pays 
I i mi Implies;

H° L'iniporlalion plus considerable du hois;
t° La concurrence du belon a la brique;
o° La baisse de la main d’teuvre el une plus grande ardour au travail de 

la part des ouvricrs:
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0" l/i moderation des entrepreneurs, par suite dc la diminution du 
nombre des adjudication's.

UL — Kn ce qui concerne la determination du nombre de logements qui. 
construilssimullantfmcnt.permeltraienl de rfctliser une economic, une rdpunsc 
oxactc no pout pas el re donnde. Le nombre de logements eriges simulla- 
nement no joue pas un grand role dans :

1° La modification du prix de plusieurs maleriaux de construction, a 
moins que le nombre de logements,ft construire. soil si considerable ipi’iI 
justilierait Limpm-tation on regie du bois el I’exploilation de briqueleries;

Lc nombre de logements conslruiIs simullanemcnl n'exerce pas d’in- 
lluence sur les salaires. Kn Ilollande, les salaires sonL on gdndral en rapport 
direct.avec le travail effectue (travail a t’or(ail). Sans doute. s'il s’agil d’uno 
enlreprisc eolossale. line economic pourni etre realis^e sur les fraisgdndraux. 
en particulier sur les installations mecaniqucs el d’autres maleriaux de cons 
Iruction lets que les echafaudages, les appareils de guindage, les voies de 
service, etc. ('.cite economic sera plus eflicace encore si le conslrucleur esl a 
memo de const mire successivemenl plusieurs groupes do maisons de sorle 
qu'il obtienno pour ainsi dire une operation continue. Celle experience a old 
fa it e a Amsterdam lors de I’dreclion d’un grand nombre de logements pour 
une faniille. Une premiere oquipe. relalivement pen nombreuse, enlamail la 
besogne on enlbncanl les pilolis do plusieurs maisons; elk* elnil immediale- 
ment suivie d’une autre equipe chargee de verser sur les pilolis en foil ces la 
fondalion on belon el d’ell’ecluer les autres travaux de belon. Des que le belon 
(•tail durci. d’aulres dquipes qui avaient chacune line besogne designee, 
venaienl el les equipes se suceedaienl ainsi de maison en maison el accom- 
plissaient chacune la parlie de I’ensemble du travail qui lui avaient etc desi­
gnee. On avail obtenu ainsi une sorle de continuity dans le billimenl. condi­
tion qui. conlr.iiremenl au systeme applique dans les usines, fail enlieremenl 
defaul dans l’induslrie du bailment. Une telle continuity. rendue possible 
pour la construction dc logements pour une famille, parce qu’ils preseulent 
celle particularity d’etre subdivises en parties plus pelilcs. n’est pas realisable 
au meine degre dans la construction de maisons a plusieurs elages avail! des 
logements superposes. Toutelbis. elk* pom-rail etre appliquee dans une ope­
ration qui s’elend a plusieurs milliers de logements divisds en un grand 
nombre de groupes. II esl done impossible de determiner exactement le 
nombre de logements qu’il faudrait conslruire simullanerneiit pour biUir le 
plus dconomiqueinenl possible.

U2. — Dans les premiers temps a pres ,la guerre, iorsque rexdculion des 
travaux du balimenl par entrepreneurs olfrait des inconv6nienls. la ville 
d’Amsterdam et quelqucs autres villes en Ilollande out, a litre d’essai, fail 
execuler ces travaux par des corporations de I’industrie du biUimenl. Le tra­
vail livre [»ai- ces corporations a donne pleine satisfaction, inais le proeddd 
n'a pas abouti a une dconomie. Kn Ilollande comme ailleurs les corporations 
out flni par disparaltre.

Ca. — Les mdthodes visanl a la simplification du travail n’ont etc appli- 
qin-es que dans une mesure restreinlc, bien quo l’usage d’inslallalions meca-
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uiques an cours de lopenUion prenne unc extension de plus en plus conside­
rable. II esl; & remarquer en outre que les Iravaux d’agcncement se font sur 
remplacement m&ncf, mais que presque tons les aecessoires se fabriquent 
dans les ateliers de construction. En Hollande, l'industrie du bailment eat 
ega lenient arrieree. La standardisation pent contribuer A r^alisor une plus

grande economic et aboutir A un plus grand rendeinent dans les irnVnux du 
batimenl. !l fant dislinguer deux cas : *

!" La standardisation du type du logcment;
2° La standardisation genera I e des elements conslruclifs.
II ne fiul loulefois pas s’exagdrer les avantages de la standardisation, 

car en revanche elle enlraine aussi des inconvenients qui ne soul pas coin- . 
ponses par les avantages. La standardisation du type donne essenliellement 
une economic de peu d'iinporlance dans les Iravaux preparatoires. Les autres 
economies oblenucs de cede maniere peuvent aussi <Hre realisees d’autres 
l;u,*ons. En regard des avantages de la standardisation du type du logemenl il 
laid placer les inconvenients d’ordre ethique et esthetique qui sont si consi­
derables qu'ils ne sont pas proporlionnes aux avantages. En standardisant les 
parties cornposantes du lnUiment on oblient des avantages conlre lesquels il 
n’y a pas d'inconvenienls serieux. 11 ne Taut cependant pas perdre de vueque 
la plupart des aecessoires sont deja standardises. Les parlies cornposantes 
peuvent <Hre reparlies en trois groupes : 

a) La brique; b) ie bois; c) les autres inaleriaux.
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La brique. — En Hollande la brique est standardise dans une mesure 
assoz ri£oureuse. II v a plusieurs types, donl les dimensions sont dlablies et 
dont il y a toujours des quantity suflisantes en slock, en sorle qifau coursde 
('elaboration des plans d*ex6culion on peul toujours se tier ft des dimensions 
fixes et constantes.

La meme observation s’applique aux pierres calcaires artificielles el aux 
briques imporlees de Belgique. Une plus grande standardisation de cello 
matiere n’est done pas neccssaire el mOme pas desirable, car elle enlrainerait 
la suppression de certains types et par ]ft. inline limiterait les archilecles dans 
leur choix.

i
:
{

5

:
Ijebois.— Dfts 1’abord il taut lenir comptedu fail que Ic boiseslun produil 

nature!. Les dimensions des ais dependentuniquement du ddveloppemenl des 
arbres.'Lors du ddbitage du hois on doil veiller k obtenirun parlagedconomi- 
que du tronc. La longueur des ais est entBremenl subordonndc k la longueur 
de l’arbre. C’est done a ces causes naturelles qu'il taut altribuer 1’exislencede 
mesures couranles. Si, pour se con former ft une standardisation trop rigou- 
reusement appliquee on voulait 6lablir des mesures aulres que celles que la 
croissance naturelle du bois inlroduit sur le marclid, on necessilerail par 1ft* 
un debit moins economique du bois, d'oii r^sullerait indvi tablemen l augmen­
tation du prix. Si pour le meme motif on exigeait une trop grande quantile 
dc bois d’une mOme mesure couranle, on rend rail par la la demande dispro- 
portionnee el les aulres mesures deviendraient superfiues. Les inovens de 
standardise!* les parlies qui composenl la ebarpente sonl compris enlre des 
limites etroites. Ce qui precede sapplique aussi aux accessoires fabriques 
dans les ateliers de construction. C’esl precisemenl grace a la diversity des 
dimensions des portes et des fenfires que toules les mesures du bois peuvenl 
elre utilisees econoiniquement. Une application trop rigoureuse rlc la stan­
dardisation rend rail superfiues. plus qu’ft present, certaines mesures de bois 
et necessilerail par consequent (’augmentation du prix. Ajoulez-y encore, 
que dans rinduslrie du bois la diminution des frais de production, oblenue 
par le nombre d’objets fabriquds en serie cesse ft un moment donnd. En 
Ilollande on admet generalemenl que les availlagesobtenus par la fabrication 
en serie cessent ft une quantile dvaluee ft 500 environ. La standardisation des 
accessoires en bois n‘esl par consequent desirable quo dans une certaine 
limite. En Hollande cede limite est dejft atleinle et cello standardisation 
limilce est compatible avec les conceptions de (’architecture moderne.

fas accessoires en feret aulres. — 11 v a dejft un grand nombre d’acces- 
soires d’une maison qui soul standardises. Citons par exemple loutes sortes 
de tuyaux (drains, etc.), les tuyaux de cheminde, les tuiles, les clous, les vis, 
les objels en plomb. le mastic, la charpenle, les Iucarnes, le feulre bilumd 
sable. les poutres en fer, les tuyaux pour gaz et eau et leurs accessoires.

H y a cependant encore certains accessoires dont la standardisation per- 
mettrait de realiser quelques Economies. Ce sonl par exemples les charnieres, 
les pomelles, les espagnoleltes, et en general les travees el les serrurcs qui 
se vendent dans le commerce, mais qui sont soil de bonne quality, mais 
alors couleux. soil pen couteux, mais alors de mauvaise qualile. En les stan-

i
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dardisanl on ponrrait oblenir des objets bion fabriquls inais de prix modern. 
Une Commission institute en Hollande en 1920 dans lcbut d’examiner la possi­
bility d’appliquer le proc6d6 de standardisation dans I’industrie du batimenl, 
a formule les conclusions prccedenles. En nv}me temps el lc a fait une eva­
luation de 1’yconomie qui, en considyralion des conditions exislantcs, aurait 
pu ytre rcalisye par standardisation, fille a conclu que sur environ 10 % des 
Irais dc construction une yconomie de 15 % serait possible, done plus ou 
moins 1 Vi % des frais de construction. Elle esl done d’avis que meine en 
slandardisant les accessoires du Mtiment une economie de peu d'iinporlance 
seulement pourra ytre i-yalisye.

Conclusion.
L'cconomie realisye sur les frais de construction n’a qu’une influence peu 

considyrable sur la dytermination du prix du lover, (/augmentation des Irais 
d’exploilation ne depend pas avant lout d’une augmentation insignifiante des 
Irais de construction ; le laux de 1’inlMl du capital prety, les impols divers, 
la redevance pour Palimentalion en eau ainsi que les frais de refection out 
une influence beaucoup plus considyrable sur la determination du prix du 
lover. La preuve en sera donn£e dans le coinple d’exploilation qui suit. 
Supposons un logement d’une Society d’habilations bon marche, dont les 
frais direction s’yi6vent 3.500 florins, le prix du terrain i\ 1.200 florins, 
les frais d’exploitalion seront comine suit:

1° Jniyryi el ainorlissement de 3.500 florins en 50 annuiles, le taux de
184 » 

00 »
l’inleryt ytant fixe k 4 % % = o.20 % El.

2" Itedevancc pour l’emphyleose: 1.200 f. a 5 Vi %...............
3° Consoinmalion d’eau, frais dc refection el d’adminislralion, 

assurance conlre Pincendie, impols................................. 100 »
. .El. 350 »Total. .

Si par suite de I’applicalion de mesures de tons genres, on arrive ci dimi- 
inier les frais de construction de 10 %, il n’en resullera qu’une diminution 
ifu prix du lover s’dlevant k 18.40 florins par an, soil fl. 0.35 par seinaine.
En ce qui concerne la construction de logemcnts, on applique aujourd’hui en . 
Hollande le type minimum : les constructions sont peu massives. II est 
impossible de realiser une plus grande economic. Hour pouvoir diminuer le 
prix du lover, il faudrail i'aire subir une baisse considyrable au prix du 
terrain ct roduire les frais d’exploilalion.

Summary.

A considerable decrease in prices of materials look place during 1921-24. 
Since then prices have become stabilised and seem likely to remain so.

The following were the causes of the inflation of prices:
1) Over generous subsidies ;
2) back of building workers;
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3) Similar conditions in neighbouring- countries;
•V) Scarcity of certain materials, e. g., limber and brick.
The factors that have helped to decrease prices are :
11 The reduction of subsidies, the cessation of building through the 

co-operation of the authorities and the abolition of bounties;
*2i Decreased building activity in neighbouring countries :
3i The increase in importation of limber;
4) Competition between brick and concrete ;
bi Decreases in wages;
0) A more moderate attitude on the part of contractors.
How can one ctFect. appreciable economies in building? The number built 

at one operation has not an important bearing. An experiment made in 
Amsterdam during the carrying out of a cheme of i.000 cottages gave good 
results but this only applies to cottages schemes. House building by building 
guilds lias not effected economies, although good work has been done. 
Generally speaking standardisation of dwellings has not given the desired 
results. Standardisation of type lias only resulted in slight economies in the 
work of preparation.

With regard to standardisation of accessories made of timber, brick and 
metal there are certain dilTicullies on the one hand as against insignificant 
economies on the other. One must remember that timber is a natural pro­
duct and-that the sizes to which it is cut are limited by this. Bricks have 
been standardised as far as is desirable. Only such fittings as bays, binges, 
locks, can with advantage lie standardised.

Such is the conclusion of a committee formed in Holland in 11120 to study 
the possibility of applying a system of standardisation in the building indus­
try. The committee were of the opinion that a saving of 1 V> % could 
lie ellecled.

Kents are augmented more by such items as the cost of land, the rale of 
interest on capital, repairs and management, various taxes, water rales, etc., 
than by llie cost of construction, and it is in this direction that one must look 
for a reduction.

In Holland one has had recourse to all the means that can be used to 
effect economies.

Auszug.

In del* Zeil von 1921-24 land ein wesenllicher Kiickgang der Material- 
preise stall. Seilher haben sich die Preise stabilisierl und es scheint, dass sie 
sich nicht weiler veriindern werden.

Die Preissteigerung ha tie fo.gende Ursaehen :
1> Ueberreichliehe Geldzuwendungen ;
2) Mangel an Dauarbeitem ;
3) Aehnliche Verhallnisse in den benachbartcn Staaten ;
4) Knappbeil an gewissen Materialien, z. B. Bauliolz und Ziegel.
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Die Faklorcn, die dazu beigetragen ha ben, die Preise. herabzudrflcken,
sind:

■y

I ) Die Abnahine tier Gcldzuwcndungen, das Aufhorcn der HauUMigkcit 
111it Hilfe der Behorden uiid die Abschallung von Priimien :

2) Das Nachlassen der BauUUigkeit in den benachbarlen Staalen ;
3» Die erhohte Bauholzeinfuhr;
i) lionkurrenz zwischen Ziegel und Delon ;
.'») Die Huckbildung der Lolmo;
15) Fine sliirkere ZuriickhalUing der Unlernehmer. ,
Wie kann man nun witnschonswerle Frsparungen beim Daueu erzielen ? 

Die Zahl der gleichzeilig aufgernhrlen Gebaude isl niclil von ausschlngge- 
Ilender Dcdeiilung. In Amsterdam hal ein Versuch liei der l)urchf(ilming 
eines Dauprogramms 1‘iir 1.000 Kinfamilienbauser gule Hesnltale eigehen, 
aber dies ist eben nur bei Siedlungsbauten der Fall. Beim Hausbau durcli 
Baugildcn wurden keine Krsparnisse erziell, wenn auch gule Arbeit geleistel 
worden ist. Allgemein gesprocben hat die Tvpisicrung von Baulen niclil die 
erbolHen Besultate geliefert. Die Typisierung hat nur liei den Vorarbeilen 
geringe Yorteile gebracht.

Die Nonming von Baulcilen ausllolz, Ziegel oder Melall ergibt gegemiber 
den geringen Vorleilen gewisse Sclnvierigkeiten. Man muss bedenk.cn, dass 
Hoi/, ein Nalurprodukt ist und sicli sein Mass nacli deni Seniil von selbsl 
ergibt. Die Ziegel sind in wnnschenswerler Weise normalisierl. Nur Fenster- 
und Tiirrahmen, Angeln, Ttirsehlosser u. dgl. melir, korinen mil Frfolg nor­
malisierl werden. Zu diesem Besultate gclangle in Holland im Jahre 1020 
ein zuui Studium der .Nornuingsmoglichkeilen in der Bauinduslrieeingesetzles 
Koinitee, welches feststellle, dass Krsparnisse von 1 Vi % erziell worden 
konnon.

Dio Miolon werden mehr durcli Faklorcn wie Bodenpreis, Kapilalszfnsen, 
Ausbcssorungoji und Yerwallu ngskosleii, versehiedene Sleuern, Wnssergo- 
biihivu ole. — und nacli dieser Biclilung isl auf cine Krmassigung binzuar- 
boiJon — orliobl als durcli die Baukoslen.

In Holland hal man alio Alii loin angewrndet ntn Frsparnissc zu erreichon.

/

i

=
■



\

Le Prix cfe la Construction des Habitations 
en Italie.

Par lc Professeur Cesare Cliiodi, Milan.

Pour represenler la silualion acluelle de noire marche du bsUimenl el ses 
tendances probables pour l'avenir, il esl n^cessaire d’en prendre sdparemen( 
en consideration les 6l6men(s'principaux, c’esl-k-dire :

1. CoiU des mal<?riaux. — 2. Coitl de la main d’ceuvre. — 3. Coul des 
Iravaux finis.

11 est assez difiicile de pouvoir comprendre en un tableau unique la 
marche nationale du phenomfcne qui, bien qu'ayanl dans ses grandes ligncs 
des caracteristiques constants, n’en pr^sente pas moins dans ses details des 
aspects differents de region region, de villc a ville.

On peul n6anmoins conclurc que, loule la p^riode qui va du inois de juin 
lOlOaumois de juin 1921, .a marqud pour noire pays uiie situation Ires 
difficile, avec une liausse rapide et preoccupante des prix des materially 
malgr6 la demande restreinte du marche du bailment.

Celle liausse esl en partie parallele a la baisse de la monnaie, mais ellc 
est .en outre due en partie aux conditions d’incerlilude politique el dcono- 
mique du moment. La baisse de la lire pe juslifle pas sufiisamment la liausse 
maxima des prix des mal6riaux pendant le second semestre de I’anuee 1920, 
ou les nombres-indices (prix de 1914 100) ddpasserent 900 pour le ler, les 
ciments, les briques et les luiles.

Apres celte premiere periode orageuse, les prix marquenl une diminution 
assez forte pour atleindre, en juin 1922, une cole qui, en gdndral, est dr 
450 a 550. Les hois de construction pr^sentenl loulefois une certaine resis­
tance i\ la baisse el leurs prix demeurent environ six foisplus dlevds qu’avanl 
la guerre, a cause du peu de marcliandise disponible, par suite de Pappau- 
vrissement du palrimoine forestier italien et et ranger.

L'amelioralion de la situation des prix s’elablil. en memo temps que la 
position politique et financi6re s’ameiiore, jusqu'a la fin de juin 1924.

EiiI re temps, le Gouvernement avail pris les mesures du 7 janvier 1923 
et du 8 mars 1923. qui supprimaient lc regime de restrictions des lovers 
(excepts quclques precautions transiloiresj el accordaient des exemptions et 
des avanlagos speeiaux aux conslrucleurs, merne parliculiers. Ces mesures 
donnerenl aux constructions une nouvelle impulsion. L’inilialive priv6e qui, 
apres la guerre, s’elail lenue completement a I’ecart, laissantaux institutions 
publiques subvenlionises par le Gouvernement le soin de resoudre le pro- 
bleme des habitalions, connnenea febrilemenl a balir. Lannee 1923 marqua 
pour loules nos villes une p6riode de forte reprise du balimenl.

La demande croissanlede materiaux de construction fit peu a peu aug- 
menter les prix. Les briques, les luiles, les sables, les cimenls, marchandises 
lourdes el pauvres. non susceptibles de longs Imnsports, b6ne(icient imme- 
dialement do lour situation de inonopole el eommencenl leur liausse d£s le 
commencemeut do 1924, aussilol que rouverlure de la nouvelle saison des
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travaux fait prdvoir au fabricant Paugmentation de la demande. Les bois dc 
construction et le fer conserveut au contraire des prix plus reguliers el plus 
fermes, en raison de la possibility d’approvisionnement dans un plus large 
rayon de provenance, mdme de Telranger, qui permet de rdsister ix la ten­
dance h. la hausse,

A partir du mois de mars 1925,1’influence mon6taires’ajoute& rinfluence 
purement commercialc. Noire lire subit un rudeassautetalleinl, vers le milieu 
de Lannde 1925, sa plus grande depreciation.

Le facteur commercial et le facleur mondlaire, se compliant Tun Paul re, 
porlent au maximum 1’augmenlation des prix et les nombres-indices monlenl, 
pendant Pdld 1925, aux chiflres suivanls : 800 pour les briques, les tuiles 
et le sable; 700 environ pour les cimenls et le bois, tandis que le fer reslc 
un peu au-dessous de 500.

Parmi les mesures adoptees k cette dpoque par le Gouvernement national 
pour la defense de la lire, nous citerons le decret du 30 aotU 1925 qui, en 
faisant cesser le regime des concessions et des faciIi 16s accord6esau bailment, 
inarqua un temps d’arrdt de Paclivitd des constructeurs.

Le ralentissement du rythme de la construction et la lutte engagec par le 
Gouvernement pour le relfcvement de la lire et la reduction des prix, eurenl 
des repercussions immediates sur le coul des mal6riaux dont les prix 
baisserent immediatemenl.

Kn ce qui concerne les salaires des ouvriers, le rapport enlre- Pindice du 
cofit de la vie et Pindice des salaires denote une sensible coincidence, sauf 
quelques phases explicables d’avance ou de retard dans P adaptation du second 
an premier.

Kn parliculier, comme on Pa dejk observe pour les maldriaux dc 
construction, Pinlense reprise de la construction, en 1921, a provoque une 
augmentation sensible dgalement dans le regime des salaires des ouvriers, 
non justiliee k ce moment par une augmentation dc coill de la vie el due 
plulot a la rarely de la main d'ccuvrc.

Les notices gd no rales quo nous avons resuinees iron vent leurconlirmation 
dans les donndes slalisliques des prix des constructions finies.

II n’esl. pas loujours facile de se procurer ces donndes, classeesde manierc 
a se preler a une comparaison.

Le materiel le plus riche esl celui qui csl fourni par PJnslilul pour les 
maisons populaires de Milan, qui a commence a balir en 1905 et a conslruif 
jusqirit present environ 30.000 pieces dc types presque constants, ce qui se 
prclc a des comparaisons siircs.

Les lignes A-A ct LI-13 du diagramme indiquent les valeurs unitaires 
maxima el minima assurdes par les constructions exdculdcs par Plnslilul 
clia(pie annde.

Les edifices examines soul de type inlermddiaire enlre la grande maison 
dl la villa, e’est-a-dire des baliments iso Ids n’ayanl pas plus dc trois (Stages 
au-dessus du rez-de-chaussde, avec logements dedeux k sixchambres cliacun 
et pour la plupart de trois ou qualre chambres.

Le finissage varie des types les plus populaires aux types plus finis.
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Toulefois, il s’agit essen liellemenl do belli men Us destines aux ouvriers et 
aux pelils bourgeois.

Les donnees indiquees par les lignes A-A el B-B reprdsenlent les coiitsen 
lire-papier par mdtre cube d'edifice, vide pour plcin, c’est-A-dire par rapporl 
an volume limits par les murs exldrieurs de Pddi/ice, le niveau du trottoir de 
la rue el eelui du plancher sous le loit.

CocoiUcomprend tons les frais de conslruclion, Ala seule exception du
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prix d’acliat du terrain, el un pourcenlage de frais generaux j>our les projets, 
la direction des Iravaux, la complabilild, qui peul dire dvalud&o % environ 
du inonlanl tolal.

La ligne jN-N.peul reprdsenlernssez bien pourebaque amide le coul inoyen 
des conslrnclions de type populaire et petit bourgeois, rdpondant loulefois 
loules les plus modernes exigences de I’hygiene et du ddcorum.

Jl landrail noter, pour plus de precision, que les indices dlablis dans co
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cas par rapport aux coiits de 1914 sont 16g6rement supdrieurs & la v6rite, 
parce que les Edifices bdlis actuellement sont gdndralement mieux finis que .. / 
ceux qui out et6 bdlis avant la guerre.

Comme terme de comparaison, nous donnons quelques donn6es de cout 
moyen de l’lnstitut pour les Maisons Pop jlaires de Koine :

‘ Periodes 1910-11 prix au mfctrecube . . L.
— 1911-14
— 1919-22
— 1923-25

21.70 
25.90

. . 117. » a 131 »> 

. . 101 » a 143 »

16.10 a
21.75 a

Dans le mdmc diagrarame, nous avons indiqud, a la ligne Y-V, les codls 
unitaires des constructions a villas (pour une on deux families) balies par 
rinslitut de Milan. 11 esl plus, difiieile, dans ce cas, d’&ablir une r6gle 
rigoureuse de variation, de nombreux 6l6inenls inlluant sur le cofit de ces 
constructions, moins rigidement obligees de par leur nature a des types 
uniformes. Toulefois, la ligne Y-Y sert a fournir quelques dleinents de 
comparaison.

£n ce qui concerne les constructions de type courant pour les classes 
inoyennes (a l’exception des const ructions de luxe) balies par Pinitiative 
privee (qui pretend les finir mieux que ne se le propose rinslitut des Maisons 
Populates) el don l le prix dlivant la guerre pouvait <Hre de L. 22 le mfetre 
cube, la ligne Y-Y represente assez bien la variation elfective des cofils 
unitaires aprfes la guerre.

(Indies previsions est-il possible de faire pour Pavenir?
Les facleurs qui inlluent sur le cofil des constructions sont essenticllement 

tie qualre ordres : a) la situation linanctere; b) les mesures legislatives el 
fist-ales d’ordre general; c) les types de construction adoples; d) l’organisation 
du cliantier et des travaux.

Kn ce qui concerne la situation financifcre, rbeureuse mesure prise le 
22 deeembre 1927 par le Gouvernement national, qui slabilisait en Italie la 
Iiiv a raison de 100 Iires-or pour 366 fires-papier, elsupprimait lecours forc6, 
a alteint le but Ires important de souslraire aux oscillations des changes notre 
vie commercinle et industrielle.

II nous esl done enfin possible de refiSrer nos previsions k une cole sure 
a laquelle devront sans retard s’adapler tous les prix.

<> serait d’aulre part une erreur de penser que le nombre indice de la 
nouvelle situation des prix, par rapport k la situation de 1914 (indiquee 
par 100) puisse dire reprdsenld par la cole 36G.

Au phdnornene mondlaire puremeut national, il fautajouter Ie phdnomdne 
mondial de la diminution du pouvoir d’achal de Tor, et, inversem.ent, de 
raugmentation des prix-or par rapport k l’dpoque d’avant la guerre, qui, pour 
I’Anglelerre (Financial Times) esl calculde en deeembre 1927 A 1.33; pour 
PAllemagne (Stathliches Reichsavit) k 1,39; pour les J^lals-Unis (Prof. Irving 
Fisher) a 1.44, et pour l’ltalie se chifire a 1.35.

J1 en rdsulte que, la lire-papier 6tanl stabilise a 366, 16 cout effectif de

* ■»
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la vie, par rapport au pouvoir d’aclial de Tor, dev rail 61 re elabli comme suit:

366 X 1.35
c'esl-a-dire qu’il n’alleint pas cinq fois le coCil d’avanl -guerre.

Mais la slabilisalion a une aulre inlluence favorable : celle de soustraire 
1c commerce aux incertitudes el par cons6quenl aux risques des oscillations 
ties changes. El puisque tout risque veul avoir une prime d’assurance, 
616menl qni va s’ajouter aux coiils, il esl a penser que 1’avantage de la slabi­
lisalion aura des repercussions encore plus grandos que cellos qui resul- 
tcraienl des simples calculs arillundliques.

Parmi les mesures legislatives el de polilique generate qui peuvetil inlluer 
sur la marche des prix i\ 1’avenir, nous cilerons en premier lieu Taction 
cxercee par les pouvoirs publics pour le conlrole des prix, en vue d,emp6cher 
loule augmentation non juslifiee.

L’oeuvre du Gouvernement i\ ce sujel, 6lroiteinenl lice avec loule sa poli­
tique financifere de defense de la lire, nous donne confiance enli6re, el si les 
consommateurs el les producleurs se font lours principes avec discipline. 
Tavenir prochain ne nous reservera aucune surprise.

Un aulre woven employ^ pour reduire le eoiil des edifices, esl le choix 
des types el des maleriaux de conslruclion.

Uecemmenl une commission nominee en 1026 par le Minislfcre pour 1’Eco- 
nomie Nationale a etudie les mesures pouvanl favoriser la rapidite el Vccono- 
mie des constructions.

Tout d’abord, la Commission a conclu Tunanimild que la rapidile el 
T6conomie doivenl loujours s’accorder avec les caraclbres de conslruclion 
permanenle el de slruclure solide et parfaite. En second lieu, elle a exprime 
I’avis que, lout en devanl appuyer toule tenlalive louable de recherche el 
d'utilisalion de nouveaux maleriaux el de nouveaux syslemes tie conslruclion, 
il n’esl pas h eonseiller pour le momenl, vu Turgence de prendre rapidemenl 
les dispositions n6cessaires el vu les garanlies iudispensables exig6es j)ar les 
pr6teurs, de faire Texperience de types el de maleriaux qui n’ont pas encore 
616 consacr6s par la pratique.

l/?s types tie baliments adoples par les Insliluls pour les Maisons l*opu- 
laires de Home el de Milan repr6senlenl de bons exemples de distribution 
ralionnelle et economique el d’ex6culion rapide el avanlageuse, demons- 
iralion 6videnle que T6conomie des 6difices depend plus de la bonne utili­
sation dc respace due une elude ralionnelle du projel, que de la nature 
des maleriaux employes.

En ce qui conccrnc les aulres dispositions (droils de douanes el d’oclrois, 
subventions, emprunts, facililes fiscales) on comprend lacilemenl leur ulilile 
dans le momenl acluel, el il esl souhailer qu’elles soient conserv6es. Nous 
avons deji rendu comple de ces mesures, pour ce qui se r6fere & Tllalie, au 
Congrbs de Vienne precedent.

Nous nous bornerons done ciajouter qu’une mesure a r6labli Pexemplion 
ties taxes pour vingl-cinq ans el la concession d’einpnmls jusqu’i 75 % des=
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frais de conslruclion pour toulcs les nouvelles constructions, billies par les 
institutions publiques ou par les parliculiers, de lype populaire ou moyen.

Les avanlages accordds en ce qui concerne les droils de douane eld’octroi 
reduisenl effect ivement le coill de la construction dans une proportion de 
5 % k peu pres du coftl global du bailment.

Les exemptions liscales des impols annuels sur les immeubles repre- 
sentenl an contraire une dconoinie de geslion dans les annees k venir, el qui 
n'a aucune inlluence sur le prix de revient de la construction. Toulelois, an 
point de vue de roperalion financiere, si I'on vent ^valuer acluellement la 
valeur-capilal actuelle correspondant au b6nd(ice donne par le non-paiement 
pendant vingt-cinq ans des impols sur les immeubles, le rdsultat est den- 
viron 20 % du coul des constructions.

Dans tons les cas, le choix des types est en rapport etroit avec les maty- 
riaux les plus approprife selon les localil6s.

Outre la disposition inlerieure des Edifices, leur groupement pout dgale- 
ment, dans les monies conditions, rypondre le mieux possible aux exigences 
economiques cl esthytiques, si, sans loulefois n6gliger d’alterner les zones 
planlees de gazon et d’arbres, qui 61iminent 1’aspect Iriste el monotone des 
longues rangbes de maisons ou des sombres Edifices enlourant des cours fer- 
mees, on a soin de disposer 1c groupement scion des noyaux planim6triques 
qui ne comportent pas de dispersions des services communs. Les construc­
tions des Insliluts pour les Maisons Populaires de Dome el de Milan en don- 
nent de bons exemples.

I n Element d’imporlanci esseutielle est le clioix scrupuleux du terrain 
qui doit non seulement <Hre d’un prix mod6r6, inais aussi de fondalions 
faciles, dej<\ pourvu de lous les services (moyens de communicalion. egouts, 
lumiere eleclrique, eau) non loin des centres de fournilure des maleriaux de 
conslruclion.

En ce qui concerne la standardisation des elements de la conslruclion, 
nous pouvons dire quelle est d6ja pratiquement observes par, nos plus 
grands insliluts pour les habitations populaires, pour toules les fournilures 
de lncnuiscries (porles el fenfires), d’appareils sauilaires, eviers, marches 
des cscaliers, an grand avanlagc de r^conomie et de la rapidity de la fourni- 
Inre. La standardisation n’empOcba pas d’inlroduire des variations g£niales 
dans I’emploi des types adoples, 6galemenl pour les facades exlerieures, pour 
lesquelles, malgre la simplicity voulue des dycoralions, ou a dans certains 
cas oblenu de bons elfels, produits spycialement par le mouvemenl des 
masses, le jeu des ouverlures, la variety des enduils et des mater aux, la 
couleur el le type des loilures, les plantations d’arbres.

En dehors des inductions de coill qui pourront deriver des facleurs inone- 
laires et fiscaux ou de 1’emploi de types et dc maleriaux dc construction 
spyciaux, on doit trouver une nouvelle source dneonomie dans 1’organisaliou 
des clianliers el des travaux, la j)lus large introduction des moyens myca- 
niques, Fapplicalion des principes d’organisation scieutifique a la conduile 
des clianliers.

Les moyens myeaniques out yty jusqu’d. prysent insullisnmmenl appliques 
au biUiment. Cela est dii, en grande partie, au caracl6re myme de l’indus-
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trie et <\ la nature des Iravaux, k la mobility des chantiers, k la . varidte 
d«*s travaux & accomplir dans .un mdme chantier, k la qualile de la main 
d'omvre.

Aujourd’lmi ndanmoins, la ndcessile de batir rapidement, raugmenta- 
lion du cout de la maind’ceuvre, sa rare Id et sa preparation plus ddfec- 
tueuse par rapport k I’avant-guerre, le prix dleve des maleriaux, out crdd 
uue nouvelle situation particulierement favorable k Tadoption des moyens 
mdcaniques, qui sent de plus en plus largemenl employds en Italic dans les 
chantiers.

Ln argument. d’importance essentielle dans le domaine du baliinenl. 
est en premier lieu celui des moyens de transport, lanl dans le clianfier 
qu’au dehors.

En ce qui concerne rapprovisionnement des clianliers, le probldme des 
transports est avant lout unc question de tarifs, qui doit dire envisagde par 
les Pouvoirs publics, non seulemenl en visant aux gains el aux bendfices 

• Immddiats, mais en tenant compte de la ndcessitd, a de certains moments, 
de supprimer les situations de monopole donl jouissent ceriains inatdriaux 
de construction pauvres et lourds, dont rapprovisionnement est par conse­
quent limild it une cerlaine zone, situation que ces maleriaux sont k mdme 
d imposer lorsque la deinande devient plus active.

Dans Toutillage mdcanique gdndral des chantiers, les machines de 
potiles dimensions et de cout limild, rapidement amorlissable, Lrouvenl deja 
de bonnes applications, bien que n ayant pas encore alteint le degrd voulu de 
perfectionncment

De nombreuses autres peliles machines pourraient toulefois, j\ not re 
avis, dire erddes par les conslructeurs, s’ils voulaient approlondir davanlagc 
Pdtude des ndcessitds de travail de I’ouvrier sur le chantier.

Quaut aux grosses machines, (concasseurs, trieurs, laveurs, betonnidres, 
appareils de souleveixient) elles radritenl d’attirer loute noire attention;

En ce qui concerne les appareils de souldvement, les norias et le treuils a 
bras lournanls sont mainlenanl d’un emploi couranlelont subi de noinbreux 
perfectroi inemen Is.

Les installations de souldvement a tour et a poleau, joinles k quelques 
betonnidres, sont utiles pour les Iravaux ou de grandes quaulilds de beton 
s’accumulent sur une surface reslreinte. Dans les chantiers deconstruction.

. ou prdfere les dldvateurs oi*dinaires, que l’on raccorde facileinenl a la belon- 
nidre, et qui peuvent en mdme temps servir pour d'aulres inatdriaux, landis 
que les dldvateurs speciaux k bdlonnidres ne peuvent servir que pour le 
bdton.*

Les dchaflaud.iges pourraient eux aussi subir des amdliorations impor-g •
tan les.

Le Mioisidre de l Economie Nationale s’est reeemmenl occupe de celte 
question et a ouverl un ccmeours pour rationnaliser et standardiser les 
dcimlaudages el k*s coll rages: ce coneours pourra saus doute fournir des 
idees utiles.

Dans J'exdcution des coirrages pour les structures en cimenl armd, les 
systemes metalliques, bien que demandant, counne d’babilude, de plus 
grands frais d'installalion, prdseutent toulefois de si grands avanlages d’dco-
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nomie de temps par rapport atix caissons ordinaires en hois, tout en dvitaul 
do grandes perles de hois, qu’il est k conseiller d’etudier plus k fond ce pro- 
hleme.

Mais il ne sullil pas de se servir des machines pour assurer la rapidity et 
lY'conomie oil tout lend aujourd’hui. II faut egaleinenl que leur emploi soil 
harmonique, c’esl-ft-dire que toutes les machines qui accomplissenl succes- 
siveinent. un diagrammc donud de travail, ou que les machines el les 
homines qui (ravaillent ensemble, aienl le inline rendement, aim d'eviter 

. tout manque d’dquilibrc dangereux dans le travail de chacun.
(.’installation rationnelle du chanlier, la preparation preventive du prnjel. 

el du schema de travail en vue de recherclier le procedd le plus simple, en 
d’aulres tonnes Vorganisation &cieiili/iqae du travail, est la veritable base sur 
laquellc il convienl de s’appuyer.

Dans le domaine du bzilimenl commeailleurs la grande Industrie presenlc 
le terrain le plus approprie pour culliver les principesdc l’o. s., el les grands 
inslitut.s pour les Maisons l’opulaires, qui chaque an nee hatissent des 
milliers d’habilalions, out Ie$ rnoyens et l’avanlage dc suivrc ces nouveaux 
priucipes.

Mais, les enlreprises moyennes et peiiles, peuvenl, elles aussi, ameliorer 
par degiYs leur organisation.

I’armi les facleurs qui rcudent plus difficile d’appliquer an cliantier de 
const met ions les systemes modernes d’Organisalion, outre sa variability el sa 
mobility, nous cilerons ranciennele memo de cello technique, qui slmpose 
quelquefois par la force de la tradition,

Mais cela doit pousser encore davanlage k Pdlude de Ions les (Moments 
led mil | ues el humains ipii soul essenliels pour alleindre le but propose*.

I)** nidiue que, dans rindustrie mecanique, la preparation des pro­
grammes de fabrication est un des lacleurs techniques essenliels. dans 
l eunisliie du hatimenl, la preparation scrupuleuse du projel, le devoloppe- 
inciil do Ions ses details, la normalisation inline des rnoyens reprdsenlatils,
• p.« donne par avarice a I’ouvrier I’indicalion exacte du travail a accomplir, 
sectmde gmndemenl la reussile technique et yconomique des Iravaux.

Dans ce domaine, la KtMeral'on Rationale des Entrepreneurs, apres avoir 
an 111" r.ongres Inlernalional de TOrganisatiou scienlifique du Travail a 
Home, alliie I’allenlinn du Congres-sur ce champ parliculier d'activite par 
les rapports de ses emincnls represeutanls, s’est faite promolrice d‘etmles 
parlieulieres a ce sujcl, qui soul du plus haul inleret et myrilent d'etre prises 
en consideration.

I n aulre facleur technique Ires important est la preparation d’un ou til­
lage ralioimel.

II faut tirer parti de I’experience pour determiner la fonne, le poids, les 
dimensions de cliaque outil, qui doit el re malhcmatiquemenl eludie (*n vue 
du travail qu’il doit l'ournir, alin d’arriver ainsi k produire un materiel stan­
dardise qui penuettra d’exploiler au maximum le rendement de Pouvrier el 
de le conlroler praliquemenl.

II en est de-nidine pour les machines.
I/elude synthelique desmachin.es, la coin pa raison de la production par

j
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rapport au prix tie la machine, la possibility tie perfecfonnemenl el. tie 
groupement, telle est la Ulche essentielle tie eeux qui veulenl vraimenl por­
ter au maximum le rendeinent de l’induslrie du bailment.

Un catalogue classanl les machines selon leurs avanlages principaux 
nmfencra l'6limination aulomalique ties machines defectueuses, la reduction 
ties varies ties types, au grand avantage du coiit initial, de la facility d’en- 
trelien, du changemenl. des pieces,' des reparations.

II est un autre facleur technique qui csl 61roilenient en rapport avcc les 
precedents : c’est cclui ties temps, Les lenlalives empiriques failes pour 
etablir la capacity horaire de production de travaux donnas, el pour 
Glablir les justes remunerations; remontenl a des epoques desormais loin- 
laines. Toulcfois, celtc moisson de dounces pratiques n‘a pas etd sullisam- 
ment exploits.

L’analyse des temps el des mouvements; I’elude des courhes tie fatigue 
el de production n’a pas etc jusqu’a present, dans le domaine du batimenl. 
sullisamment approfondie et portae <\ ses conclusions logiques pour d6mon- 
trer au travail leu i: et a rinduslriel les avanlages qui, en rdsullent pour l’6la- 
blissement des melhodes de paiement, des salaires, des travaux a faeon de 
type ratiouncl.

Lelude du facteur luunain permetlra, egalemcnt dans le domaine. du 
batimenl, trarriver a l’orientalion professionnelle, a la selection de la main 
d’ceuvre en categories ralionnellemenl elablies, et d’Cviler ainsi qii'un ouvrier 
accomplisse un travail pour Icquel il n’esl pas adapts.

La question proud le caracl6re d’un de ce£ problemes demographiques 
auxquels se consacre actucllemenl le Couvernemenl ilalien, avec line dnergic 
el un soin special.

La machine humaine, 6galeinenl dans l’induslrie clu biUimenl. doit elre 
eonlinucllemenl amelioree ; on ne pent y parvenir par ties melhodes empi­
riques superlicielle*. il taut avoir rccours a rinstrumenl el a I’ana lyse scien- 
lifiques. Si la.machine se pcrfectionne el que le facleur humain ne suive pas 
ee progres, il se er£e alors un d^sequilibre qui pent rend re nu I I’avantage tie 
la machine.

Tout cela porle a conclure que, dans les previsions tie la marche fuIuri­
fles prix de revienl el dans la lutte pour lour reduction graduelle, il nous 
resle encore un vasle champ d’etudes et de recherchcs sur la voie du progivs 
jour rindustrie el les travail leurs.

Summary.?

The iluclualions in building costs in Italy after the war are clearly shown 
in the diagram, based on experience in Milan. The minimum costs of 
houses for the people (ie case popolari ”) are shown by “ A-A ”, maximum 
by *‘ B-B ” and Hie mean by “ N-N ” ; <s V-V ” represents llie costs oI 
“ villas ” (one and two family buildings), while “ V-V ” represents costs of 
middle class bouses.

The calculations are in paper liras and are based on the price per cubic 
metre, taking into account all the space between llie roof and floor within the

i
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exterior walls. The diagram shows llmt after a period of irregularity in 
1919-1921 costs tended during 1923-25 to be five times those of pre-war 
(expressed in paper money). They rose very much during 1925-20 owing to 
a financial crisis and increased building activity. At present, in contrast to 
the general fall in prices of other commodities owing to the value 
and stabilisation of the lira> building costs tend to be five limes those 
of pre-war. The financial and political situation leads one to hope for 
further progress in the reduction of costs. In this connection may be men­
tioned the exemption of materials from taxes and customs duties equivalent 
to 5 % of building* cost, also the lax exemption of new buildings fora 
period of 25 years. This latter may be valued at 20 % of the cost of cons­
truction.

The Ministry of National Economy have made a special study of methods 
and materials from the point of view of rapidity and economy of construc­
tion. It would seem that one may hope by using special materials, by 
careful calculation and by good organisation to economise on costs, as has 
been demonstrated by the results obtained by the Institutes for People’s 
Mousing in Home and Milan. Hut above all one may further economise by 
standardising the numerous constituent parts and in the use of systems of 
scientific organisation of work which enable one to make belter use of 
labour and machines. Various methods of doing this are discussed in the 
paper.

Auszug.

Hie Vcranderungen, die die Baukosten in llalien nacli dem Kriege 
i rfuhren, sind mis dem Diagram, das auf den in Midland gemachlen 
Krl'almmgen hcruhl, klar zu ersehen. Die Mindeslkoslen fill* VolkswoJ inungen. 
<" case popolari ») werden dureli « A-A » dargeslellt. die Iloehslkosten 
durch « H-H » und die Durchschniltskoslen dureli « N-N‘». c V-V » slellt die 
Baukosten I'iir « Villas » (Ein-und Zweilamilienhiuiser) dar, wiihrend 
- V-V »die Baukosten von Millelslandswohnungen anzeigl.

Die Bcreelmungen sind in Papier Lira get nacli l und beruhen auf dem 
Preis des Kubikraums, wobei dor ganze Baum zwischen Dach und Fussbodeh 
innirhalh der Ausseuwande gerechnet wird. Das Diagram zeigt, dass nacli 
('inn’ Zeit unregel iniissiger En twick I ung wiihrend der .la lire 1919-1921 die 
Baukosten dann, wiihrend der Jalire 1923-1925. sich einen Belrag annahern. 
der dem fttnUachon Betrag der Vorkricgskoslen (immer im Papiergeld 
ausgrdriickt) entsprichl. Die Baukosien stiegen dann wiilirend der Jalire 
1925-1920 infolge der damaligen Finanzkrise und der wachsenden Bautiilig- 
keit ausserordontlich slark. Im Gegensalzzu dem allgemeinen Preisriickgang, 
der mil’ der Stabilisation der Lira zusammenhangl, niihern sich jelzt die 
Baukosien wiederum dem fdnlTachen Vorkricgskoslen. Die gegenwartige 
finanzielle und polilische Lage liisst uns auf einen weiteren Forlschritt in der 
Herabsetzung der Baukosten hoffen. In diesem Zusammenhang sei erwahnt, 
dass fiir die Baumaterialien Sleuern und Zolle in Wegfall kommen, 
wodurch ungefiihr 5 % gespai l werden. Arch sind die nenen Gebiuide ffir
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die Dauor von 25 .Jahren von Steuern befrcil. Dieser Nacldass oulspricJil dem 
Wert von 20 % der Baukoslen.

Das WirtscliaJlsminislerium hat cine besondere Unlersuclmng der 
Haumclhoden und Materialien unler besondercr Ren'icksicliligung der 
Schneliigkeit uud der Wirtscliafllichkeit des Bauens durchgefillirl. Dnrnacli 
darf man scheinbar hoflen, dass man durcli die Benulzuug besonderer Rau- 
nuiterialien, durch sorgliiltige Yoranschlage und durcii gtile Bauorganisalion 
Kosten sparen kann, wie das aueb die lirgebnisse zeigen, die von den 
Anslallen fflr Volkswolmungen in Rom und Mai found erreicht warden. Aber 
darGher hinaus dttrfte man weitere Krs|«musse dndurcii erreiclien, dass 
viele von den wicjiUgslen Raulciicn normal isierl und eine wisscnschal'lliclie 
Belriebsfiilirung anwendel, die eine bessere Aiisnulzung der Arbeilskrafte 
und Maschinen ermogliciil. Versciiiedene Meilioden einerderarligcn Belriebs- 
fillining weixlcn ini Rerichl emrlert.

man
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Le Prix de la Construction des Habitations 

en Yougo=Slavie

Par Koyitch Branislav, pour PAssociation <lcs .Architectcs de Belgrade.

Le prix des constructions ft Belgrade csl soumis ft des influences de diffd- 
renles natures. Apr6s la guerre, dans la capilaledu nouveau royaume yougo- 
slave, la conslmction a pris un grand essor. Iajs habitations out el6 cons- 
truites en g6n6ml par I’initiative privee el dans une certaine mesure par la 
commune el par PEtat. Lcs prix de la construction a Belgrade dependent en 
general de la possibility de se pourvoir des matyriaux necessaires a temps, 
ainsi que de la main d’ceuvre, surtouL technique. Le cours du change de la 
inonnaie nationale — le dinar — a influd* grandemenl sur le prix des 
constructions, dlant donnd qu’une bonne partie des mat6riaux ainsi que des 
installations techniques sont importes de l’dtranger.

Enfin la plus on inoins grande facility a contracter des pruts hypo- 
theca ires aupr6s des banques ou ties parliculiers a ygalement sa repercussion 
sur le prix des constructions.

Actuelloment, grace A la stabilisation de la monnaie, la mcilleure organi­
sation des lournisseurs de matyriaux, el a 1’afflux de la main d’ceuvre, les 
prix des constructions ont tendance ft baisser. Celle tendance a la baisse 
eesse parfois par suite d une reprise subite de I’aetivity de la construction, 
provoquw par de larges prOts de la Banque llvpothecairc d’Etat.

A Belgrade, il ne s’esl pas constituy de societys pour la construction en 
grand des habitations. Ici PEtat, par Pintmnydiaire de la Banque Hypo- 
theca ire d’Elat, a facility les efforts de I’initiative privee par des erydils ft long 
tonne el ft des Unix dintyriMs rclalivement has. II en est resulte que la crise 
aigue du logemcnl qui se produisit aussitot aprfts la guerre, est aujourd’hui 
pa rt iel leu lent resolue et les prix des lovers baissent cPunc saison a Pautre.

L’entrepreneur de*la colonic universilaire ft Belgrade, Pingynieur Djou- 
riteli, a fourni la stalislique suivanlc pour la construction des vilias-cottages 
dans la banlieue proche de la ville on 1020.

Surface des planctiors 
(cave non coin prise).

200"'2 ft ytage.................
1IP"2..............................
200"'2 rez-de-chauss6e . .
G48'"2 ft 6lagc.................
220"'2 a elage.................

Salle
Chamhres. de bain. Prix.

230.000
180.000
300.000
750.000
600.000

17
14

6 1
IS 6

17
Toilette 2

lx's prix sont on dinars aclueis.
Bans lous les eas, la construction visa au coufort et non au luxe sauf 

dans une certaine mesure pour les deruieres mentiomiees, qui comportenl 
deux cabinets de toilette.
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Si le credit pour la construction & raison dc 50 % du prix total, csl convert 
par la Banque Hypolhgcaire d'Elal, les prix se Iron vent Jiminuds de 15 %.

Une entreprisc bicn organise an point dc vue financier et an point de vue dc 
son personnel technique, dirigde par un setdjioinme inslruil cl competent au 
point de vue technique et commercial, cequi dejii esl unedes conditions, ucpeul 
economiquement el cfTicacement conduire que la construction de 15 20 villas 
contenant 40 & 50 apparlemenls moyens, ou bipn 10 a 15 immeublcs de 
rapport contenant 50 a GO apparlemenls. Une des conditions facililanl les 
travaux est 1’absence des ennuis dus i\ une administration compliquee et 
trop lenle. Inexperience l’a prouve.

Pour que le travail au chanlier marchc mclbodiquemenl, ii faul avoir 
avant tout des plans parfailement Studies el bien arreles. On devrail aulant 
que possible cMablir i\ Pavance un programme des travaux aim que le chanlier 
soil ioujours fourni & temps des matdriaux necessaires cl (pie la main d’ceuvrc 
soil utiiisde rationnellenient. Une (|ueslion importantc it resoudre esl l’edu- 
calion du personnel technique. II faul chercher it eviler la mauvaiseexecution 
pour qu’on n’ail pas ii revenir sur certains travaux.

II ne seinble pas que les nnHhodes de travail scienlifiqucs modernes 
puissent s’appliquer inldgraleinent aux chantiers de construction, surtoul de 
bailments d’habitalion, en raison des grandcs diversites de chanlier j\ 
chanlier.

Ia standardisation des elements de la construction en grand pent effica- 
cemenl inlluer sur le prix de revient. lille esl applicible dans chaque cas 
particulier d’une construction en grand, en cc qui conccrne les gros dements 
lels que menuiserie, escalier, appareilssanitaires. La standardisation gdner.ile 
du billiment suivant un modele de inaison ne seraii applicable que dans le 
cas oil il seraii. vraimenl ndcessaire de conslruire dconomiquement el non 
suivant la volonle des usagers, par exemplc pour les*habitations ouvrieres 
des grosses enlreprises. Dans ce cas, la monolonie pourraitdtre evilee par une 
dlude d'amdnagemenl portant special emeul sur la disposition des bAliinenls. 
et par J’enlourage mdme de la maison type.

La standardisation despelits dlements de la construction est ddjit faite par 
le commerce el l'induslrie. L’dtude raisonnde devra diminuer le nombro de 
modules.

Summary.

Building costs rose very much in Belgrade after the war. Housing 
schemes were generally carried out by private enterprise, although the 
government and the local authorities were also responsible for some work.

Later, as a result of the increase in the supply of labour, the stabilisation 
of the currency and belter organisation of the supply of materials, costs 
tended to fall. This tendency was checked to some extent by the increase 
in building consequent upon the large credits made available by the Stale 
Mortgage Bank for long periods at low rales of interest .

The cost of building non-tenement dwellings on the outskirts of Belgrade 
in 1026 is given in a table.
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Where a loan of 50 % of cost is given by IheSlale Bank (includingduring 
(lie period of building) il is equal lo a saving of 15 % in cost.

It is suggested llial a well organised operation under the technical sup­
ervision of one man only cannot efficiently deal with more than 15 to 
20 buildings containing 40 lo 50 dwellings or 10 lo 15 containing 50 lo 60.

One could not talk of modern scientific methods of work in building, 
particularly of houses, as conditions vary so much.

The standardisation of building parts may oiled real economies in net 
costs, but standardisation of the building would only be applicable where it 
was really necessary to construct economically and one would not be obliged 
lo follow the wishes of the tenants. In such cases nionolonv can he avoided 
by grouping.

I

Auszug.
)

hie Baukoslen sliegen in Belgrad nach deni Ivriege sehr stark. Die 
\\ olmbaulen wurden im aligemeinen (lurch lYivalunlernehmer ausgeftlhrt. 
Inmiurhin wurden einige Baulen auch von der Begierung und den Gemein- 
dobchorden errichlel.

Infolgedi s wachsenden Aibcilsangebolos, der Stabilisierungder Wahrung 
unil der hesseren Organisation der BaustoUVersorgung zeigten die Baukoslen 
spider eine sinkende Tendenz. Diese Tendenz wurde bis zu einem gewissen 
Grade ausgeglichen durcli die Zunalinie dor Baulaligkeit, die die grossen 
Kredile bewirktc, die die slaalliche llypolhekenbank langfristig zu niedrigem 
Ziu<fuss gcwiihrte.

hie Baukoslen von Kigenhausern in den Aussenwierleln von Belgrad 
wiihrond des Jalires I!)26sind in ciner Tabelle verzeichuet.

ha wo ein Darlehen in der llolie von 50 % der Baukoslen durcli die 
Slaalsbank (einschliesslich der Dauer der Bauzeit) gegeben wurde, da ent- 
sprielu das einer Ersparnis von 15 % der Baukoslen.

Hs isl vorgeschlagen, das* eine gut organisierle Bail ftl lining unter der 
lechnisehen Uehenvachung einrs Mamies nicht mehr als 15 - 20 Gebaude 
mil 40 - 50 Wohnungen odor 10 - 15 Gebaude mil 50 - (50 \\ ohnungen 
helreucn soil.

Man kann nicht von einer Halionalisierung der Baulaligkeit sprechen, da 
die Vorhiillnisse. fcu verschiedenarlig sind.

hie Normung von Bauleilen mag in der Tat Baukoslen sparen, aber sie 
w ird nurdort angewendel werden koimen, wo man wirklich darauf ange- 
wiesen isl, wirlschaftlich zu hauen und wo man nicht gendligt ist, die 
Wiinsche der Mieler zu beachlen. In solchen Fallen kann die Einformigkeit 
durcli die Gruppierung der Baulen vermieden werdon.



Hausbaukosten in Lettland
Von P. Drey man, Erslem Archilcklon der Sladl Riga.

Her augenblickliche Stand und die fernere Enlwickiung des Bnuwesens 
in LelU&nd sind abhiingig sowohl von den Itesonderheilcn des Lmdes 
selbst, a Is auch von den Einwirkungen des Wellkricges auf den Slaol. Has 
heslimmende Wort in tat-Uand gehbrl der l-amlwirlschafl. Handel und 
Industrie sind in der llanplstadt Riga und zwei kleineren Pi'ovinzsliulten 
konzentricrl. wo sicli denn auclt das Bauwesen in grosserem .Masslabe und 
organisierler Weise entwickelt hal. Da dem Bauwesen in den grbsseren 
SUidlen bereits gewissc beslimmte Batmen gewiesen sind — voriiher cine 
Slatislik gefiihrl wird, — so geben die innerhalb eines langeren Zeilah- 
schnities gemachlen BeobaclUungen cin klares Bild von der Zahl und den 
Kosten <ler Baulen. Das Bauwesen in den Kleinsliidlen der Pmvinz und aul' 
dem Aachen Lande isl dagegen vdllig abhiingig von sehr verschiedenen 
Grllichen YerhiUlnissen und Fakloren : Dem Wegenelz, den je nach der 
Gegend ausserst sclnvankenden Materialpraisen, Arbeilslphnen und Aelm- 
lichem. Die individuelleiK EigenlQmlichkeUen einer jeden Proving sind 
derartig verschieden, dass es sehwierig isl, ein allgemeines Bild zu enlwerlen, 
dem auch ohnehin keine besondere Bedeulung beigomessen werden knnnle.

Das Bauwesen in den SUidlen unlerscheidel sicli, was die (eclmiseheSeile 
anbelangt, im ganzen wenig von dem Weslenropas. Die schleebleren 
kJimaliscben Verliallnisse, die grosse Katie und die Begenperioden vorlangen 
niclil nur sehr massive und dauerhafle, sondern auch vcrhiillnisiuiissig leure 
Baulen, jedocli die Einrichlung und der Anlbau der Gehiiude selhsl kommen 
den allgemeinen Tvpen gleich.

Bis zum Jahre 1014 enlwickelle sich das Leben in den SUidlen Lelllands 
in einem iiberaus sliirmischen Tempo und dem Aufbliihen von Handel und 
Industrie folglen mehrere lebhafle Baupcrioden. Besonders Riga, als grGsste 
Hafensladt Osleuropas erweilcrle sicli rascli im Laufe inehrerer Jnhrzehnlo 
und wies, sowohl was den Ban von Fabrikgebiiudcn, als auchden von Wohn- 
und Geschiil'lshausern anhelriffl, eine iibenius rege Tiiligkeil aul'.

Durch den Wellkrieg wurde Lcllland und seine llauplsladl Biga in die 
unmillelbare Kriegszone hineingezogen. Das normale Lebeii wurde plolzlidi 
unlerbrochen und dasganze Land langdauernder Yerwiislungnud Ohnmachl 
unlcnvorfen. In den auf den Krieg und die Bevolulion folgenden Jahren 
hallen die zerslorenden Elemente iminer noch die Oberhand und ersl nach 
der endgiilligen Herslellung friedlicber ZusUinde im Lande, im .labro 10*21, 
war cs mbglich, an produktive Aul'baiiarbeil zu geben.

Die Ki iegszeit halte leider vermocbl, diegesamle Industrie Lot Hands von 
Grand aus zu vernichlen, die Luulwirlsclial'tzu ruinieren und etwa 25 Prozenl. 
samtlicber Baulen zu zcrsldren. Audi die Zahl der Bewohner verringerle sicli 
infolge der Fluclilliiigsbewegung und durch die im Kriege Gefallenen 
imgelahr uni 50 Prozenl. Diese UinsUinile bracblen Ycrarmung des Yolkes 
und eine wirlscbal'llicbe Krisis mil sicli, die niclil in wenigen Jahren
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iiberwunden.werden kunoen, un<l deren Einlhiss nocli cine lange Zeil hin- 
durcli zu spi'iren sein wird. Sognr noch bis zuni Jaltre 1923 verringerte sicli 
die Znhi der Baulen in den Stiidlen uin die deni Abbruch unlerliegemlen 
Gcbaude mid ers! von 1922-1923 an begann die Zabl dor Neubauten und der 
Wicdorherslellungsarbciten an den zerstdrlen Gebiiuden anzuwaclisen.

Mil deni Jahre 1923 bewegl sicli die Bautaligkcil lie roils in bestimmlen 
Balmon : Die Drcise fur Baumalerialen und die Arbeilslohne haben sicb 
reguliorl. Bauaflriigc werden crleilt, es linden sieh Arbeilskrnl'te zu ihror 
Ausfiihrung und abgesehen von Baulen. die voni Slaa 1 oder von den 
Koiiiinunen in Auflrag gegeben werden. bcginnl die Privaliniliative sicli zu 
regen. Ebenso beginnl die Induslrie, zur llei*slelltmg von Bauinalerialien sicb 
zu beleben, die gleich der iilirigen Induslrie vollig zerslbrl worden war. 
Begiuneud mil dieser Z(;il weisen die slalislischen Dalen bereits bostinnnle 
Hit-litliiiien auf. auf Grund deren cs moglich ist, gewisse Sehliisse zu ziehen, 
bezliglieb der Uinstiinde, die die weilore Entwicklung des Bauwesens 
Idrdern odor ersebweren. Ebenso wie vor rlem Kriege spielt aucli jelzl die 
Hanplsladt Biga die luhrendc Bolle im Bauw.esen des Slaales. Dank der 
bosnndors gunsligen geograpbisehen higoan grossen Bisen balm- und Wasser- 
Vorkolirsadcrn lial sicli der Handel mil den Baumalerialien hauplsachlich in 
Biga konzenlrierl, ebenso auch ein beachlenswerles Konlingenl von Spezia- 
lisloii und qualifizierlen Arbeilern. Die grossereu Imluslrien zur llerslelluug 
von Baumalerialien befinden sicli entweder in Biga selbsl oder in seiner 
I mgegend, in einer Enlfermmg von 20-40 Kilomelern, !und alio ohne 
Ausnahme sind durch Klusswege mil der Sladl vorbunden, ebenso auch die 
babrikon. die llolzmalerialien fur den Export und einen Toil der lioligen 
Bauliolzer bearbeilen. Es isl ganz imluriich, dass sicli auch das Bauwesen 
njielidom Kriege zu all orersl in der Ilauplsladl neu enlwickell bal, wo die 
Vmviislimgcn durch den Krieg am allerspurbarslen waren und das 
BtMlfirfnis iiach .\eu)>au,len sicli am dringenslen gellond machle.

Bei tlem l-inslanden, die auf das ortliche Bauwesen von Ei utilise sind, 
wai'i'M zwei Ilauplgruppen zu unlersclieiden. Die llauplfaktoren. die die Bau 

, knsien direkl liestiininen. sind Materialkoslcn und Arbeilslohne. Von gleicher 
Bedmlimg wie diesc Bakloren sind die Verhiillnisse wirlscbafllicher und 
poliiisclier Nalur, deion Einfluss, wonn diese Verhiillnisse auch niclil in 
diri'kiem Zusairnncnbange milder technischcn Seite des Bauwesens slehen, 
dennocli (lessen wirlschaftlich-finanzielle Mogliclikeil bcslimml. Dieselben 
lmsliinde werden auch den Gang des Bauwesens in der Folgezeilbeslimmen. 
Gogenwarlig isl die Arbeilsorganisation schon so weil erneuerl und ausgv- 
siallel. dass sie bereils vermocht hat, das Bauwesen zu slabilisieren. Die 
weilere Killwick lung, sowohl in leclinischcr, als auch in wirlscbafllicher 
Beziehung. wird von den allgemeinen wirUschafllicheu Verhiillnissen im 
Slaale ahhangen.

Das schwerwiegendsle Element im Bauwesen — die Arbeilskrafl — 
hildel in Lellland noch inimer ungefahr die lliilflc der gesamlen Baukoslen. 
Ebenso wie. auf alle ubrigen Gesellschaflsklassen sind der Krieg und die 
Zeiten der Wirrcn aucli auf die Arbeiler von erschiiUerndem Einlluss 
gewesen. In friiheren Jahren war Lellland unler den umliegenden Landern 
und besonders in Kussland bekannt durch seine hochqualiiizierlen Bauarbei-
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ter und vorbildliclie A rbeitsorg|i.nisa lion, sowohl was Arbeilsleislung als aucli 
Arbeilsgule anbelangl. Dei* Weltkriog mil seiner Unlerbrecliung jeder pro- 
dukliven Arbeit warf die Arbeilerkader auseinander. indem cr dor grosslen 
Teil der arbeilsfahigcn Manner daliinratVle. — Slalislischen Dalen zufolge 
leblen und fanden Beschafligung in Biga : I V. 1)00 Baiia rbeilcr, von denen ini 
.lalire 1925 nur lioch 3.700 .Mann geblicben waren. Kin guler Teil von dieson 
gingzur Arbeit in der Luidwirlschafl odor in der Industrie liber, wo das winder 
aufbluhende Leben viele lliiude verlangle. bn Augenbliek befriedigl aucli 
dieser kleine Rest, wahrend der Sommermonale durcli r.clegenlieilsarbeiler 
crgiinzl, die Nachfrage und in den Winlermonalen erweisler sicli sogar als 
zu gross.

Dank diesen Umslanden und ungeaclilel der allgemciuen Lebcnsleuerung 
sind die Arbeilsloline verliallnismassig niedrig und slelien hinter denen 
Westeuropas weil zuri'ick. lleispielswcise liesse sicli erwiilinen, dass bei glei- 
clicr Produklivilal der Arbeit, die Bauarbeiler in tall land einen gegen 
75 Prozenl geringeren Lohn erliallen als in Deutschland, wobei die Preise lur 
Paumaterialien in beiden Staaten beinahe die glciclicn sind.

Die andauernde Arbeilsunlerbreclnmg, die verliallnismassig niedrigen 
Arbeilsloline und die allgemeinen sclnvcren Lebensverliallnisse waren an I' 
die ProduktiviUil der Arbeit in den erslcn Jaliren nach deni Kriego von 
spOrbarem Einfiussc gewesen. In der lelzlen Zeit, wo die Zahl tier Buiilen 
eine sletig steigende Tendenz aufweisl und sicli bei besliindiger, best im inter 
Arbeit eine merkliche Zunalnne der Arbeilsjiroduktivital bemerkbar inaclil, 
hat diese Produkliviliit beinahe den Stand der Vorkriegszeit errcichl — 
brsonders bei Akkordarbeiten.

Kbenso liissl sicli bemerken, dass die Zahl der Facharbeiler wieder 
zunimmt und der Stamm erfahrener Meisler und Yorarbeiter sich vermehrl. 
bn Zusammenliang damit hat sicli dieQualilat der Arbeit merklich veibcsserl. 
so dass es moglicli, ist zu modernercn Methoden im .Bauwcsen und in der 
Technik uberzugehen. Die Arbeilsloline weisen in den lelzlen Jaliren eine 
steigende Tendenz auf. was sicli sowohl vom Stunden- als aucli vom 
Akkordlohn sagen liissl. Bei steigender Bautenzahl liissl sich voraussehen. 
dass die Lbhne lortgesetzl sleigen und die Bauunlernehincr gezwungen sein 
werden, die neuzeitlichen Maschiuen und andere neue Errungensdiaflen 
inlensiver auszunulzen.

Bezuglich der Baumaterialicn habcn sich sowohl der Slaal, als aucli beson- 
ders die llaupstadt Riga, innner in sehr gunsligen Verhilllnissen befunden. 
Die hauptsachlichslen fur die gcwohnlichen Bauten in Belracht konnnenden 
Materialien : llolz, Sleine, Kalk, finden sich im Umde selbst und sind in 
solchen Mengen vorhanden, dass ein Mangel daran auf sclir lange Zeit 
liinaus nicht zu erwarten ist. Die llerstellung kiinstlicher Bauinalerialien /Zie- 
geJ, Dachpfannen, Zemenl u. drgl./war bereils vor dem Kriegc so gestelll. 
dass, ungeaclilel des grossen inneren Bedarfes, ein grosser Teil davon nach 
den nachslen Nachbarlandern ausgeftihrt wurde. Audi nach dem Kriege- 
bei elite sicli dieser Industriezweig dank der verbid Inismassig einfachen dazu 
erfoi*d?rliclien Finn chtung schnell. Im Jalire 192G machte sich hier hereits 
eine Leberproduklion bemerkbar, denn die Bauiiiduslrie entwickelte sich 
rascberals die Bautaligkeil und aucli die Nachbarslaalen konnlen infolge
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wirlschafllicber Schwierigkeilen die Aiisfulir dieser Malerialien nichl 
geniigend sicherslellen. Unler diesen UmsUinden sind die Preise fur Baurna- 
lerialien aucli noch jelzl sclnvankcnd und Zufailigkeilen unlerworfcn, was in 
dem cinen oder anderen Ealle beslimmend aul' die Baukoslen einwirken 
kann.

Von den im Lande selbsl vorliaudencn nalCirlicbcn Malerialien spiell die 
Ilauplrolle-liolz. Der grossle Teil der Gcbaudc auf dem llachen Lande sind 
llolzbaulen, cbenso ein guler Teil der sliidlisclien Gebaudc, besonders in den 
kleineren Sladlen. Audi in den massivcn Ilausern wird als billigstes Material 
llolz fiir vorgesehene Konslruktionen, verscbiedene Eiillungen und Zwiscben- 
wande, in sebr weilgehendem Masse verwandl. Lellland ist ein Holzausl'ubr- 
land und es verarbeilel in bedeulenden Mengen niebt nur llolz des eigcnen 
Slaales, sondern aucli solches aus den lSachbarliindern. Der Ycrbrauch von 
llolz im Lande selbst ist im Vergleicb mil der ausgefiihrlen Menge augen- 
blieklicb goring und betriigl nur wenige Prozent. Infolgedessen beslimmen 
die Prcise fur Exportliolz. die von der Konjunklur auf dem Weltmarkte 
abhiingen. aucli die Prcise fur bearbeitctes Baubolz. Da l>is jelzl Russland 
mil seinen unennessliclien A\Ta Id reserve n im llolzhandel eine gewisse 
Passiviliil aufweisl, sind die Ilolzpreise im Vergleicbe mil der Vorkriegszcil 
sebr bocli. was liesonders von Kanlbolz und Brettern gill, llingegen sind die 
llolzer, die fiir die Ausfubr nicbl in Belmcbl kommen, sowie aucli versehie- 
dene Abbille von den gesaglen Molzern bis auf weiteres verbidlnisrnassig 
billig und scliallen die Konkurrenz irgend oines anderen kunsllichen 
Malorials aus. Derartigc llolzvorrille sind slels bedeulend und ubersleigen in 
boiriiclillicbem Masse die NachlVage, sodass sic reclil hiiulig als Brennholz 
verwandl werden ml'issen. bn g.uizen genommen konkurriert bis jelzl das 
Ilol/.malerial erfolgreicb mil alien ubrigen Malerialien, die geeignel wiiren, 
os zu eiselzen und nur die Rucksieht auf die Feuersiclierbeil und die Dauer- 
bafiigkoil der Baulen zwingl znr Wald von massiven Material fiir die Bauten 
in d<*n Sliidlen.

Eine gleicbwichlige Bolle wie das Ilolzmalerial spielen Lebmziegel, die 
ebonfallsan Oi l und Slelle bergeslelll werden. Das grossle Zenlmm fiir die 
Ziegelinduslrie isl die Umgegend der Sladl Milan, 30-40 Kilometer von Riga 
entfernl. Die Ziogeleien befmden sicli bauplsacblicb unmillelbar an den 
Elussufern, was cinen billigcn und einfacben Transport zum Rigaer llafen 
ermbglicbl. Die Einriclilung dieser Ziegeleien isl reclil primiliv. Dank der 
billigon Arbeitskrafle und der ausserordentlich giinsligen Transporlmo- 
giicbkeilen sind die Ziegelpreise jelzl wie aucli vor dem Ivriege, verbiillnis- 
iniissig niedrig und gerade dieser Umsland isl auf die Enlwicklung der 
iiberaus regen Bauliiligkleil Rigas vor dem Kricge von grossler Bedeulung 
gewesen. Obgleicb die Ziegelinduslrie in der Kriegszeit iiberaus gelilien lialle, 
isl sie jelzl wieder erneuert worden, und da sie fUr eincn weit grosseren 
Bcdarf angelogl isl, wird der orlliehe Verbrauch bereils durcli ungeHihr 
10 Prozent der moglichen Jabresgesamtprodukliongedeckt. Wenn esmdglicb 
wiire, die Ziegelinduslrie zu erweitern und ibren Belrieb zu modernisieren, 
so isl vorauszuselien, dass sicli die Produklionskosten wesentlich verringern 
und damit die Ziegelpreise fallen wiirden.

Die Produklion von Zemenl,Glas, Earben u. drgl. klinstlichen Malerialien
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Indriedigl vollsUindig den ortliclren Bedarfund ein Teil dieser Erzeugnisse 
wiitl ins Auslaud ausgefiihrl. Audi liier giebt der ge ring \^M*braiichgrosseren 
Untemohmuugcn nicht die Mogliehkeit, sich mil modernen Anlagen zu 
verselien. die die Produklion in jedcr Beziclumg auf ralionelle Gnindhigen, 
slellen konnlen.

Bio verschiedenen Arlen von Baueisen werden in Letlland nicli herge- 
slellt und warden vor dem Ivriege luiuptsiichlich aus Bussland eiugeinhrt, 
jetzt jedocb aus W'esteuropa. Dank dcm ITnstande, dass gerade die Technik 
in der Eiseninduslrie in den lelzleo Jaliren BiesenforschriUe gcmaclil hal. isl 
ausgearbeiletes Baueisen augenblicklich in Letlland billiger als vor deni 
Ivriege.

Die naliirlichen unbearbeilelen Malerialien, wie Grand. Ivies, Sleinc u. drill., 
werden in reclii primitive!* Weise aus den nalfirlichen Lagern gewonnen und 
auf dem Wasserwege nacb den grbsseren Zenlrcn geschatn. Mil dieserri Zweig 
befnssen sich keine grosseren organisierleu Unternehmungen, sondern 
einzelne kleinere Unternehmer. Da die Gewinmmg dieses Materials selir 
einlach und billig isl, so sind hierbei keinerlei .Neueinfuhrmigen oder 
Aenderungen zu kouslalieren. Das Besliinmende in dieseni Kalle isi die 
Arbeitskra.ll, und der Preis dieser Malerialien isl vbllig abbiingig von den 
Arbeitslbhnen und den Transporlkosten.

Verschiedene Neueinfiihrungen in der Technik der Bauweise und der 
Bauinalerialien werden, besonders in den lelzlen Jahren, erprobt und 
erforschl. Kin's ersle hat sich jedoch noch nicht erwiesen, dass sie I'ur 
schlechte kliinalische Verhallnisse lauglich sind. und auch bezUglich dcs 
Kostenpunkles sind sie nichl iinslande gewesen, die brllichon iialiirliclien 
Malerialien zu verdriingen.

Line wichlige Bolle bei der En l wick lung des Bauwesens Hill! der Meeha- 
nisierung der Arbeit zu. Infolge der verbal I nismassig geringen Zalil der 
Bauten und des billigen Arbeilslohnes isles nichl mOglich, leure und koni- 
plizierle mechanische Ein rich I ungen anzuschall'en/da das darin angelegle 
Kapilal sich erst nach hingerer Zeil verzinsen kann. Auch die vorlienschemk- 
Anwenduug der gebniuchlichen einfachen Malerialien/llolz, Ziegel/verlangl 
in der llaupls.ache Hand-Arbeit, und eine Mechanisierung ist hier nur in 
gcringein 1’infange moglicli. In der allerletzlen Zeit liissl sich dennoch ein 
gewisser Fortschrilt auch hicrin bemerken und allinahlich. besonders bei 
s|>eziellen Arbeilen, wie beim Transport. Herrichlung des Materials, Belon- 
arbeilen u. drgl., veitlriingl die Mascliine allmiihlich die nienscldiclie 
Arbeilskrafl. •

Zu den Ausgaben, diein die latsachlichen Bankosten liincinzurechnen sind, 
gehdren noch die sogenannlen sozialen Abgaben und Sleuern. Die jelzige 
soziale Geselzgebung hat das Arbeitsgesetz durcli Abgaben zur N’eiiuscherung 
der Arlieiter und solche an die Krankenkassen ergiinzl. Ebenso wie die 
I msalzsleuer, isl auch die Gewinnsleuer viel holier als vor dem Kriege. 
Insgesaml bclragen diese Nebenausgaben nichl weniger als 10 Frozen I von 
den Arbeilskoslen und belastcn selbstverstandlicli die gesamlen Baukoslen.

Alle diese in Iviirze angefiihrten Uinstiinde sind die heslinnnenden 
Hauplfakloren beim augeublicklichen Slande des Bauwesens.

Aus der folgenden kiir/en Ucbersichl liissl sicli die Enlwicklung der
i -
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z'haupsacldichslen Baumatcriaiicn und der Arl>eitsloline ftii* die Zeit von 
1923-1927 ersehen. Zur Grundlage sind die Preise des Jahrcs 1923genommen 
und des Yergleiehs wegen isl der Stand des Jalires 1913 lierangezogcn 
worden.

1927 19131925 1926

Ziegel ....
Porllandzemcnt 
Bauciscn. . .
llolz.............
Arbcilslohn .,

Au$ dieser Tabelle is] ersichllich, dass die Preise fUr Baumalerialien im 
ganzeu selir betrachllich schwanken und man aus ilmen sc Inver eine 
beslimmle Tendenz ersehen kann, dass jedocli die Arbei Isl b line konsequent 
gesliegen sind.

Per I.Uiu index fur diesel ben .la lire weist folgenden Stand auf:
1926

‘JO 70100 103
103108100 ■103

90 93 98100
87 82 03100

120 93100 1.13

1925 1927 1913

100 104 104 90

Ha rails ergibl sich, dass die Bauausgaben in den lelzten Jahren dennocli 
reclit slabil go wesen sind und vorlilufig eine gewisse sleigende Tendon/, 
aulwoisen. Ini Yerglcich mil der allgemeinen Lebensteuerung und den 
Preisen fib' Tnduslrieprodukte, haben die Baukosten noch nicht den allge- 
moinen Teuerimgskoeflizienl erreichl und sind, relaliv genommen, augen- 
biiekiieh 3-10 Prozenl geringer als in den Jahren 1913 und 1911.

Hie weitere Enlwicklung des Bauwesens, seine techniscbe Ausgeslaltung 
imd die Verbilligung der Bauarbeilen liiingen von der ferneren wirtschaflli- 
clien l.<*l>ensgcslalliing Leltlands ab.

I'm das Bau wesen auf eine rationelle Grundlage zu slellen. riditige 
•Arbeilsnrgunisalion und Arheitsmelhoden, Mechanisierung der Arbeit und 
Typisierung der Baulen in cinzelnen Teilen, sowie Standardisierung der 
Itai minima lien einziiftlhren, isl . vor allem eine weite und konstante Baulii- 
liglo il nolwcndig. Ks isl niclil mbglich, in lechnischen .Neiischaffungen und 
Masehiuen zwecks Verbilligung der Arbeit Kapilal anzulegen, falls niclil 
sicli.*re Aussichl auf hestiindige und geniigend umfangreiche Arbeit vorhan- 
den isl. Dasselbe liissl sich auch von den Induslrien zur llerstellung von 
Baumalerialien und besonderen Bauleilen sagen, die haiiplsiichlich unter 
dein Mangel an standigen Bestellungen und Arbeit zu leiden haben. Der 
Mangel an freiem Kapilal legt all dcm uniiberwindliche llindernisse in den 
Wog.

Bei den beslehenden unverhiiltnismiissig liolien Diskonlsiilzen — beim 
gewblm lichen Umsalz 12 Prozenl, bei slaallicbein Hypotliekenkredit 7 Pro­
zenl jiihrlich— isl es dennocli nicht mbglich, auch gegen solche Prozente fur 
Bauzwecke Geld zu erhallen. Das Ilauptkonlingent der nach deni Kriege 
errichleten Baulen. isl nicht zu hetrachten als gewblmliehes llandelsobjekt; 
sondern als Produkt der Notwendigkeit d. h. diese Baulen sind ausgefiihrl 
worden zur Vervollslfmdigung bereils heslehender Anlagen, zwecks Bekiim- 
pfung der Wohnungsnol, sowie fill* die BedOrfnisse des Slaales und der
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Kommunen u. drgl. Ks versleht sich, dass man unler diesen UmsUinden nur 
mil einer verbal! nismiissig begrenzten Baumoglichkeit reclmen kann, und in 
dcr niichslen Zukunfi liisst sich schwerlich einc bemerkenswertc Aenderung 
dcr gegenwiirtigen I .age erwarlen. A bhi lie schalVen konnle bier nur eine 
allgemeine Hesse rung des Wirlschaftslebens, die Ansammlung freier Kapila- 
lien und das Hestreben breiler Schichten, ibr Geld in slabilen Werten d. h. 
Haulen anzulegen. Dor jelzige Apparal des Hauwesens isl bereils so weil 
vollkommen, dass er la big isl, weil grosserc Aufgaben auszuffihren und nur 
in dicsem Falle ware os auch moglich, vieles im Sinne einer Verbilligung im 
Hauwesen zu Inn. \

lm ganzen muss man dennocb sagen-: Die Haupischwierigkeilen sind 
uberwunden. das Land isl aus seiner Starrheil herausgekommen und wenn 
auch der Forlschrill niclil so schnell isl wie in den Lindern Wesleuropas, 
das Lehen enlwickell sich dennocb und geld einer besscren Zukunfi enlgegen.

Summary.

In Latvia.' which is an agricultural country, organised building activity is 
more or less limited to iliree fairly large towns, Iliga, Libau and Milan. 
Riga extended very considerably in the len years before llie war and thereby 
found employment for many workmen in the building trades, 
put a slop to all this activity and was responsible also Ibr the more or less 
complete collapse ol about 30 % of the buildings in process of construction. 
Building activities began again in 1023 and have become stabilised since 
192*5. In 1913 building enterprises in Riga gave remunerative employment 
to It,000 workmen, in 1923 the correspondig figure was only 3,700.

In building cosls wages play the most important part, for in Latvia 
buildings are usually erected by means of band labour with the usual 
material, brick and wood. Machine work scarcely comes into the question, 
for our wages are very low compared with those of Western Europe, and on 
that account (taking into consideration the usual building material) the 
employment of machinery is not economic.

Willi regard to the provision of natural as well as artificial building 
materials, Latvia, and especially Riga, are very favourably situated. The 
supply of wood and its adaptation as a building material, and the production 
of bricks, cement, etc., are greatly in excess of home needs. These articles 
have therefore a great preponderance in our export trade. As a result the 
homo prices of these materials (which depend upon llie tide of the world 
market) llucluale very considerably. Thanks to the falling prices in the 
world-market Hie building index remained within more or less measurable 
limits during 1920-27. In the future, however, a rise in prices is to be 
expected. A difficulty is that although our bousing shortage is very great 
capital is attracted by industrial enterprises able to give better returns on 
investments.

The standardisation of fillings such as doors and windows, and particul­
arly the standardisation of the interiors of complete buildings, is not to be 
thought of at the present time, as the great loss in life and property due to

The war
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the war lias had the result that large building undertakings, in spile of the 
housing shortage, are not profitable because the tenants are not in a position 
to pay the necessarily high rents. One can only hope that with the 
progressive improvement of the general economic situation and with an 
increase of available capital the building activity of the country will be 
restored. The shortage of buildings is certainly making itself felt throughout 
the whole of Latvia.

j

1

’Sommaire.

En Lalvie, pays agricole, Pactivite m6thodique de la construction est plus 
ou moins limitee k trois assez grandes villes, Riga, Libau et Mitau. Riga 
s’dtendit de fa^on considerable dans les dix ann6es qui precedfcrent la guerre, 
et par suite trouva k employer de nombreux travailleurs du batiment. La 
guerre mil fin k (oute cetteactiviId; c’est k elle aussi que fut due la ruine plus 
ou moins complete de 30 % environ des bAtimenls en cours de construction. 
L’activite de la construction reprit en 1923 et s’est slabilisde depuis 1925. En 
1919, les entreprises de construction fournissaient un emploi r6mun6rateur A 
14.900 ouvriers, en 1925 le chiffre correspondant n’etait que de 3.700.

Les salaires represented la part la plus imporlante des frais de construc­
tion, car en Lalvie les bAtimenls sont g6n6ralement construils k la main en 
materiaux usuels, brique et bois. Lc travail A la machine n’enlre qu’A peine 
en ligne de compte, car nos salaires sont trfcs faibles, compares k ceux de 
l’Europc occidenlale, et par suite (si Ton ne considere que les materiaux ordi- 
naires) Pemploi de la machine n’est pas economique.

En ce qui concerne rapprovisionnement en materiaux naturels aussi bien 
qiTartificieis, la Lalvie et specialemenl Riga, occupent une situation Ires favo- 
rnble. La production de bois et sa transformation en materiau de construc­
tion, el la fabrication de briques, cimenls, etc. surpassed de beaucoup les 
besoins locaux. Aussi ces articles jouent-ils un role preponderant dans notre 
commerce d’exportation. Par suite, leurs prix (qui dependent des fluctuations 
du marclie mondial) varient considerablement. Grace a la baisse sur le mar- 
che mondial, l’indice du coutdc la construction resta dans des limiies plusou 
moins moderees pendant 1926-1927. Dans Pavenir, cependant, il faut s'at- 
lendie A une hausse de prix. Une difficult^ reside dans le fait que, bien que 
notre crise du logement soil grave, le capital est attire par les entreprises 
inchislrielles plus remuneralrices.

On ne pout penser acluellement k la standardisation des elements telsque 
porles el fenetres, et particulierement. k la standardisation des interieurs de 
batiments enliers, car la grande perle en vies humaines et en richesse que 
causa la guerre, a eu la consequence que les grandes entreprises de construc­
tion, malgre la crise du logement, ne sont pas remuneralrices, parce que les 
locataires ne peuvent pas payer les loyers, necessairement eleves. On peut 
esperer seulement qu’avec rameiioralion progressive de la situation econo- 
mique g6nerale et avec un accroissement du capital disponible, Pactivite de la 
construction reprendra dans le pays. La crise.du logement se fait cerlaine- 
menl senlir dans loule la Lalvie.
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House Building Costs ip Norway

By llarald Ilals, Town Planning (formerly Mousing) Director of Oslo.

The high level to which building costs in Norway had been forced as a 
consequence of the difficulties of the war years, was not only maintained 
immediately after the war but rose even higher until well into I he twenties.
In fact it was not until the year 1924 that an appreciable decline became 
noticeable. The reasons for this are many and varied in character. A 
not inconsiderable proportion of our building materials have to be imported 
and the cost of these is dependent not only upon prices prevailing abroad 
but also upon current freight rates. The greatest difficulty has been exper­
ienced in getting these prices down. And this has also applied to the ordin­
ary wage level, which is more or less dependent upon much the same fac­
tors, although indirectly only.

The subjoined figures provide a very clear picture of how costs have 
moved : —

Assuming 1914 conditions to be about normal and taking the costs then 
at the index of figure 100. 1920 was 354: 1921 was 380; 1922 was 294; 1923 
was 296; 1924 was 308: 1925 was 293; 1926 was 254; 192" was 213 and 
1928 is al about 200, the total building costs at present thus being about 
twice as high as they were when the war broke out.

This movement is reflected in labour costs. Again taking 1914 as 100,
1920 was 310: 1921 was 334; 1922 was 315: 1923 was 315; 1924 was 318:
1923 was 272; 1920 was 293: 1927 was about 205, and 1928 is about 250.
The wage level, as usual in such circumstances, has moved a. little more 
slowly than the cost of materials, upwards as well* as downwards, and is 
now about*2 Vi times as high as it was in 1914.

Whatever the cause of Ijie movement described above (and it appears to 
have been much the same in all countries) the ellecl was necessarily that 
activity in the building trade generally speaking was reduced to a low level.
The pronounced decline in both wages and the cost of materials since 1921 
still continues, al tough it must now be assumed to be slowing down. Nor­
way has been compelled to coniine the rent-control introduced during the 
war in the large towns. During the past two or three years this control has 
very probably acled as a bmke upon speculative building. These war regul­
ations will, however, be done away with entirely 1930, and 
there are very clear signs which indicate that, this will result in greater activ­
ity. Even if wages do not rise noticeably, it is clear that increased building 
activity will slow down, or even slop entirely, the present falling tendency 
of costs. There does not, therefore, appear to be any reason for believing 
that the index will fall appreciably below the level it now occupies. . •

During all these years, with their inflated costs and fluctuating markets, 
it lias not been possible to maintain ordinary building activity without the 
aid of subsidies. In whatever form they have been given (either as guarant­
ees for mortgages, ns non-interest-bearing loans, lax exemptions, cheap
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I building plots, or in other ways) they have not done more than help us 
during the present, possibly temporary, but none the less protracted, crisis. 
It is doubtful whether these subsidies have had an influence upon building 
costs : they have not succeded in creating sufficient activity for this. They 
have helped to write off a probable excess cost of from 30 to oO %• These 
excess costs are due in the first place to the previous low value of our curr­
ency in the same way as the subsequent decline is due mainly to the gradual 
appreciation of our currency to its gold parity value.

Necessity is the mother of invention. Naturally these 'circumstances 
have given birth to a number of projects for reducing costs either by im­
proved technical methods-or by better organisation. In these conditions, 
cooperative housebuilding, which was not very general before, grew in 
importance; but building activity by the public authorities has played a parti­
cularly important part during the post-war years. To-day the former predo­
minates, while the latter, thanks to political changes in the municipalities, is 
declining.

The scope of these efforts in either of these two forms has varied greatly, 
and is entirely dependent upon conditions in eacli individual case, but par­
ticularly' the economic ones. It is only in exceptional circumstances, 
however, that the largest building areas have exceeded one thousand llals at­
one and the same time : and only the public authorities building on their 
own account with their own staff have succeeded in handling such large jobs 
as these. On account of their size it has been possible to carry out such jobs 
particularly economically. Tn these cases the aim has been to standardise 
both plans and the carrying out of them.

In Norway wages in the building trade have been regulated in such a way 
that, generally speaking, there are now only two wage groups, and the 
difference in wages*belwen these two is quite insignificant. Efforts have been 
made lo remove this difference entirely and to let the work be carried out 
and supervised by committees appointed by I lit* workmen themselves out of 
their own ranks, with no success up lo the present, however! Usually the 
jobs requiring skilled labour are carried out by gangs who lake over the 
work fora fixed sum, while the-rougher kinds of work is done on a basis 
of so much per hour, under the direct supervision of the architect or con­
tractor. The men keep in (ouch with the leaders of the job through their 
chosen represen la I i vcs.

Everything possible is done lo ensure the effective and economical product­
ion of dwelling-houses : the municipalities obtain control, of properties 
specially suited for building purposes at a cheap rale and then put these into 
shape for house-building purposes by constructing roads, putting down 
sewers, laying down water, electric light etc., and eventually selling them 
(although this occurs blit rarely) or, as a rule, letting the plots lo those intend­
ing to build. Thanks to the low cost of these plots, ensured by large pur­
chases, low preparation costs and the large volume of the work put in 
hand, the municipalities can thus offer excellent plots at prices below those 
usually ruling.

Very energetic efforts have been made lo bring down building costs. 
Among other things by fixing uport certain standards : (l) standardisation

=
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of certain parts and (2) standardisation of certain types of houses. For doors 
windows, mouldings, etc. slates, iron work, locks, cement products and 
glass, standardisation has either been definitely fixed upon or comprehensive 
plans have been submitted to ensure this. Other materials are now under 
consideration.

As regards the standardisation of house types, this covers only small 
dwelling-houses made of timber, our national building material. Results 
have already been achieved in this sphere, which both from and economic, 
technical, and esthetic point of view must be described as excellent. A 
number of different types have been evolved to avoid a deadly monotony and 
so as to enable each part of the country to develop its own local traditions. 
Furthermore, positive results have also been achieved in the direction of 
ensuring that these houses, which are usually so combustible, may be absolu­
tely fire-proof. On this basis certain general types have been evolved that 
are particularly suited for export and are being sent to many countries.

Sommaire.

La hausse considerable du prix de la construction qui commenea peu 
aprfcs le debut de la guerre, dura pendant dix ans environ, de telle sorte que 
l’indice des prix etait 300 en 1924 conlre 100 en 1914. Depuis lors, les prix 
se sont abaisses graduellement et rindiceestmainlenant200. Ce mouvemenl 
de baisse n’a pas encore cesse, bien que les prix tendent k se stabiliser. Les 
principales raisons en sont une stabilisation correspondante qui se produit 
dans d’autres pays, et le fait que la valeur de la couronne trfcs faible il y a 
quelques annecs, est maintenant Ires proehe du pair.

Les divers subsides qui out ete accordds durant la dernifcre decade n’ont 
pas eu d’influence appreciable sur ce mouvement.

Parmi les nombreux efforts tendanl a la reduction des prix, les plus im­
portant ont et6 ceux des socieids cooperatives de construction et des auto- 
rites publiques, qui ont edifle de petites maisons dans les faubourgs et de 
plus grands batiments dans les villes.

Au point de vue technique, des lenlatives ont ete failes pour reduire les 
prix de revient en slandardisant les mat6riaux. Des recherches scientifiques 
approfondies ont ete failes en vue de contr61eiTefIieaeil6d’un grand nombre 
de mat6riaux et de methodes de construction, specialement en ce qui 
concerne leurs proprietors isolantes, pour pouvoir effectuer de nouvelles 
economies dans la construction.

En outre, le Gouvernement a pris l’initialive de preparer les plans d’un 
certain nombre de types de maisons pratiques et 6conomiques convenant k 
diverses regions du pays, soumises k des conditions elimatiques differenles. 
En m6me temps on n’a pas oublie que des methodes de construction en 
s6rie maintiendront les prix aussi bas que possible.

i

f i

Auszug.

Die gewaltige Sleigerung der Baukoslen, die kurz nach dem Ausbruch 
des Krieges begann, dauerte ungefahr zehn Jahre, sodass der Bauindex im-
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Jahre 1924 300 gegentiber 100 im Jalire 1914 betrug. Seitdem sind die Bau- 
koslen allmahlich gesunken und der Index betriigt nun 200. Dieses Sinken 
der Baukosten hat not nicht aufgehort, obgleich die Preise jelzt die Tendenz 
zeigen, feslzubleiben. Der Hauplgrund hiefOr liegt darin, dass eine ahnliche 
Stabilisierung in anderen Landern eingetrelen isl und dass der Wert der 
Krone, der vor einigen Jahren sehr niedrig war, jelzt naliezu auf Pari steht.

Die verschiedenen Arten der BauzuschUsse, die wiihrend des verflossenen 
Jahrzehnles gewtibrt wurden, liaben keinen bemcrkenswerlen Einlluss auf 
diese Enlwicklung geliabt.

Von den manigfachen Bemhhungen, die Baukosten herabzusetzen, 
bestand die wicbtigste darin, dass Wohnbaugenossenschaflen und offentliche 
Korperschaflen es unternalimen, in Vororten Kleinhauser und in den Stadten 
selbst grossere Wolinbauten zu errichten.

Auf lechnischem Gebiet wurde der Versucli geinaclil, die Baukosten 
durch die Normung der Baumalerialien zu vermindern. Es wurden erschop- 
feiule, wissenschaflliclie Untersuchungen angeslellt, um die Zweckmassigkeit 
eincr grossen Anzahl von Baumaterialien und Baukonstruktionen festzu- 
stellen, unter besonderer BerQcksichtigung der Wiirmewirlschaft, um so 
nodi weitere Ersparnisse zu erreiclien.

Ausscrdem hat die Begierung die Initiative ergriflen, um eine Anzahl von 
praklischen und wirtschaftlichen Hauslypen auszuarbeiten, die fur die 
verschiedenen Teile des Landes mil ihren ungleicliartigen klimatischen 
Bedingungen geeignet sind. Zu gleicher Zeit wird darauf Biicksieht genomitien 
dass durch Massenproduktionen die Baukosten so niedrig als moglich 
gehallen werdcn.
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Hausbaukosten in der Schweiz
von C. Briisdhwciler, Zurich.

Feststellung der gegenwartlgen Wohnbaukosten.

Es isl kein Zufnll, wenn Uber die zeilliclie Ydranderungder Wohnbaukosten 
in der Sclnveiz lusher nur gam wenige Unlersuch ungen bestehen; denn die 
Berechnungen, seien sie nun lechnischer oder slalislischer Art, begegnen 
mannigfaltigen Sell wicrigkei ten imd vennogen beslensfalls Annaherungs- 
werle zu vermilleln. Wie die Lebenskoslen auf Gnmd eines beslimmlen, 
gleichbleibenden Mengenbcdarfes berechnet werdeii, so bat sich aueb die 
•Bau kostenberechnu n g auf ein unveranderliches “ Verbraucbsschema ” zu 
stulzen. Diese Forderung wird erfUllt, wenn die Preisveranderungeu anhand 
eines lest angenonunenen Wohnhauslypus gewogen werden, flir welclie 
Metliode sich die slalislischen Aemler der Sladte Bern und Zurich enlscliieden 
haben. Bern wit hi l fur seine Berechn ungen ein cingebaules, dreistdckiges 
Wolmliaus mil drei Zweizimmerwohmmgen aus dein Jahre 19Li. Zurich ein 
eingebaules viersloekiges Wohnhaus mil. achl Dreizimmerwohnungen aus 
deni Jahre 1925. Beide Typ.cn entsprechen einein ausgefUhrlen Hans, for das 
die' wirkliehen Erslellungskoslen bekannt sind. Die Preisunlersuehungen 
haben feslzuslellen, wie hocli bei genau gleicher Bauweise das Yorkriegshaiis 
in Bern in spiilern Jaliren, das Nachkriegshaus in Zurich in friiheren Jahren 
und nach 1925 zu sle-hen gekommen wiire. For Zurich liegendie endguhigen 
Ergebnisse dieser Unlersuchungen noch nicht vor. Dagegen sind die Zahlen 
flir Bern bekannt, wo sie durch das sli'idtische Bauinspekloral in Verbindung 
mil dem slalislischen Amlo borechnet worden sind. Nach den .Milleilimgen 
des slalislischen Amies der Sladt Bern gestallele sich der Baukosleuindex in 
neuerer Zeil wie I'olgl :

Jahr. Haukostoiiimlcx.
.;J914
1019/20. . 
1921 . . . . 
1922/21. . . 
1925 . . . . 
1920 . .
1927 . . . .

• 100
270
255
200
170
172
170

Die Jahre 19J9/20 bezeiclmeii den Hbchslsland der Bauverleuerung, die 
(lamaIs 170 bis 180 Prozent der Vorkiiegskoslen belrug. Von 1921 bis 1924 
volizog sich ein shirker Preisabbau, der nacbher in ein langsameres Tempo 
Oberging und schliesslicb einer Slabilisierung Plalz machle. Wie in Bern, so 
sind auch in Zurich nach den vorlaufigen Ergebnissen der Indexberechnungen 
die Baukosten von 1926 auf 1927 gang wenig zurUckgegangen. Die Slabili- 
sierung erslreckl sich sowohl auf die Malerialpreise wie auf die Arbeilsldhne. 
Scbvvankungen- einzelner Malerialpreise vennogen das Gesamlbild nicht zu
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beeintraclHigen. Iin Allgemeinen weist der Mark!. fUr Bauslofle neueslens eine 
ziemlich feste Tendenz auf. Das zeigeii folgende, aus Preisangaben des 
Schweizerischen Baumeislerverbandes fur den Platz Zurich berechnete Index- 
zahlen, deuen zum Vergleich der schweizerische Grosshnndelsindex fur 
Bans Ioffe beigeselzl ist:

f

Baustoflindex 
Beton- ini 
eisen. November.

Porlland-
zement. Backsteine. Kalk. Bauliolz.

Hydra ul.
Jahr.

J91. .
1924. . .
1925. . ! 
1920. . . 
1927. . .

100 • 100 100 100
173 177

100 100
179 195

175
198 150

109 108198 158110
103 156175 198 . 137 130

156161 175 1*21198 140%
Nach der Lohnslalislik des Schweizerischen Baumeislerverbandes sind 

die Lohnc im Baugewerbe ini Jahre 1927 elwas holier als im Jnlire 1925 ; in 
den Jaliren 1926 und 1927 dagegen blieben sie fastgleich. Diese lirgebnisse 
werden zum Toil beslaligl. (lurch die Lohnslalislik des eidgenossischen 
Arheilsamles, die bis zum Jahre 1926 gehl und folgende Indexenlwicklung 
naclnveisl :

Index der
Oelcrnte u. Tagesverdienstc 
angelernte 
Bauarbeiler.

Index der 
Gelernte u. 

Ongelernle an gel era le
Bauarbeiler. Bauarbeiter.

Uoallohne
Ungelernle
Bauarbeiler.Jahre.

1001913. 100 100 loo.
221 1141921. . .

1922. . . 
i!>21. . . 
1925. , . 
1920. . .

227 111
120205 125206
127213 1*26*215
1*26212 212 126

213

l)i. fndexveranderungen in den lelzlen drei Jahren bcsclmlnken sich aul 
«fiu Minimum und sprechcn deullicii fur eine Sfabi listening der Lohnsalze. 
Die nit-bl. unerhebliehe Verbesserung der Ueallohne im Jahre 1926 riihrt von 
einem Biickgnng der Lebenskoslen her.

A ns den Ergebnissen der vorliegenden Slatisliken ist der Scjiluss zu 
zielien. dass sich die Baukosten in der Schweiz vorlfuifig stabilistert haben; 
das gill in gleicheiu Masse fUr die Materia I preise wie fur die Arbeilsldhne.

131213 131

!Feststellung der Wirkungen von Subventionen auf die Baukosten.
I-Sofei'ii die Gewiilirung von IJausubvenlionen an beslinnnle Bedingungen 

gekniipfl isl (Vergebung der Bauarbeifen aufdem Submissionswege, behord- 
liche Konlrollprgane in den Ban- und Yerwallungskommissionen der unler- 
slulzlen Genossenschaflen usw.), *wie es beispielsweise in Zurich Oblich isl, 
vermag sich die Subvention in den Baukosten auszinvirken. Die mil dllent 
1 icher Finanzbeiliilfe (Baukoslenbeilmg a fonds perdu oder nur Gmndpfand- 
darlehen) erslellien AYohnungen sind in Zurich crheblich billiger als die

-
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andern Wohnungen. Wie gross die Unlerschiede in neuesler Zeit waren, 
zeigt folgender Yergleicli ittr die in den Jahren 1926/27 gebaulen Wohnungen :

Fur
Jahresmietpreis Wohnungen 

ohnc
oiTenlliebe 

Finanz- 
beihilfe

mit
oflenllichor

Finanz-
beihilfc

Fr.Wohnungskategorie. Fr.

1.300 
1.700 

• 2.300

1.000 
1.300 
1.600

Gewiss ist nichl dor ganze Preisunterschied auf die Yerbilligung der 
Baukosten. durch ofTenlliche Finanzbeihilfe zuruckzufuliren f andere Fakloren 
(Wohnlage, Baumbemessung, Ausstatlung) spielen mit.

Jedenfalls aber hat die oflenlliche Finanzbeihilfe in Zurich direkt und 
indirekt erreiclU, dass Wohnungen auf den Markl gebracht wurden zu einem 
Preise, der betrlichtlicli niedriger istals der Durchschniltspreis fur freiwirl- 
schaftlich hergeslellte Wohnungen. Ja, es ist gel ungen, mit offend icher 
Finanzbeihilfe neue Wohnungen zu bauen, die nichl leurer sind alsdie alien 
Wohnungen, die in Zurich heule 90 bis 95 Prozent mehr koslen als zur 
Vorkriegszeil.

2 Zimmer mit eigenem Bad . .
3 Zimmer mil eigenem Bad .
4 Zimmer mit eigenem Bad . .

Summary.

A. — Calculations regarding current fluctuations in costs are extremely 
diflicull to make in exact form and it will be better to deal with the matter 
in a broad fashion. The towns of Zurich and Berne have adopted a method 
similar to that used in calculations regarding the cost of living. A definite 
type of dwelling forms the basis in the table of “ consumable commodities ” 
making up the index figures. According to investigations building costs 
are now about 70 % above pre-war (see Table). Building costs have 
recently tended to become stabilised and this is also true of materials and 
wages. Some of the materials still fluctuate in price but the index figure for 
all building materials, which is at 150, compares favourably with the index 
figure for wages, which is 213. There has been no change in wages since 
1924. The real wages (purchasing power) of building workers is 30 % higher 
today than before the war.

i

i
B. — During the last few years Zurich especially has given financial 

assistance to housing. The new dwellings built with the assistance of public 
funds (subventions and mortgages) are from 23 % to 30 % cheaper than those 
built by private enterprise (see Table for comparisons). Only a part of this 
difference (and the amount of this one cannot determine) is due to the public 
assistance given; other factors (size of rooms, fittings, site, etc.) also play a 
part.

The important fact regarding house building is that today it is possible in 
Zurich to build dAvellings with public assistance that are no dearer than the 
existing old houses, these latter today being worth in the market 90 % more 
than pre-war.

■ . •
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Sommaire.

A. — Coiit de la construction de maisons. — Les calculs concernant les 
fluctuations ordinaires des prix sont exlr&memenl difficiles^i faire exactement, 
el il vaudrail mieux examiner la question dans ses grandes lignes. Les 
villes de Zurich el de Berne onl adople une mdthode analogue $l celle qui 
est employee pour le calcul du coiit de la vie. Un type donnd d’habilation 
esl pris pour base dans le tableau des « articles de consommation », qui 
indique les nombres-indices.

Selon les enquiries, les prix de la construction sont maintenant de 70 % 
environ plus 6lev6s qu’avant la guerre (voir le tableau). Les prix de la cons­
truction onl r6cemment lendu & se stabiliser et ceci est vrai aussi des maferiaux 
et des salaires. Quelques-uns des maferiaux sdbissent encore des fluctuations 
de prix, mais le nombre-ihdice global pour tous lesmaferiaux, qui estde 156, 
est favorable par comparison avec le nombre indice des salaires, qui est 213. 
II n'y a eu^aucune modification des salaires depuis 1924. Le salaire reel 
(pouvoir d’achal) des ouvriers du balimentestde30 % supdrieuractuellement 
au salaire d’avant-guerre.

B. — Pendant les dernferes anifees, Zurich sp6cialement a accordd une 
aide linancibre ci la construction. Les nouveaux logements construits avec 
l’aide des finances publiques (subventions et hypotlfeques) sont de 23 % & 
30 % moms coiUeux que ceux construits par l’entreprise privde (cf. tableau). 
Une partie seulement de cette difference (el l’on ne peut en determiner le 
monlanl) est due & Paide publique accoixfee; d’autres facleurs (dimensions 
des pieces, commodifes, site, etc.) inlerviennent aussi.

Le fait important relatif ci la construction de maisons est qu’aujourd’hui il 
est possible ii Zurich de construire avec l’aide publique des logements qui ne 
coulent pas plus eher que les vieilles maisons existantes, ces dernferes valant 
aujoind’liui sur le marclfe 90 % de plus qu'avant la guerre.
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House Building Costs 
in The United States of America :

I
■I

By the Honourable James J. Davis, Secretary of Labour. «:-\ ' ;*
:The cost of building houses'has risen since 1921 and is still rising.

The Bureau of Labor Statistics annually collects data concerning building 
permits in cities having a population from 23,000 to 100,000 and semi-an­
nually in cities of over 100.000.

An interesting feature of these figures is the building cost of new houses 
or apartments reduced to a per family basis. The cost slated in building 
permits applies to the building-only, ihe cost of the land not being included. 
Further, the cost figures are those staled by the builder in his application for 

• a permit to build. There may be a profit or loss between Ihe cost to a 
builder and the cost to a later home purchaser. Also, as between dillerent 
cities there may be a varying degree of deviation between the dost staled in 
the permit and the actual final cost of the structure.

Unfortunately, data are not available from which to determine the cost 
per room or per square foot. It would be of service to know such figures, 
especially for multi-family dwellings.

Table 1 shows the average cost each year, 1921 to 1920, of dwelling 
accommodations per family in each of the dillerent kinds of dwellings for 
which permits were issued in 231 cities from which reports were obtained 

The table also shows index numbers of the cost of accommod-

i:
:

i
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:

every year.
alions per family in each of the different kinds of dwellings, index numbers 

' of union wage rates in the building trades, and index numbers of wholesale 
prices of building materials. The building trades are so largely organized 
that the union wage rale is generally the prevailing rale.

Table I. — Average cost of dwelling accommodations per family in the 
different kinds of dwellings in 257 identical cities, 1921 to 1926.
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build-
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1921 . . 
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-m', . .
1 925 .mu .
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In 1921 Ihe average expenditure for the erection of a one family dwelling 
was S 3,972. Since 1921 there lias been an increase each year in the cost 
of one-family dwellings until in 1926 this cost was $4,725, or 19 per cent 
higher than in 1921. ‘There has been a steady increase also in Ihe average 
cost of two-family dwellings. Mi 1921 Ihe average expenditure per family- 
for this class of dwelling was $3,702. By 1926 this had risen to $4,480, an 
increase of 19.1 per cent.

In contrast, the average cost per family unit in multi-family dwellings 
during Ihe period lias been irregular. In 1921 the cost per family for dwel- • 
ling accommodations in this class of structure was $4,019; in 1922 it decr­
eased to $3,880, or 96,5 per cent of the 1921 cost; in 1924 a peak of $4,418 
was reached. This was 9.9 per cent above the 1921 cost. By 1926 the aver­
age cost bad receded to $4,095, which was only 1.9 per cent above the 
1921 cost.

In the period from 1921 to 1926 wage rales in the building trades advanced 
2i per cent. During the same period wholesale prices of building material 
advanced 5 per cent.

Table 2 shows the number of families provided for and the average cost 
of dwelling accommodations per family in the different kinds of dwellings, 
in each of the 14 cities of the United Slates having a population of 500,000 
or over in the first half of 1927.

It must be remembered that the costs shown in Table 2 are compiled 
from estimated costs given by the prospective builder when filing his 
application for a permit to build. The%se costs may be overestimated or 
underestimated — probably more often the latter. They may be under­
estimated more in one city Ilian in another city as some cities check 
up mom closely than other cities on the costs as staled by the builder. It is 
not thought, however, that the deviation in underestimation between cities 
is enough to affect materially the comparative value of the figures pres­
ented.

:
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Also, it must be borne in mind that the size and quality of-the dwellings 
are not necessarily the same in the several cities. The cities with the lower 
average costs may be building smaller or lower quality dwellings than the 
cities with the higher costs/

There is a great difference in the average costs in the different cities. The 
lowest, average cost for one-family dwellings was shown in St. Louis, where 
the costs per family for all new one-family dwellings built during the first 
half of 1927 was only $3,540. This contrasts with $6,440 in Chicago* 
“While Chicago showed Ihe highest expenditure per dwelling for one-family 
dwellings of any city taken as a whole, it was surpassed by three boroughs 
.of New York City. The average cost of one-familv dwellings in New York 
(all boroughs) was $6,184.

Washington and Baltimore are but 40 miles apart, yet the average costs 
of Ihe one-family dwellings built in Baltimore in the first half of 1927 was 
only $3,942, while the average cost of those built in Washington during the 
same period was $6,337. .

The average cost .of the 34,735 one family dwellings for which permits 
were issued in these 14 cities was $5,306.*

i
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Table II. — Average cost of dwelling accommodations per family 
in the different kinds of dwellings in cities having a population of 500,000 

or over in the first six months of 1927.

.Num­
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4,7811
4,893
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:SS
5,443

Buffalo......................................
St. Louis........................ . . .
Detroit......................................
San Francisco............................
Los Angeles...............................
Philadelphia...............................
Borough of Richmond (•)-.■•
Baltimore...................................
Borough of Queens (•;.................
Boston......................................
Milwaukee...................................
Pittsburgh...................................
Cleveland................. ... . . . .
New York {all boroughs) . . . .
Washington . . . ...................
Borough of the Bronx (M . . . .
Borough.of Brooklyn (*)..............
Chicago..............*......................
Borough of Manhattan (•). . . .

607838 $3,540

I:S

0,013
MS?

0,4-40

MS
37,750

St. Louis.....................
Los Angeles.................
Baltimore.....................
Buffalo........................
San Francisco..................
Borough of Richmond (‘*.
Philadelphia.................
Detroit............................
Cleveland. . ..................
Milwaukee......................
Borough of Queens (*) . .
Boston...........................
New York (all boroughs).
Pittsburgh . ..................
Washington....................
Chicago...........................
Borough of Brooklyn (•) . 
Borough of the Bronx {’)• 
Borough of Manhattan (>;

4204,224
•2,115

1,586
CGG

070
177731
150

M87 0
3,104859

810705
0226,197

,030:12,529

93
0-27

8,615
16

1,534
IjH676

-42

4,7935,306 Total (1 a cities) 18,41634,735Total (14 cities)

All classes of dwellingsMulti-family dwellings (*)
Los Angeles........................
St. Louis........................ .
San Francisco.....................
Milwaukee........................
Borough of Richmond ('). . 
Borough of Queens (>)...
Detroit...............................
Cleveland............................
Boston...............................
Philadelphia.....................
Washington........................
Borongh of Brooklyn (*) . .
Buffalo...............................
Borough of the Bronx ('). .
New York (all boroughs). .
Pittsburgh.........................
Baltimore...........................
Chicago. ......................................
Borough of Manhattan (*)-.. •

Total (14 cities).................

$2,143
2,541
2,708
3,208
3,333
3,382
3,434
3,634
3,730
3,849
3,981
4,000
4,116
4,143
4,300
4,825
5,049
5,253
7,464

2,709
10,637

S:&

5,443 St. Tx>uis......................................
Los Angeles ................................
San Francisco . .........................
Buffalo......................................
Baltimore...................................
Detroit......................................
Boston.................•....................
Borough of the Bronx (')....
Philadelphia...............................
Milwaukee...................................
Borough of Queens (*). ..... 
Borough of Richmond (') . . . .
Borough of Brooklyn (>)..............
New York (all boroughs) ....
Cleveland...................................
Washington , . •........................
Chicago. ...................................
Pittsburgh................. ... . , . .
Borough of Manhattan (‘). . . .

9
8,205
3,737

474
1,450
2,129
1,498

11,728
564

16,205
40,453

t '
; • 899

18,011w
23:729

km
302! 103

17,690
4,306

79,324 4,185 132,475 4,563Total (U cities) . .

-i | (') Borough of “ Greater New York."
(>) Includes one famitv ami two-family dwellings with stores. 
P) Inclines niulli-fnuiily dwellings with stores.

The cost per family of two-family dwellings ranged from $3,018 in 
Buffalo to $7,125 in the Borough of Manhattan. There were 18,416 families 
accommodated in two-family dwellings for which permits were issued in 
these 14 cities, and the average cost per family of these dwellings was 
S 4,793.
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The cost per family for dwelling accommodations in apartment houses * 
reached the high level of $7,464 in the Borough of Manhattan. The next 
most expensive unit cost in this class of structure was in Chicago, where 
17,690 families were accommodated at a cost of $5,253 per family. The 
lowest per family cost for multi-family dwellings was in Los Angeles, where 
only $2,143 was spent per family provided for.

In the 14 cities having a population of 500,000 or over 79,324 families 
were provided for in apartment houses. The average cost of these multi­
family dwellings per family accommodated was $4,185.

In these cities all classes of dwellings provided for 132,475 families during 
this six-month period, and the amount expended per family was $4,563. 
There were 4,312 families housed during this period on Manhattan Island, 
and it cost $7,478 per family to house them. The next most expensive 
housing was provided in Pittsburgh, where 1,425 families were provided 
with dwelling places at a cost of $5,808 per family. It cost only $2,991 per 
family to house the 2,709 families provided for in St. Louis, but it cost 
$4,962 each to house the 2,583 families accommodated in Washington. In 
New York (all boroughs) 59,203 families were provided with residences in 
new buildings at a cost of $4,723 per family.

:

:
I

;i
;!

1
i;;

!
!!

!;j
!;!Sommaire.

Les slatistiques indiquent le nombre des aulorisations de conslruire accor- 
dees dans les villes cornplant 25.000 habitants ou plus. Le Uibleau I montre 
le prix moyen (terrain non compris) des bdtiments pour une, deux ou plu- 
sicurs families, puis de tous les types ensemble.

Les nombres-indices (1921 ~ 100) viennent ensuite, puis on indique les 
nombres-indices pour les salaires des ouvriers du bailment et les prixdegros 
des materiaux de construction.

On ne dispose d’aucune donn£*e pour calculer le prix par pied cubique. 
Les prix indiqu6s sont ceux qui sont lvalues par les const ructeurs, lorsqu’ils 
demandent Pautorisation, non les prix de venle. Le cout des maisons pour 
une et deux families s’est <Hev6 de 19 % depuis 1921 et continueks’accroitre, 
mais les prix de revient des maisons pour plusieurs families sont moins 
rcguliers. Les salaires des ouvriers du Mtiment se sont elev6s de 24 % et les 
prix de gi'os des materiaux de 5 %.

Le tableau II montre le nombre de logements construits durant la pre­
miere moilie de 1927 et le prix moyen dans chacune des 14 villes comptant 
500.000 habitants.

La aussi les prix sont ceux que Ton indiquait en demandant l’autori-

:
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sation.
Les dimensions et la quality des habitations varient beaucoup suivant les 

villes ou k Pint6rieur d’une m&ne ville. Les prix varient de m6me et il est 
possible que dans les villes ou les prix sont inf6rieurs, les dimensions et la 
quality soient aussi inf6rieures. Les differences entre Baltimore et Washing­
ton, villes distantes de 40 milles seulement sont k noter.

L

=
I



206 Davis. House Building Costs, li. S. A.

Auszug.

Ks wird eine Slalistik der Baubewilligungen milgeleilt, die in den 
SUidten von 23.000 oder melir Einwohnern erleill warden. Takelle 1 zeigl die 
durchsehniUlichen Baukoslen, (auschliesslich Geliinde) von Kin-, Zwei- and 
.Melirfamilienhaiisern and dann die Durchsciinillskoslen filr-alle Typen 
zusammen. Es. folgen die Jndexziflern der Baukoslen (1921 = 100) und 
sodann die Indexzillern der Gewerkschaflslohne und die Grosshandelspreise 
von Bausloffen.

For einen Kostenvergleich nach Kubikfuss felilen die Unlerlagen. Als 
Baukoslen sind die der Voransehlage genannl, die die Bauunlerneluner bei 
der Beanlragung der Bauerlaubnis angeben, nichl jedoch die Verkaufspreise. 
Die Baukoslen der Ein- und Zweilamhienhauser sind soil 1921 uni 19 % 
gesliegen und sleigen noeh immer. Die Baukoslencntwicklung der •Melirla- 
milienhauser isl weniger bestimmt. Die Baulohne sind uin 24 % und die 
Grosshandelspreise der Baumalerialien urn 5 % gesliegen.

Tabelle 2 zeigt dieZahl der Wohnungen, die in der erslen llalflc des 
Jahre 192” gelSaut wurden und die durchsehniUlichen Baukoslen in jederdcr 
14 Sladten mil einer Bevolkerungezifler. von mindeslens 500.000. In 
14 SUidlen.wurden im Ganzen 132.745 Familienwohnungen geschalVen. Audi 
bier werden die Baukoslen, die in den Bauanlragen angegeben wurden, 
zugrundegelegl. Die Grosse und die QualiUil der Wohnung ist zwischen den 
einzelnen SUldlen und aucli innerhalb derselben Sladl ganz verschieden. 
Ebenso verschieden sind die Baukoslen und es magsein, dass in den SUidlen 
in denen die Baukoslen niedriger sind, aucli die Grosse und QualiUil der 
Wohnungen enlspreehend niedriger isl. Die Verschiedenheilen zwischen 
Baltimore und Washington, die nur sechzig Kilometer voneinander enUernl 
sind, verdienen Beachlung.

i •
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-

L’HABITATION RURALE

LANDLICHES WOHNUNGSWESEN



Landliches Wohnungswesen in Oesterreich
von S lad rat Anton Weber, Wien.

Die Wohnungen der Landarbeiter und zwar sowohl die der Gross- und 
Mitlelbetriebe, wie auch die der bauerlichen Betriebe sind Naturahvohn ungen, 
das heissl , siegehoren deni Arbeilgeber und Hire Ueberlassung hi I del einen 
Beslandleil der Entlobnung des Arbeilers. Diese 'Wolmungen unlerstehen 
nichl deni Mielerschulzgeselz und niiissen bei der freiwilligen oder zwang- 
weisen Beendigung des Arbeitsverhal Inisses von dem JEinzelarbeiler oder der 
Arbeilerfamilie gerauml werden. Der Grossleii dieser Wohnungen besleht nur 
aus einem einzelnen Baum von 15-20 m2, in der sich die meist kinderreiche 
Landarbeilerfamilie zusammendrangen muss. Der Boden ist meist mil Ziegeln 
gepflastert, nahern alle Wohnungen sind nass. Infolge des schleehlen Bau- 
zuslandes und der vollig ungentigenden Unterhallungbilden sie eineschwere 
Gefahr far die Gesundlieit ihrer Bewohner.

So schlecht aber auch diese far die dauernd beschaftigten Landarbeiter 
beslimmlen Wohnungen sein mogen, so sind sie docli nocli immer vie) besser 
als das, was man den meist aus der Slovakei stammenden Wanderarbeilcrn . 
bietet. Zumeist niiissen die Wanderarbeiler eines Gules, oft 60-70 Personen 
beiderlei Geschlechlcs, in einem einzigen Baum auf Stroll sehlafen. Diese 
Wanderarbeiter werden von den Gulsbesilzern den einlieimisclien Arbei tern 
deshalb vorgezogen, weil sie ilinen nichl die mil der Gewerkschaft verein- 
barten Lohne zu zahlen brauchen und sie nichl auf einen eigenen Baum als 
Wohnung Anspruch maclien. Eine Verbesserung der Wohnungsverbaltnisse 
auf dem Lande wurde deshalb nicht nur die Wohnungskultiir heben, sondern 
zugleich die Beschafligung einheimischer Landarbeiler erleichlern und somit 
der Bekampfung der in Oesterreich ausserordenllich grossen, die ganze slaat- 
liche Existenz bedrohenden Arbeitslosigkeit erleichlern. Der Bau neuer 
Landarbeiterwohnungen ist ferner unerlasslich, wenn die jelzt angestrebte 
Intensivierung der Landwirtscbafl nichl an Mangel von geeigneten Arbei tern 
scheitern soil.

Da die Landarbeiler schon frOhe um 4 Uhrmilden Slallarbeilen bcginnen 
und sich die Arbeil. mit gewissen Pausen bis zum Abend ausdelint, so kann 
der Aibeiler nichl von der Wohnung zur Arbeilsslille einen Iangen Weg 
zurueklegen, sondern muss in unmillelbarerINahedes Arbeitsplalzes wohnen.
Und da die Giiler zumeist in grosserer Entfernung voneinander liegen, so ist 
es im allgemeinen lifcht moglich, Landarbeiterwohnungen zu bauen, von 
denen aus der Bewohner mehrere ArbeiIsplalze erreichen konnle. Trolz aller 
Unzutragiichkeiten, die sich daraus ergeben, dass der Landarbeiler gegen- 
wiirtig nicht nur in seinem ArbeitsverhillInis, sondern auch in seinem Wolin- 
verhallnis vom Gulsbesilzer abhiingt, wird nacli Lage der Verhallnisse doch 
in den meisten Fallen die Naluralwohnung beibehalten werden mOssen.

Zur Beseiligung dieser Misssliinde ist bisber seilens des Slaales niclils 
getan. Zweierlei muss geschehen.

J. Um eine Verbesserung der vorhandenen Wohnungen zu erreichen
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sollle eine Wohnungsinspektion eingerichlet werden. Diese Wobnungs- 
inspeklion wUrde so, wie das in manchen Gegenden Dculscliland geschehen 
ist, in eine geordnele liindliche Wohlfahrtspflege einzugliedern sei. Wit der . 
DurchfUhrung waren sozial geschulle Wohlfahrlspflegerinnen zu betrauen, 
die zugleich mil der Wolmungsaufsicht und Wohnungspflege, auch die 
SiiuglingsfUrsorge, Tuberkulosenfursorge, Trinkerftirsorge und dergl. durch- 
zufUhren liiille. Die Wohlfahrlspflegerinnen hiilten die Landarbeilenvohnun- 
gen standig zu Ubervvachen. Sie mlissten die ganze minderwertigen 
Wohnungen sperren und bei den Uebrigen die erfordlichen Verbesserungen 

' anordnen. Um die von den 'Wohlfahrlspflegerinnen angeordneten Instand- 
setzungen der gesundheitsschadliclien Wohnungen zu erleichtern, miissten 
den Gulsbesilzern rflckzahlbare Darlehen zinslos oder zu einem ganz niedrigen 
Zinsfuss vom Slaale zur VerfUgung geslellt werden.

2. Der Bau neuer Arbeilervvobnungen mOssle durch Gewiihrung von 
staallichen Darlehen erleiclilert werden. Da die Arbei ter wohnungen der 
bauerlichen Belriebe bedeulend besser sind als die der Gross- und Mittelbe- 
triebe, so sollle vor aliein von den Grossbetrieben mit der Schaffung 
entsprechender Landaibeitcrwolinungen begonnen werden, und zwar 
besonders von den Grossbetrieben, die in den nordlichen und nordosllichen 
Grenzgebielen Niederosterreicbs liegen, da dorl die Verhallnisse unhaltbar 
sind. Mit RUcksieht auf die gegenwartige Lage der Landwirtscliaft wiirden 
allerdings diese Belriebe nur dann zum Bau neuer Aibeilerwohnungen bereit 
sein, wenn die Darlehen zinslos und innerhalb einer liingeren Frist, vielleicht 
innerbalb von 20 Jahren, zurUckzuzahlen waren. Wie sCblechl die gegen- 
wartigen Wohnungsverhaltnisse der Landarbeiler sind, geht auch aus den 
bescheidenen AnsprOcben bervor, die der I^ind- und Forstarbeiterverband 
an die neu zu errichlenden Wohnungen slellt. Er wttrde es als einen grossen 
Forlschrilt begrhssen wenn die neuen Landarbeiterwohnungen eine Wohn- 
kiicbe von etwa 16 in2 und ein Zimmer von 18 m2 enlhallen warden. Bei 
kinderreicben Familien wnnschl er ausserdem noch ein Kabinelt von 
mindestens 12 in2. Zu jeder Wobnung soil ein Stall fur Sclnveine und 
GclUig(-l mit angrezendem Hof und ein kleiner llausgarten gchoren. Die 
Verwendung der staatlicben Darlehen musslebehordlich konlrolliert werden, 
da mil die neu zu errichtenden Wohnungen den an sie zu stellenden 
Mindestanforderungen enlsprecben und damit die Darlehen ausschliesslich 
liii- den Zweck verwendet werden, fiir den sie bestiinmt sind.

Dadurch, dass eine ausreicbende Meuge neuer Landarbeilerwohnungen 
erriclilet wQrde, konnte die Zahl der Saisonarbeiter niebt unerbeblich 
bcraligemindert werden. Auf alle Fiille musste verlangt werden, dass auch 
die Saisonarbeiter in menschwurdiger Weise unlcrgebrachl werden und jeder 
Familie ein eigener Raum angewiesen wird.

Die Wohnungen der selbstandigen Landwirle entsprechen iin allgemeinen 
den an sie zu stellenden Mindestanforderungen, docli ware es wunschens- 
werl, dass die liindliche Wohlfahrtspflege sich auch auf die Erziehung zu 
einer besseren Wobnungspllege dieser Wohnungen ausdehnl. Die Errichtung 
neuer Wohnungen fUr selbststiindige Landwirle komint nur ini Rahmen 
einer planmiissigen Innenkolonisalion in Frage, wie sie von vielen Sachver- 
stiindigen gefordet wird. Die Schallung neuer Bauernstellen wiire wichtig
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fttr die Inlensivierung der Landwirlschaft und wtlrde auch dazu dienen, die 
jiingeren Sdlme der Landwirte auf dem Lande zu erhallcn und von deni 
Abwandern in die ohnedies unter Arbeitslosigkeit leidende Industrie 
zurttckzuhalten.* Ks gibt in Oeslerreicli noch grossen Flachen Land, diedurch 
Enlwasserung oder Bewiisserung aus Oedlaud in gules KullurJand umge- 
wandelt werden konncn und wo zah'lreiche Landwirle neu angesiedell 
werden konnlen.

Nach allem Gesaglen siud an einer Verbesserung der landlichcn 
Wohnungsverhallnisse nielil allein die Landarbeiler beleiligl, sondern [sie 
liegl auch iin Inleresse der gesamten Landwirlschaft, ja der ganzeo 
dsterrcich ischen Volkwirt scl 1a ft.

Summary.

The dwellings of agricultural workers (whether 1 hey work for themselves 
or as labourers on medium sized or large farms) arc « tied », i. e., they 
belong to the employer and the tenancy forms an essential part of the work­
mans wages. These dwellings do not come under the Protect ion of Tenants 
Act and must be vacated when the term of service ends, whether the labourer 
leaves his work of his own free will or not. Most of them consist of a single 
room 15 to 20 metres square, into which the worker’s usually prolilie family 
must be crowded. The floor is usually tiled. Nearly all the houses are damp. 
Owing to their poor construction and the bad state of repair in which they are 
kept they are very unhealthy.

. The accommodation provided lor itinerant workers (who come mostly from 
Slovakia) is still worse ; sometimes G0-70 persons of both sexes sleep together 
on a bed of straw.

Since the farms lie far apart from each other if is not usually practical to 
group dwellings to form communities, for despite social inconveniences the 
dwellings must be near the work.

To raise rural housing conditions to a reasonable level two things are 
necessary.

1. The supervision of housing should be included with a well organised 
plan of welfare work (infant welfare, prevention of tuberculosis, care of 
inebriates and so on). This commission should give constant attention to the 
housing of farm workers, condemn the worst houses and arrange for necess­
ary improvements in the others. To facilitate the rehabilitation ofdwellings, 
repayable loans, either interest free or at the lowest possible rate of interest, 
should be put at the disposal of the landowners.

2. State loans should be granted for the building of new houses. In view 
of the poor condition of agriculture farmers would never be willing to build 
new houses for labourers unless the loans were free of interest, repayable in 
a long period, perhaps twenty years. It would be a step in the right direc­
tion if houses had a combined kitchen and living room about 16 sq. m. and 
another room 18 sq.m. Families with many children need a third room 
12 sq. m. Each house should have a shed for pigs and poultry with an 
adjoining yard and garden.
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TJieerection of new liouses for independent peasants is' a question that 
would have to be determined in dealing with a scheme for systematic interior 
colonisation. Such schemes are demanded by many experts in the interests 
of more intensive cultivation and to deal with unemployment.

The improvement of rural housing conditions would be to the advantage 
of the farm workers, agriculture in general and the whole political economy 
of Austria.

Sommaire.

Les habitations des travaiileurs agricoles (qu’ils travaillent pour leur 
propre comple ou comme ouvriers sur des lermes grandesou moyennes) soul 
« attaches a Pemploi », c’esl-il-dire qu’elles appartiennent it I’employeur, el 
que la jouissance du logement constilue une partie essenlielle du salaire de 
I’ouvrier. Les logements ne sont pas sounds it la 16gislation de protection des 
localaires et doivent 6tre 6vacues lorsque prend fin'le coni rat de travail, que 
louvrier quille son emploi de plein grd ou non. La plupart se composenl . 
dune simple pifcce de lo it 20 metres carres, ou doit s’enlasser la lamille 
generalemenl nombreuse de Touvrier. Le sol esl ordinairemenl carreld. 
lhesque loules les maisons soul humides. En raison de leur construction 
defectiicuse et du mauvais £lat d’entretien elles sont insalubres.

Le logement assure aux ouvriers employes lemporairement (qui viennent 
pour la plupart de Slovaquie) cst encore moins satisfaisant; quelquefois 60 it 
70 persoiines des deux sexes dormenl ensemble sur un lit -de paille.

Les formes 6lant trfes eloigndes Tune de Pautre, il n’esl gendralement pas 
possible de grouper les habitations en communes, car, inalgre les ineonve- 
nients qui en r6sullentau point de vue social, les habitations doivent litre 
proehes du lieu oil Ton travaille.

Pour clever les conditions du logement rural jusqu’ii un niveau conve- 
nabl<*, deux clioses sont necessaires. ,

I. — L’inspeclion du logement devrait faire partie d’un plan melhodique 
d’hygiene et de prtjvoyance sociale (protection de I’enfance, preservation 
conire la tubercuiose, traitement des alcooliques, etc.). Cette commission 
devrait veiller sans cesse au logement des travaiileurs agricoles, condamner 
les maisons les plus d6fcclueuses, et faire faire aux aulres les ameliorations 
necessaires. Pour facililer la remise en dial des habitations, des pr£ts rem- 
boursables soil, sans inl6rdl, soit au plus faible taux possible, devraient 01 rc 
mis ii la disposition des propriOlaires.

II. —Des pr<Ms d’Etat devraieiil Olrc accordes pour la construction de 
nouvelles maisons. Par suite de la situation defavorable de Pagricullure, les 
fermiors ne cohsentiraient jamais it eonstruirc de nouvelles maisons pour 
leurs ouvriers si les emprunts n’elaient pas sans intent, remboursables en un 
long delai, 20 ans peut-Otre. Un pas en avant serait fait dabs la bonne voie si 
les maisons avaient une piece de 16 metres carres, it la fois cuisine et salle 
commune, el une aj^Ire pita de 18 metres carries. Les families ayant de 
nombreux enlants auraient besoin d'une autre piece de 12 metres carres*
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' Chaque maison devrail avoir un abri pour lcs pores et la volatile, avec une 
cour-jardin adjacenle.

La construction de nouvellos maisons pour les paysans inddpendanls est 
une question qui devrail elre rdsolue en rapport avec un plan de colonisa­
tion intdrieure mdthodique. De nombreux experts demandenl de tels plans 
en vue d’une culture plus intensive et pour combattre le chomage.

L’amdlioralion des conditions du logement rural serait & l’avanlage dcs 
travailleurs agricoles, de ragriculture en gdndral, et de loute la politique 
dcononnque de rAulricbe.
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Rural Housing in Denmark
Ry K. J. Kristcnsen, Deparlmenl of Statistics.

Denmark lias but few large estates and consequently comparatively few 
real agricultural labourers. The small and medium sized farmers, repre­
senting more than five-sixths of the acreage of arable land, generally only 
employ servants, if they employ permanent hired assistance at all, who get 
board and lodging with their employers, and to whom the occupation is not 
only a livelihood but a training to enable them later on to carry on indepen­
dent farming. The larger farms employ a certain amount of temporary 
assistance. This day-labourer’s work is mainly done by small holders who 
do not own enough land to be fully occupied. In districts where sugar- 
beets are grown seasonal labourers are. employed to a certain extent but this 
has no great importance. Of landless labourers there are throughout the 
country hardly more than about 18,000 as compared with more than 200,000 
independent holders. From this it will be seen that the housing of tliese- 
agricullural labourers is a question of relatively small importance but that 
the main interest in Denmark is centred on the conditions of independent 
holdings.

it may be said that the question of the rural labourers’ housing does not 
exist at all as an independent question, but that all interest, apart from purely 
sanitary and police regulations, has been focussed on securing and raising 
the social standard of the labourers; on one side to protect the liberty of the 
labourer by separating as far as possible labour contract from the lease 
agreement, and on the other side to secure land for small holdings for the 
land workers and it is mainly in this latter province that legislation of far 
reaching importance has been carried through. Not only independent agri­
culturists. hut also land-workers are in the majority of cases proprietors of 
the land they cultivate. However, attached to* the large estates there is a 
rather considerable number landless rented collages, or tied — cottages or 
of small holdings that are held under leases, or farming contracts or as 
copyhold estates. In all these instances definite rules securing the possession 
of the occupant have been laid down. Where cottages for land-workers are 
let in the country, work must not he stipulated for in lieu of rent, and the 
lease can be terminated only on May 1st of a given year on 6 months’ 
notice. Where, on the other hand, cottages are occupied by permanent wor­
kers on a farm, cottage as well as land may be supplied as part of the wages, 
so that the lease expires on the expiration of the service contract, but also 
in this instance the land-worker is protected by the provision that a written 
agreement is to be made, and in cases where the service is discontinued out 
of due lime, and the blame cannot be laid on him, he or in case of death his 
surviving dependents cannot be compelled to leave at a shorter notice than 
4 weeks.

As far as real holdings are concerned, the holder is protected by detailed 
rules as to duration and contents of the agreement. Small holdings of not
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less Ilian a half Declare of land cannot he given up, or be transferred as hol­
dings, otherwise than as holdings for life, or be farmed out for shorter periods 
than 8 years except by special permission. The holder on his side is entitled 
to give 12 months’ notice to quit on April l81 of a given year. The holder is 
entitled to extensive compensation for improvements during the period of 
the holding. However, as already mentioned, the ordinary farms in Den­
mark are as a rule the property of the holder, only (5 % of Denmark’s farms 
are not independent property, and of this (5 % a great number of farms are 
in the possession of the Church or the secular parish.

As to the erection of buildings the fact is that from olden times, on 
account of the joint working of the farmland of those ages, farmhouses and 
cottages were gathered into Villages in most districts, hut since the abolition 
of the joint working of the farmland and the parcelling-out at the end of the 
eighteenth century it has generally been considered most expedient for each 
holding to he situated apart, the farm buildings being surrounded by their 
own lands. In parcelling out care was taken, as far as possible, to ensure 
that the land of each farm was undivided or at any rate only divided into 
relatively few lots, and moving from the villages look place on a rather large 
scale at the parcelling-out, and has been continued uninterruptedly later on. 
when it has been necessary to erect new buildings. In establishing new 
holdings in settlements, efforts to gather the buildings in real villages have 
constantly failed on account of Hie farmers’ desire to live on their land not 
loo close to their neighbours. Where this tendency has manifested itself so 
strongly in spile of the advantages attached to the concentrated buildings 
such as the use of common water-works, improved roads, cheaper supply of 
electricity, etc.,.this is essentially due to the method of working the land. 
The considerable amount of live-stock, swine and poultry called everywhere 
for relatively large farmhouses and room for the storage of manure, straw, 
and beets, but with a so large live-stock there are many drawbacks attached 
to living too close to a neighbour, and intensive cultivation of the land causes 
a very considerable amount of transport work within the estate, thus making 
the smallest possible distances between buildings and land specially 
desirable.

The extensive parcelling-out that has taken place since the peasantry 
reform at the end of the eighteenth century, which has been vigorously con­
tinued, especially of late years, has not in any way. led to the formation of 
large villages. #

Houses in the country, so far as farmhouses are concerned, continue to 
be scattered. Another thing is that the development of agriculture has fur­
thered the growth of small townlike settlements for artisans and traders 
around railway stations, etc.

The parcelling-out that has taken place was throughout the last century 
directly or indirectly a result of the peasantry reforms at the end of the eigh­
teenth century. Not till the beginning of the nineteenth century did the stale 
begin to give direct support to efforts towards parcelling-out, by measures 
furthering parcelling-out partly by removing legal obstacles and partly by 
granting state subsidies and the establishment of new holdings. At the 
same lime the giving-up of farms and of certain other holdings was prohi-
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Idled, so that combining small holdings was a difficult proceeding even at 
limes when circumstances favoured large estates. .Since 1923 no farm of 
one hectare and upwards may be given up except under certain specified 
circumstances. At the same time legislation forbids that the existing 
holdings by being parcelled out are reduced below a minimum of about 
7 hectares of medium good soil, this being considered the necessary minimum 
for sustaining and employing a family.

A large number of the new farms established after the peasantry reforms 
as collage farms were not large enough to support a family, and besides the 
relatively well-to-do agricultural labourers who thus possessed land there 
gradually arose a not inconsiderable class of landless labourers. In addition, 
the increase in the number of farms, which hitherto had been so great, fell 
oil rapidly at the end of the nineteenth century, the result being that young 
agriculturists, especially those from cottagers’ homes, found it increasingly 
difficult to get a home of their own. At the same lime the development of 
the co-operative movement made it possible to carry on an independent farm 
on a smaller area than had been previously possible, and in consequence 
there arose an insistent demand on the part of farm workers and smallholders 
for land for new farms or to supplement cottage farms. As a number 
of I he farms which previously had been only reckoned as cottage farms 
were now able fully to support a family, and as industrial development 
in some places attracted the landless workers to the towns, the larger far­
mers found it desirable to try to provide landless farm labourers with a small 
area of land and thus keep them at farming, so that labour would be obtai­
nable when required.

These two really opposite currents together gave rise to modern legislation 
under which provision is made for stale, support for the establishment of 
small holdings.

This legislation commenced in 1899 with the act regarding provision of 
land for agricultural workers, an act strongly marked by the interests of the 
largo farmers. Hut when the act was revised ten years later the object was 
changed to that of providing land for the establishment of small holdings, 
and so it has remained ever since, even if the small holdings established 
wen* for a time loo small to become independent.

The method adopted in 1899 to promote the establishment of small hold­
ings was that Hie slate should lend money at low interest for long terms, llie 
amount not to exceed nine-tenths of the purchase price of land, buildings 
and livestock. The buying of the land itself and the erection of buildings, 
etc., were left to the smallholder, although in certain circumstances it was 
the duty of the municipal authorities to assign land for such purposes, while 
the local committees, in whose hands the administration of the act was placed, 
were expected lo give the smallholder the best possible guidance. The pro­
perly was transferred lo the small-holder as his own.

These main features have been since maintained in the legislation 
applying to this question, but coordiualely legislation on quite oilier principles 
was commenced in 1919; this will be referred lo later. In later amendments 
lo the act of 1899 the legislature lias limited itself in the main to increasing 
the size of the holdings for which loans are obtainable and to altering the

II
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qualifications for obtaining loans, the loan terms and the form under which 
the slate support is granted. According to the latest act, that of March 
29lh., 1924, loans may be granted for the establishment of small holdings 
with an area of not less than 2 hectares of medium good soil, and within a
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Typical State Small Holding.

maximum fixed every financial year, for the present at 16,700 kr. Out of (his 
loan a maximum of 7,200 kr. may be applied to the acquisition of the land 
and 9,500 kr. to the errection of buildings.

The smallholder can borrow nine-tenths of the value of the holding and 
stock at 4 1/2 per cent, interest, a small portion of the building loan being 
free of interest. For the present the building loan may not exceed 9,500 kr., 
of which 1,500 kr. is free of interest.

Since 4899, loans .have been granted for the establishment of about 
12.600 holdings to a total sum of 120 million kroner. During the past few 
years about 600 small holdings have been established annually.

On an average the holdings are now about 8 hectares in extent and are 
generally as large as the provisions regarding the granting of loans make 
possible.

The establishment of small holdings in this manner, however, has had 
the drawback that the land bought was too costly. Investigations made during 
the past few years have shown that whilst the land-tax valuation was on the 
average about 4.600 kr, per holding, the average cost was about 80 per cent, 
above that valuation, which no doubt is still somewhat below the current 
value but yet does not seem to differ very much from it.

These circumstances were the basic reasons for the criticism raised against 
the establishment of small holdings in this manner, and which led to a series
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of acls dated October 4th., 1919, providing new methods for the granting ol 
support towards the establishment of small holdings; these acts have since 
operated alongside the older legislation.

The new legislation decided that fiefs, entailed estalas and feofTments in 
trust might be turned over to the sitting owners for their free use on condi­
tion that a specific and considerable part of the area of the land and a specific 
proportion of its value were transferred to the state for use in the establish- . 
ment of small holdings. Regulations were also imposed for the sale of the 
land so transferred; and at the same time corresponding regulations were 
issued regarding the sale of glebe and crown lands.

The silting owners of all fiefs, entailed estates and feoffments in trust have 
now applied for transfer to free estate under the terms of this act. The slate 
receives one fifth or one-fourth of the value and against compensation corres­
ponding to the land tax assessment value of the land it also lakes possession 
of one third of the agricultural land.

The land thus taken over is parcelled out for small holdings. The 
smallholders pay no purchase price but pay interest (at present 4 Vi percent.) 
on the value of the land assessed from time to time for land lax purposes, 
and on similar terms and under the same limits as apply to small holdings 
in conformity with the older small holdings legislation they may obtain a 
loan from the Slate for the erection of buildings up to a maximum of nine- 
lenlhs of the cost of the buildings. Thus llie smallholders come to own their 
property with practically the unrestricted rights of an owner. Small 
holdings are established on glebe land on exactly the same terms.

By this system it is assured that the smallholder does not pay an enhanced 
price for the land, that no purchase sum in cash is to be paid for it, and that 
the annual payments on the land vary according to the value of the land 
without improvements as agricultural land by ordinary good farming, which 
is the. basis of the periodic assessments for land value taxation. It is thus 
clear that the holder holds his land on easy terms, and that when market 
prices are falling he is in a much safer position than those who obtained their 
land under the conditions specified in the older smallholdings legislation.

The area of land available for the establishment of small holdings on 
these terms, however, is restricted, and it is not distributed evenly over the 
whole country. To counteract this unequal distribution the Ministry of 
Agriculture is authorised to sell a part of the fief land in the open market 
in order to he able lo buy other land in other parts of the country where there 
is need for land for parcelling out. For this purpose a further sum of 
3 million kroner has been made available.

The areas which under this development will be available for parcelling 
out amount lo about 12.000 hectares of glebe land, about 22.000 hectares of fief 
and entailed estate land and presumably about 4.000 hectares of Crown land. 
Thus it may be reckoned that in this way there will be altogether about ^ 
38.000 hectares available for parcelling out, lo which must be added what 
may be bought in accordance with special grants and out of accumulations 
of interest received. The fund available for compensation for fief land and 
for the granting of building loans is estimated at about one hundred million 
kroner.
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On the whole*the land available is very good and, thanks lo the mode- 
rale terms on which possession is obtainable, the holdings may be on a 
somewhat larger scale than was possible under the older small holding
act.

On an average the holdings established have about 7 hectares of land at 
a value of about 7,000 kr., as compared with 4,000 kr. for holdings esta- 

• blished under the older act. Pralically all the holders have taken the highest 
possible building loan and many have supplemented it with considerable 
sums out of their own funds, so that the buildings on tlieserholdings are 
also somewhat bigger than those financed under the older Act.

Since 1919 the total result of the small holdings legislation has been that 
in accordance with the new Land Acts about 3,400 holdings have been 
established, whilst at the same time about 1300 smaller holdings have 
received additional land and thus have become independent establishments.

About 3.300 holdings have been also established under the older Act and 
altogether an average of about 1.000 new holdings have been established 
annually, (he total started since 1899 under the various laws for the esta­
blishment of small holdings being about 16.000.

This, however, has not been sufficient to meet the demand for land, par­
ticularly during the past few years under the land acts of 1919, and in tin- 
near fulure — presumably in 1929 — the greater part of (he areas taken over 
from dels and entailed estates will have been parcelled out; the question of 
the acquisition of land for new holdings will become then more and mom 
acute.

Further, the existing legislation, does not ofler sulTicient possibility ot 
supplementing holdings that are too small lo support a family, and of which 
there are about 30.000.

Thus the land question is continuously on the agenda. In 1924-23 tin* 
government introduced a Hill concerning the acquisition of land lor tin* 
establishment of new and the enlarging of existing small holdings, also for 
the purchase of building sites. The land was mainly to lie secured by 
expropriation from larger properties of a land value of at least 30,000 kr. 
The compensation for the expropriated land was to be fixed at the land value 
set by the ordinary land-tax assessments, with an addition of up to H) per 
cent, for working loss. There is, however, strong opposition against expro­
priation measures.

A proposal lias been made in various quarters .that as a means of pro­
moting voluntary parcelling out taxation should be transferred from buil­
dings and working profits lo the land, by which means the larger farms 
would get the incentive lo part with superfluous land and at the same lime 
the burdens on Hie new holdings would be lightened.

In 1922 and 1926 taxation reforms were carried through pointing in the 
same direction, but only of such a limited extent that they cannot be said to 
exert much inlluence.

The question as lo how lo satisfy the smallholders’ and the. agricultural 
labourers’ demand for land still remains to be solved, and it is one that will 
certainly claim undivided attention in the near future.
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tSommaire.

Le logemenl des ouvriers agricoles an Danemark est line queslion relali- 
veinenl peu important par suite de leur petit noinbre. L’intdrfitconsislesiir- 
toula assurerei dlever leur niveau social. Le principal inldret, en malidre 
de logemenl rural, s’atlache aux conditions de 1’habitalion dans les exploita- 
lions agricoles independanles.

La condition de I’ouvrier agricole est protegee par une separation aussi 
complete quo possibleentre son conlralde travail et,son contratde location, el 
relablissement de regies legates relatives a I’occupation de cottages a la cain- 
pagne, rbgles par ticuli^rcment detail!6essi du terrain estallacheaucollage. De 
plusdes efforts out die fails pour assurer aux ouvriers agricoles du terrain pour 
dope tiles exploitations independanles par une legislation dlenduc. E11 ce qui 
concerne ragricullure, les habitations lendcnl a se localiseren ordredisperse, 
s eloigiianl des anciens villages. On s’esl cHorce par des lois, partie d’assurer 
le mainlien des exploitations independanles existantes, partie de favoriser le 
lotissemenl prive,el partie d’essayer gnice & l’appui public d’dlablir de nou- 
velles exploitations independanles en.vue d’ouvrir pour les populations agri- 
coles les plus vasles possibilitds d’oblenir des inoyens d’exislence indepen- 
danls. L’appui de 1 Eta I pour la creation de non veil es exploitations a etc* 
accnnle depuis 1899 sous la forme de prels k laux reduit pour l’achat de 
terrain cl de constructions tjusqu’a concurrence des ncuf dixiemes de la 
valeur du domaine agricole) el plus lard, en ces dernieres anneespar Loctroi 
d ime aide direcle. En 1919 furenl volees des lois en verlu desquelles les 
bioiis s.ubslilucs ou tenus a bail, elaient donnas en loule propriOle, contre 
[•aicmcnl a 1’Elat de 25 % de la valeur de la propriete, el contre la cession 
de M". % de leur terrain agricole, c:> dernier point moyennant unc indemnity 
('omspondanl a la valeur du terrain prise pour assietle de 1’impdt foncier. 
O terrain, aussi bien que les aulres terrains agricoles possedes par l’Etal, est. 
loti m peliles proprietes sans paiemenl du prix d achal. mais moyennant le 
paieineni d un inleret de 4,5 % do la valeur servant de base a l impot fon- 
ci' i . des prots et subsides pour la conslruclion ilc bdliments etanl accordes 
en memo temps.

tin verlu de ces Jois el de la legislation anlerieure relative aux subsides 
pour i’elnblissemcnt de pelits biens agricoles, environ 1.090 nouvelles exploi­
tations sont crooes cliaquC ann6e. Ceci n’a pas etc* sulTisant pour re pond re la 
demande. et en parliculier pour fournir aux exploitations trop peu 6lendues 
du terrain supplemental re. penneltant d’en faire des exploitations indepen­
danles. Par suite, on a examine la queslion de savoir si'par ['expropriation 
des grands doniaines ou par line taxation effective des valeurs foncieres, 
on poiirntil procurer du terrain ou determiner un lotisseinent yoloulaire des 
grandes proprietes.
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Auszug.

Die Unlerbringung der danischen Landarbeiler in Wolmungen ist wegen 
ilirer kleinen Anzalil ein Problem von verlialtnisina^sig geriugerer 
Bedeutung, das Inleresse konzenlriert sich auf die Siclimmg utid Erholiung
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des sozialen Niveaus. Das Ilauplaug'enmerk ist beim liindlichen Wohnbauauf 
die Bau- und \Yohn verbal l nisse der selbstandigen Kleingrundbesitzer ge- 
richlcl.

Die Landarbeiter werden so weit wie moglich geschlHzt, indem Arbeils- 
kontrakl und Pachlvertrag gelrennt werden. Webers beslehen geselzliehe 
Vorscliriflen, die die Remitzung von Wohnbauten auf dem Lande regeln und 
besondere Beslimmungen enlhallen, wenn das Haus mil Grundbesilz ver- 
bunden ist. Ueberdies sind Bestrebungen im Zuge gewesen, um (lurch 
umfiassende gesetzlicbc Massnahmen vom Arbeitsgeber unabhangige Klein- 
giiler fur Landarbeiter sicberzuslellen. Soweil die Besiedlung mil* Bewirl- 
schaftung zusanimenhiingt, entwickell sie sich durch Verlassen des liei- 
malsdorfes in der Hiclilung verstreuler Bebausungen. Geselzliche Beslrebun- 
gen waren aucb darauf gerichlet, die Erhallung bestebenden selbstandigen 
Kleingrundbesitzes zu sichern, private Parzellierung zu fordern und selbstiin- 
dige Kleingiiler — teihveise aus oflenllichen Mitleln — zu schaffen, um 
dadurcb der landwirlschafllicben Bevolkerung die weitgebendsten Moglicb- 
keiten fur die Unabbangigkeil. in ihrem Lebenserwerlje zu bielen. Staatlicbe 
UnterstOIzungen zur Schafiung selbsliindigen Kleingrundbesitzes wurden seit 
1899 in Form billiger Darleben zum Ankaufe von Land und Iliiusern (bis °/10 
des Werles des Kleingu(es) und Uberdies wabrend der lelzten Jabre durch 
direkle Geldbeibilfen gewabrt.

]m Jabre 1919 wurden Gesetze erlasseu, denenzufolge Lebensgtiter, 
unverausserliebe Erbleben und die Verwaltung befindlicbe Giiler in freien 
Besitz umgewandelt wurden, gegen Bezablung von 2b % des Kapitalswerles 
an den Staal und Uebergabe von 33 l/s % des bewirlscbafteten (LindbesiIzes 
gegen Enlscbadigung auf Basis der Grundsteuern. Dieses unil anderes anbau- 
fabiges I^and in Stoats- und Kircbenbesilz wird in kJeine Giiler aufgeleill und 
obne Bezablung eines Kaufpreises aber gegen 414 % Verzinsung des Scbiit- 
zungswerles abgegeben. Gleicbzeilig werden Darleben und Unlerstiitzungen 
liir die Errichtung von Hausern gewabrt. Ehva 1000 neue Kleingrundbesilze 
werden jiihrlich auf Grund dieser Gesetze und iilterer Vorscliriflen Uber Bau- 
kostenbeilrage fiir die Errichtung von Kleingtitern gescbalfen. Bisber baben 
diese Massnahmen niclil zur Bei’riedigung der Nacbfrage gentigt, insbeson- 
ders niebt in jenen Fiilleri, wo es sicb darum handelle, Kleingrundbesitzer, 
die niebt liber geniigend Land verfiiglen, durch Erganzung ilires Grundbe- 
sitzes selbsliindig zu macben. Man hat sicb daher mil der Frage befasst, 
durch Enleignung von Teilen. grosser GUler oder durch enlsprecbende Be- 
steuerung des Bodens I^ind zu besebaffen, oder die freiwillige Parzellierung 
ausgedehnler BesitztQmer zu erwirken.
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Rural Housing in England and Wales
Frank M. Elgood, 0. B. E., F. R. I. B. A.

Chairman of the National Housing and Town Planning Council.

Existing Cottages.

The beauty and charm of the country side in England are Ihe admiration 
of all countries. The simplicity of the collage architecture and the manner 
in which its form and colour blend with the landscape create an unique and 
price less possession. Such collages as deserve this praise are however, for 
the most part those erected before the beginning of the last century, up to 
which time agriculture here, as elsewhere, formed the principal industry of 
the country. The rise of industrialism and the rapid and'extensive exodus 
from country to town, together with legislation favouring the town dweller, 
often at the expense of the agriculturist, marked the end of rural collage build­
ing; indeed U16 depopulation of country districts for a time rendered any 
continuance of building unnecessary and many existing collages became 
unlenanted, neglected and out of repair and were subsequently demolished. 
Unfortunately Ihe deterioration of these old collages, some of them very 
beautiful, still continues and to a very small extent have new cottages been 
built to make good the loss. ,

Although special attention since the War has been drawn to the insuffic­
iency and inadequacy of rural housing the position had been acute for many 
years before that. It is computed that between 1851 and 1890, when a com­
prehensive act was passed, no less than seventeen housing acts were passed. 
All of these however, were of a permissive character and a committee in 1900 
reported that while there was abundant evidence as to the lack and poor 
quality of collages, few rural districts had taken any advantage of the acts.
In such a condition was agriculture during the latter half of the last century, 
that a local authority scarcely'dared to demand repairs, lest an owner, to 
save expense, preferred to close a cottage, in spite of the scarcity existing. 
Even between 1909 and 1913, 5.000 cottages were closed, and many have 
been used to house stale and municipal employees and to provide rural retreats 
for the town dweller, with the result that the shortage and pressure have been 
steadily intensified.

It may be asked, why it there is so great a need, houses are not built and 
why the law of supply and demand is in abeyance. The answer is that the 
returns from agriculture are meagre. Owners have little capital available for 
repairs or new building and the agricultural wage is so low that nothing 
approaching an economic rent is possible. For the last reason, of course, there 
is no scope for private enterprise.

System of Ownership.

Until recent years, there were but few farms in the occupation of their 
owners. The system generally was ownership by landlords of large estates, 
by whom the farms were let to tenants with such buildings and cottages
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attached as were necessary for the working of the land. Repairs and rene­
wals were the responsibility ol the landlord. With the breaking up of large 
estates, many farms have been acquired by the occupying tenants, who have 
even less margin for maintenance of buildings than had their former owners. 
Although from the same causes there has been a tendency for'farms to be 
reduced in area, it can scarcely be said that it amounts to anything like what 
would be ordinarily understood by the expression “ peasant proprietorship 
not even if one included the numerous small holdings established by the 
county councils and other bodies, the aggregate area of which is almost
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Old Cotl.igcs, Pclworlh, Sussex.

negligible. Leaving out this class, it may he said generally that collages 
required for and occupied by agricultural workers have been provided in the 
past by the landowner and are now owned by or are still let to the tenant 
farmer in connection with the farm. This is what is known as the tf lied- 
collage ”, to which reference will he made later and is Hie system which for 
obvious and many reasons is preferred by the farmer.

-
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Standard of Old Cottages. .

Thai the standard of old cottages is'far from satisfactory’from a modern 
point of view will be readily understood. Apart from their poor slate of 
repair and lack of conveniences, they are often found lo he small, ill ventilated 
and lighted and with insufficient bedroom accomodation. In these respects 
they compare scarcely more favourably than with houses in slum areas of 
(owns and it ca only be by reason of the fresh air surrounding them and (lie 
outdoor occupations of their tenants that so healthy and virile a slock has 
been reared and maintained in the rural districts.

Rents and Building Costs.

So long as agriculture continues in its depressed stale it seems hopeless lo 
expect any serious or wide-spread improvement in rural housing without 
sufficient definite financial encouragement from the stale or elsewhere. This 
was recognised at the end of the War and considerable financial assistance 
was ollered by Ihe stale lo local authorities to provide new houses, but owing 
lo the high cost of building then, the shortage of labour and materials and 
their absorption for town building, very little was done. It has since been 
found that for Ihe genuine farm labourer, with his relatively low wage and 
inability lo pay so much in rent as the industrial worker, additional financial 
assistance beyond that afiorded for urban housing had to be given by the 
stale. Even so, Ihe resulting effort is entirely disproportionate lo the need 
and Ihe problem remains very much as it has been for many years past, 
alleviated, if at all, only by the continual reduction of labour now employed in 
agriculture.

New Cottage Building.

It will have been gathered that custom and.convenience have demanded 
that houses occupied by land workers have been almost invariably built 
where they will best serve the purpose of the individual farms to which they 
arc attached. While this tradition has influenced losome extent the position 
of new houses built since the War by local authorities, there has been a 
greater tendency to grouping, even though Ihe houses may be some way from 
a village. Hy this means certain economies are effected in first cost in build: 
ing'and in the purchase of land and also in services, where these are avail- 
abb1, such as drainage lighting and water supply. Nevertheless, if the group 
of new houses is removed from Ihe village centre, there still remain certain 
of the objections which attach lo houses built for individual farms in that 
they are unlikely to be occupied by families of mixed occupations and are less 
suitably located for others than those, working on the farms nearest lo them. 
While il is obvious that so long as the farm house and farm buildings occupy 
isolated positions, there must he some cottages close hy for those who have « 
to attend to slock, it is fell that for the majority of farm workers it would he 
much heller that their houses should be grouped in Ihe village and amongst 
those who. though not all working on the land, are following some kindred
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rural occupation.’ Not only would they enjoy greater opportunity for 
communal intercourse, within easier reach of church, schools, village insti­
tute, post office and shops, but there would be a further gain in many cases 
of better sanitation and a proper water supply. The difficulty of the bread­
winner being further removed from his work is not so serious now, when the 
bicycle is within the reach of all, and in any case it would seem belter that 
lie should have to travel to and from his work, and when finished have the 
benefit of social intercourse near his house, than that his children should 
have to tramp long distances to school in all weathers. This question of the 
grouping of new houses in rural districts is receiving increased prominence 
owing to the way in which during the past few years buildings have been 
spread ou‘ along all country roads forming a “ riband ” development. It 
should be possible, either by themselves or in cooperation with local autho­
rities, for the inhabitants of all villages to secure land in or on the outskirts 
of the village and to lay it out and provide services when available and then 
to build or let building plots to those who wish to build for themselves. This 
is a practical form of co-operation which in competent hands would not only 
avoid spoiling the amenity of the village, but would prove an effective and 
attractive alternative to the isolated building which often extends from one 
village till it meets a similar development of the next.

Type and Standard of Mouse.

As to the type of house for the land-worker, there is probably little difference 
A opinion that what he requires is a good kitchen living room, back kitchen 
with sink and airy larder, i. e. something more than a mere cupboard for
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Old and new cottages in a village.
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!foodslore. Where an adequate water supply is available a bath in a separate 
room should be provided and this will be more economically placed on the 
lower lloor. There should be an upper storey containing three bedrooms, so 
that the separation of the sexes of the children as they grow to adolescence 
may be secured. It is ollen argued that to save first cost and to provide 
for the young married couple a proportion of two-bedroom houses should be 
built. This, however, is rarely advisable, as there will he found already to 
exist a large proportion of such houses in every district. An earth closet 
should be built detached from the house, and a good sized shed for storage of 
fuel, garden tools, etc. is almost an essential. No house in rural areas should 
have less than 1/4 acre of garden and unless allotment gardens are handy 
this area may well be increased. Collages are usually built in pairs, i. e. 
semi-detached, but where a number arc*grouped it is found economical and 
sometimes convenient to have four or six built together, but never more than 
eight. In these cases means are provided for access to the gardens at the 
back either by a common back path or by means of intermediate archways 
through the blocks. Tenement buildings are unknown in rural.areas and 
the bungalow or one storey house is not favoured for the land-worker.
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State Assistance.

Some reference has already been made to the financial assistance offerci 
by the government towards the cost of building houses. By an act passed 
immediately after the War, local authorities had placed upon them the statu­
tory duly of building houses for workers, where they were not being provided 
by other agencies. This enactment was re-affirmed in the consolidated 
Housing Act of 1925, though the method of giving financial assistance under 
the previous act has now been dropped. There are, however, two other acts, 
passed in 1923 and 1924 and included in llie 1923 Act, which are still opera­
tive. Under the former a government grant is made to local authorities of £ 0 
a year for 20 years, which may be passed on to private enterprise with or 
without an additional amount. It is generally capitalised, the approximate 
value of the government grant being £ 30. Under the 1924 Act the terms 
offered are more generous but there are special conditions attached to the 
grant, the principal being that the house may only he let, not sold, and that 
the rent is limited according to the prevailing rents of pre-war houses in the 
district. The normal granl now made by the government is £ 7.10.0 a year 
for 40 years for each house and this grant may not be capitalised. Bearing 
in mind, however, that the rent which can be paid by a rural worker is much 
lower than that by an urban worker, in parishes which are predominantly 
agricultural the grant is now increased to £11 a year. There are certain 
limitations as to the size and type of house in all cases and the local authority 
is expected to add from the rales (i. e. local taxes) £3.15.0 a year for 40 years. 
It is not possible hi say how many houses altogether have thus been subsidised 
for agricultural workers, bul about 10.000 are know to have been built in 
agricultural parishes under the 1924 Acl. For a house costing about £ 430 
including land and all expenses, Ibis generous joint subsidy enables a house 
lo he let at a rent of about 7/- a week including rales, but even so, though
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it bears favourable comparison in regard to accommodation, the rent is much 
higher than that of most of the pre-war rural cottages. Another difficulty in 
considering the rent question and making a comparison with (lie rents of old 
cottages is caused by the fact that by a recent Act dealing with the wages of 
agricultural labourers, it lias been determined that where a worker occupies! 
a cottage on a farm by virtue of his employment, the rent of such collage 
shall not be reckoned as more than 3/0 a week. The policy of the govern­
ment is to reduce subsidies all round gradually in the hope of building costs 
falling, and a reduction of £ 2.5.0 a year in the joint subsidy was made last 
year. Unless, however, there is a still more considerable drop in building 
cosls it is difficult lo believe that rural housing will not suffer, as the rent 
which can be at present charged is too high for the agricultural worker with 
a young family. If, as indicated above, the owner of land is unable for eco­
nomic reasons to build new collages ( there is obviously no inducement to any 
other form of private enterprise) there only remains the local authority to 
function. In view of the increasing burden of rates they will not he found 
willing lo act without adequate assistance and encouragement from the govern­
ment. Housing is acknowledged by all parlies in (he state to be a national 
obligation and the national importance of the agricultural industry should al 
least require that this necessary factor should have adequate national support.

An interesting effort is being made (o encourage owners of old rural 
cottages lo improve the standard of accomodation and lo arrest their deterior­
ation. The Housing (Rural Workers) Act 1020 provides for a subsidy up to 
Hie amount of £ 100 in aid of expenditure incurred in structural works, water 
supply or sanitary conveniences. Such financial assistance, however, can 
only lie obtained for properly having a value of not more than £ 400 including 
the improvements, and it is a condition that (he occupier must he a person 
whose income is such that he would not ordinarily pay a rent; in excess of 
that paid bv an agricultural worker in the district. Hut little advantage?, 
however, has up lo now been taken of the oiler, which is open only lor a 
limited period.

It will be seen that the need of encouragement by financial assistance for 
building houses for rural workers is fully recognised by the slate, but il is a 
regrettable fact that comparatively poor results have followed. »
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Seasonal Workers.

So far, the problem has been considered in relation lo Hie permanent 
agricultural worker and his family. There are two other minor problems 
upon which a word may be said. One, dial of the seasonal worker and the 
oilier of the unmarried labourer.

In many parts of England, the difficulty of procuring a sufficiency of extra 
labour during harvest is acute. There are local importations of labour in 
certain areas, notably from Ireland and particularly in other ways in connec­
tion with hop picking and fruit gathering. Jn some cases whole families are 
brought out into the country for a few weeks and are housed in specially 
constructed huts with the provision of canteens and with suitable arrange-. 
men Is for dealing with sickness and accident.
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Unmarried Labourer,

Very little attention has bren paid lo the housing of unmarried labourers,
•it being usual for them to lodge with a family or in the farm house, it is , 
not in any sense an acute problem, exefept as it may tend to add to the over­
crowding which exists in many rural cottages. Hostels are not popular in 
England, even in towns, and il is doubtful whether the need is sufficient to 
make il a practical question in agricultural districts.
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Le manque do maisons salisfaisanies pour les ouvriers agricoles s’est fail 
scnlir de fagon aiguc depuis de longues annees. La decadence de Pagricul- 
ture, qui commence au milieu du sidcle dernier, fut la cause non seulemenl 
de Parrel de la construction de maisons neuves, mais aussi.du ddclin rapide 
de cellos qui existaient, dont beaucoup disparurent en memo temps. Les 
level's ivdtanl jamais r6mun6raleurs, les proprietaires ne se trouvaient pas 
assez encourages, soil a enlrelenir les maisons exislantes, soil a en construire - 
de nouvelles. Outre leur Age et leur manque d’enlretien, cos logements 
avaienl Pinconvdnient d'etre, eu 6gard a la fois A lours dimensions et a leur 
salubrity, d’un conforl Ires infdrieur a celui que Pen recherche maintenant.

Avec la decadence conslante de Tagricu Hu re. aucune amelioration ni 
aueun accroissement du nombre dos logements riiraux ne peuvent etre 
eseomptds sans une aide financidre importanle de la part de PEtat. Quoique 
jusqu’A present la plupart des maisons destinees aux travail lours agricoles 
aien! etc conslruites dans des situations isoldes. en rapport avec des fermes 
particulitres (sysleme dil du lied cot/age, on cottage rattache a Pemploi), la 
const ruction, telle qu’elle a 6te pratiqude en ccs derniers temps, depuis la 
guerre, par les au tori Ids locales, a tendu A Pddificalion de maisons en 
groupes. nidme si ces groupes sont plus ou moins isoles. II y a loutefois tout 
a vantage a encourager de nouvelles constructions en groupe ou au voisinage 
du village, oil la population aurait plus d’occasion de relations sociales avec 
d'aulres gens diversement occupes. Les habitants les plus dclaires peuvent 
cooperer A cello ojuvre en procurant du terrain situd au centre. Celui-ci 
devrail etre arnenage et vendu en lots A batir, et, avec Paide des aulorites 
locales, des maisons pourraient etre balies dans le meme groupe pour les 
travail leiirs ruraux.

Li grande proportion de maisons exislantes mal congues donne A penser 
que loutes les maisons neuves devraient avoir, outre une sallc commune 
(living room) salisfaisanle, et des commodites, trois chamhres A coucfter pour 
pouvoir separer con vena blemenl les sexes; lorsque les jardins ouvriers ne 
sont pas prochcs, chaque maison devrait avoir au moins 10 ares de jardin.

Divers plans d'aide financidre ont 616 proposes par PEtat pour permetlre 
de construire de nouvelles maisons et de les louer A un taux accessible pour 
Pouvrier agricole, mais les rdsultats ont 616 jusqu’ici ddeevants et inedicaees.

A moins que le coill de la construction ne s’abaisse beaucoup ou que Pon
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Irouve quelque moyen de permellre an lennier de payer de plus hauls 
salaires, on ne pourra fournir de maisons conyonables quo grace A une md- 
thode quolconquc de subvention.

Les exigences des autoriles sanilaires el les an Ires efforts privds onl on 
quelque mesure reglomenl6 le logemenl des travailleurs saisonniers, tandis 
quo pour l’ouvrier eelibalairc le sysl&me de loger avec d’a litres families, bien 
qu’il ail des inconvenienls, n’a encore provoqu6 aueune deniande do chan- 
gement.

Auszug.

Soil video Jaliren bestehl ein emplindlicber Mangel an guten Wobmin- 
gen fin* Landarbeiler. Der Biickgang der Landwirlschafl, der uin die Mille 
des vorigen Jaiiunulerls einselzle, bewirklc, dass niclil allcin der Bau 
Wolmungen aufgegeben wurde, sondern aucb der Zustand der vorbandenen 
Landarbeilerwolinungcnssich selir rascli vcrscbledilerle und viele von ihnen 
ganz in Wegfall kamen. Da diese Wolmungen slcls zu einer unwirlscbafllicb 
niedrigen Miele abgegebcn wurden, so besland kein genilgender Aurciz fiir 
die Eigenliimer, die vorbandenen Wohnungen in Stand zu liallen oiler gar 
neue zubauen. Ganz abgeseben aber davon, dass die Wolmungen infolge 
ibres Alters und ihrer Verwalirlosung verlielen, war ihr allgcmeiner Zustand 
sowohl was die Grbsse als aucb die gesundheilliche Beschairenheil anbelrill'l, 
sohr vie! ungiinstiger als heutzulage erwarlcl werden sol lie.

Angesicbls des anhallenden Darniederlicgens dor Landwirlschafl kaiin 
cine Verbesserung des Ifmdliclien Wolinungswesnns und ein iNeubau von 
Wolmungen niclil oboe linanzielle Unlersliilzung des Slaales erwarlel war­
den. Wabrend bislicr die Hauser fur Landarbeiler meislcns in isolierlen 
higen in Verbindung mil Privalgiltern erriclilei wurden, zielle die Bauliilig- 
keit, wie sie ucurdings in der Xaclikriegszeil von den Gomeindcbehordoii 
durchgefiihrl wurde, daliin, die llaiiser in Gruppen evenluel! aucli in mebr 
oder minder isolierlon Gruppen zusammenzufassen. Aus vielen Griindon 
jedoch sollte der Gruppenbau im Dorf oder in der lVaclibarscbafl des Dories 
geforderl werden, wo die Bevblkerung inehr Moglichkeil zum sozialen Yerkehr 
mil anderen Bewohnern versebiedener Berufsarlen lindel. Hier beslebl die 
Moglichkeil fiir die aufgeklnrlcren Bewolmer zusammcnzuwirken 11111 ein 
zenlral gelegenes Grundsliick zu sieliern. Das sol I le dann aufgesclilosseu und 
in einzelneu Bauparzellen verkauft werden. Mil Ililfe der Gcmeindebehordeu 
wiirden dann dorl lliiiiser fiir die landarbeiler gebaul werden.

Du die Mehrzahl der vorliandenen Landarbeilenvohnungcn minderweri ig 
sind, so solllen alle neuen Hauser ausscreinem lreundlichen Wohnraum und 
<Ien noligen Xebeiiraumen drei Schlafriiuine enlballen, um die Bewolmer 
nacli ifcm Gescblecbl Irennen zu kbnnen. Da, wo niclil ganz in der Niibe 
1‘aclilgarlcn vorhanden sind, solllc jedes llaus cinen Garlen von mindeslens 
1000 m2 Grosse Jiaben.

Der Slaal hat bisher verscliiedeneMelboden derlinanziellen Unlersliilzung 
angewendel, um den Bau neuer I^andarbeiterwobnungen und ilire Vennie- 
lung zu einen fiir den Landarbeiler ertraglichen Miclpreis zu erinoglicbon. 
Aber die Ergebnisse waren bisher unbefriedigend und liaben enlUiuschl.
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Wenn nicht die Baukoslcn selir shirk zurfickgehcn, odcr ein Weggefunden 
wird, deni Farmer die Bezahlung hoherer Lohne zu ermoglichen, wird der 
Ikiu von hrauchharen Landarbcilenvolmungen nur auf dem Wegc ii’gend 
wclclier slnal licher Zusclifisse gesicherl werden kdnnen.

Die Fordmmgen der Gesundlieitsbehorden und aucli andere Bcmtthun- 
gen liahcn l»is zu'einem gewissen Grade die Wolinungsbescliaffung fiir die 
Saisonarbeiler geregell. Die unverlieiraleten Arbciler sind in den Familicn 
tmlergebrachl und wenn das aucli'seine Nachleile hat, so isl bis jetzl docli 
nocli niclil die Forderung erbohen worden, diesen Zustand zu andern.
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Rural Housing in Finland
Kino Kahnariy Advisor lo the Rural Settlements Roard. Helsinki.

Introduction.

The Republic Of Finland, population (3,500.000) is a typical agrarian 
country. Of its inhabitants, 84 per cent live in rural districts and only 
16 per cent in towns. About 66 per cent of the rural population depend for 
their livelihood on farming and allied occupations.

Finland is also a land of small farmers. According to a statistical inves­
tigation carried out in 1910, holdings, or agricultural units, by which is 
intended a measure of cultivated land tilled by the members, of one house­
hold as an agricultural whole, were divided in respect of area as follows :

21.630 units or 
33,703 —
25.731 —
37.963 —
50.435 —
20,SS0 •—
16,363 —
10,430 —
2,779 —

9.8 % ■
13.2 %
11.6 o/o
17.2 % 
22.8 %
9.4 «/o 
7.0 % 
4.7 % 
1.3 % 
0.4 %

Over 0.5 and under 1 hectare 
2 hectares1

2 3
53

5 10
15 . —10
2515
5u25

10050
Over 100 hectares 899

100 %221.339Total. . .

In addition lo those there were 62.849 holdings of less than 0.5 hectares. 
Admitted that this statistical information is already somewhat out of date, 
it can still be said lo give a general idea of conditions in Finland.

At the turn of the century it was established that over half of tin* culti­
vation-units in the country, or about 150,000 units, were leased holdings, 
chiefly crofts and cottagers’ holdings, most of which had been founded in 
the nineteenth century. Side by side with this increase in leased holdings, 
the unlanded rural population increased with great rapidity during a period 
chiefly within the latter half of the nineteenth century.

The connection of Finland with Russia during 1809-1918 rendered 
impossible all effective reforms in land tenure, housing or social conditions. 
As soon, however, as Finland had become an independent Stale, land tenure 
and the housing of (lie unlanded population became leading problems of the 
day. The favourable solution of these problems has exerted and will con­
tinue to exert a considerable influence on the improvmenl of housing condi­
tions, for which reason a brief account of the measures taken in this respect 
is necessary.

■

5

-

/
=L



231Kalniat’i. Rural Housing. Finland.

The Conversion of Leased Land into Independent Holdings.

Legislation relating lo the transformation of leased lands into independent 
farms came into being in 1918, and has since been further developed to 
include lands belonging to the Stale and the parishes. By the end of 1926 the 
authorities had dealt with about 90,000 applications. Cases definitely con­
cluded, in which leased holdings had been made independent, numbered 
about 71,000 at the end of 1927. In addition a considerable number of 
crofts and cottagers’ holdings have been sold to their tenants without the 
intervention of* the authorities. The practice of leasing farm-lands has 
indeed shrunk by now to very small dimensions.

I
:

Colonisation.
;
!|To assist the housing of the unlanded population, the State has granted 

loans out of a special Slate fund called the Colonisation Fund for over a 
quarter of a century. Later, at the end of 1917, a separate body, the Coloni­
sation Board, was founded to direct and supervise colonisation and was also 
entrusted with the care of the Fund, under the Ministry of Agriculture. 
An appreciable amount of the Fund has been pul to use through and on the 
responsibility ol the rural communes. To deal with this lending business,' 
colonisation accounts were organized in the rural communes, these accounts, 
together with numerous other duties, being entrusted lo special communa. 
bodies termed Colonisation Committees.

To increase the supply, of land a colonisation law was promulgated 
in 1922, giving facilities for compulsory expropriation. The effect of this 
law lias hitherto been only indirect: in other words, it has induced 
landowners in increasing numbers lo cede land of their own free will for the 
purpose in view.

The colonisation law regulates the size of the holdings created. Accor- 
dino lo Ibis law. holdings shall in general consist of as much land, depen­
ding on local agricultural and transport conditions, as a medium-sized 
family working chiefly without outside labour can be calculated to be able to 
cultivate properly by the methods of cultivation generally obtaining in the 
district. In South Finland it is mostly assessed at a minimum of d hectares. 
The general rule, however, is not to procure more than altogether 20 hec­
tares of cultivated land and land suited lo cultivation for any one farm. 
In addition, wherever possible as much forest land as would in normal con­
dition lie sufficient to furnish the necessary timber is attached to a farm, not 
however in general more than 20 hectares in South Finland and other com­
parable districts, and 70 hectares in Lapland and the parts of North Finland 
comparable with Lapland.

These figures refer lo farm holdings. Cottage holdings are to consist of 
as much land as is needed for the building site and for a vegetable garden 
and potato-field, I he whole not to exceed two hectares, unless the situation 
of the holding or other special reasons call for a larger area.

Additional land is generally furnished lo such an extent that the farm or
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leased land about lo be converted into a bolding is brought In the above 
figures. *

Housing of Farm Servants and Day Labourers.

According lo the old practice, farm-servants were invariably boarded by 
their employers and lived on the farm. Female servants continue even now 
for the most to be boarded and lodged on farms. The development 
nowadays is, however, more and more in the direction of farm-servants 
boarding themselves, but of providing house room for tliem in buildings 
owned by the employer and situated near the farm. This applies particu­
larly to large estates and to married male farm-hands. The large estates

« barracks >»formerly had buildings of some size for their labourer, 
housing several families.

To investigate conditions amongst the farm-labouring class, the Hoard 
for Social Affairs caused a special statistical survey to be prepared 
in 1919-1920. A group of typical rural communes was chosen for this 
investigation. It was observed that of the unmarried labourers 79 per cent 
lived in the kitchen-living room of the farm, and 21 per cent, either alone 
or together with other persons, servants or otherwise, in other rooms.

~ Of the female servants 70.9 per cent lived in kitchens or kitchen-living 
rooms, 9 per cent in separate rooms, and 20.1 percent together with other 
people, servants or otherwise. Of the married labourers 50 per cent had 
one room at their disposal, 55 per cent two rooms and 5 per cent three 
rooms or more.

At present an increasing number of one or two-family houses are being 
provided for workers, in which each family usually has one room and a kit­
chen. As a married labourer often owns a cow and a pig, the necessary 
accomodation is provided for these loo. Plots for potatoes and vegetables 
for each family are also becoming more common than hitherto.

The necessity for continuing in this direction has been all the greater 
since the landowners (owing to the conversion of their lands) have been 
deprived of the labour of the crofters and cottagers who had formerly 
worked in lieu of paying rent. To obtain permanent and good workers 
landowners have been compelled lo pay attention also lo social condi­
tions.

H

1'
In addition lo their regular labourers, farmers employ a considerable 

number of workers taken from the coltage-hojding and farm-holding class. 
The children, in particular, on small farm-holdings, and even on those of 
some size, find possibilities of earning money on the larger farms. If they 
refrain from entering annual service, they work for day’wages during the 
busy seasons, such as sowing, ditching and harvest lime. They live on the 
farm or, if their home is near the site of employment, at home.

Finnish agriculture knows nothing of seasonal labour, at least in the 
meaning represented by the term as formerly applied, for example, to the 
Russian and Polish seasonal labourers in Germany.
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State Loans for Improving Housing.

Owing lo the fact that an overwhelming majority of the Finnish farms are 
so small that the area of arable land on them is less than 10 hectares, and 
I hat even on larger farms the owners usually take part in the bodily labour 
involved, it has not been regarded as necessary to discriminate in the follo­
wing account between fanners and agricultural labourers in the strictest 
sense of the term.

It is further lo be noted that the account deals primarily with measures 
undertaken cither directly or indirectly by the State during the past quarter 
century.

In general, the Stale has done nothing in support of housing on medium- 
sized or large estates, cither by granting loans or assisting in other ways. 
The loans sometimes obtained by such estates, either directly or indirectly 
from the Stale, have been intended primarily for the building of accommo­
dation for cattle. The same applies to the advisory and educational work 
carried out at the public expense.

*Loans Connected with Colonisation Work.

We have already mentioned the Colonisation Accounts, through which 
colonisation is chiefly financed. Building loans are granted through these 
same accounts for the erection of the essential buildings on new holdings 
needing dwelling and/or cattle accomodation, or lo help in the provision of 
the new accomodation, in the first place for cattle, necessitated by the 
redemption of a holding.

In -If >27 the limits within which loans could be granted out of colonisation 
funds were widened as regards the purpose lo which loans could be pul.

Building loans may now be granted for improving housing on leased 
lands converted into independent holdings, as well as to owners of new 
holdings as before. As the buildings on these former crofts and cottage- 
holdings were mostly in a dilapidated condition and their renovation called 
for considerable capital, it was deemed necessary to assist persons redeeming 
leased lands for their own use, by providing loans at low rates of interest.

The maximum amount of a building loan is 20,000 marks (194 in — £ I), 
but in no case may it exceed T> per cent, of the value of a building, as 
assessed by the local Colonisation Committee in accordance with the general 
level of building costs in the district. The interest on building loans is 
.> per cent and the term of repayment 10 to 20 years. At the discretion ot 

. the Colonisation Committee the beginning of the term of amortisation can be 
deferred for at most live years, if in view of the means of the borrower or 
any other circumstances this course is deemed desirable.

Applications for loans are decided by the Colonisation Board.

Loans Granted Hitherto to Agricultural Labourers.

Government means began to be used directly for improving the housing 
of agricultural workers in 1922. The Extraordinary Budget for. that year 
included 10,000,000 marks for housing purposes, of which a part was reset*-
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ved for use as a loan-fund for improving (lie housing of agricultural labou­
rers. Further appropriations were made in 4923-1925. By this time al 
together 13,500,000 marks had been set aside for the purpose. Finnish 
nationals of good reputation who derived their living from agricultural 
labour or allied occupations were eligible for loans. A condition was that 
the borrower owned a plot of land or had leased one from a rural commune 
or the Stale. A clear term of at least 20 years before the expiratiou of a 
lease, calculated from the dale of the loan, was demanded of borrowers with 
leased land. If the plot was big enough to provide its holder with the 
main part of his livelihood no loan could be granted under this scheme. 
Building loans were granted for the building of homes comprising two or 
three heatable rooms. The amonnts lent varied between 5.000-12,000 marks 
at 4 v2 per cent with for 45 years. A borrower who built his home accor­
ding to an approved plan was eligible for a prize. A further prize could be 
obtained for the proper care of a home. The lowest prizes were fixed at 
500 and the. highest at 4,500 marks.

Building loans to agricultural labourers were granted to rural communes, 
like the loans to Colonisation Accounts, on (he joint security of the commune. 
These funds are administered in the communes by the Colonisation Com­
mittees of which we have had occasion to write. Loans to communes are 
decided by the Ministry of Agriculture, while on the other hand the appli­
cations made to the Colonisation Committees'by private individuals are 
decided by the Colonisation Board, who also award the prizes.

At the present day, loans for improving the housing conditions of agri­
cultural workers are granted out of a special Home-Ownership Fund.

Loans from the Home-Ownership Fund.

At the end of 4926. the Finnish Parliament decided .to combine all the 
means hitherto granted for housing purposes and any that might he granted 
in the future into a special Home-Ownership Fund. The utilisation of the 
means of this fund is-governed by the law of 492“ relating to the Fund. 
According to this law, loans may be granted from the fund to those building 
homes for themselves in towns, urban districts, the outskirts of towns, 
thickly-populated rural centres or rural districts proper, with a view espe­
cially to the improvement of housing conditions amongst agricultural 
workers.

In accordance with the stipulations now in force the Ministry of Agri- . 
culture grant loans intended for rural districts, and the Ministry for Social 
Affairs the rest. The means falling to the share of the Ministry of Agricul­
ture are apportioned by the rural Colonisation Committees under the super­
vision of the Colonisation Board, and by the co-operative rural banks under 
the supervision of the Central Bank of the Co-operative Rural Bank. For the 
apportionment and utilisation of such loans the Stale Council has issued 
detailed instructions. On the basis of these instructions the Colonisation 
Board has informed the Colonisation Committees that:

Loans for owner-occupants are granted in respect of homes comprising

i
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(exclusive of attics) two or three rooms fitted with fireplaces, or in excep­
tional circumstances, one such room. In appraising the number of heatable 
rooms it should be taken into account that every holding in Finland, 
however small, possesses a separate bath-house. It is expressly stipulated 
that the building for which the loan is granted is to form the borrowers own 
home. Loans are not granted in respect of buildings intended to be leased to 
others. The borrower pays 4 % per cent interest, and loans are amortised 
in 24 years. The borrower is entitled to repay within a shorter period.

A loan may amount in general to thirty, at most forty, per cent of 
building costs. As security the holding or lease of the borrower together 
with the accompanying building is mortgaged. Other mortgage loans with 
priority over Hie loan from the Fund are permitted to an extent bringing the 
total to a maximum of Id per cent of building costs, inclusive of the value of 
the plot or lease.

On peril of nullification Of the loan, work on a building for which ajoaif 
has been granted must be begun within six months of the receipt of a loan, 
the building to be in habitable condition within a year of the commence­
ment of operations. Applications for loans are made to the local Coloni­
sation Committee. To the application must be attached a plan or a detailed 
explanation of the proposed building, together with an estimate of the costs. 
To provide ellcctive guidance, suitable model drawings have been supplied 
to the Colonisation Committees for distribution at a trilling charge.

Guidance to Builders.

The ?>iate further assists by providing guidace in building. In this, too, 
attention is directed chiefly to small farmers.

For dealing with building matters the Colonisation Board has connected 
with it a Building Cilice under the care of an architect acquainted with 
the conditions of small farmers. This office provides owners of cottage- 
holdings with advice in matters pertaining to building and draws up 
building plans which may be ordered by borrowers. Frequently the 
Building Offices decree outright in what fashion buildings intended to be 
built with the aid of loans shall be erected. At suitable opportunities 
control is effected so that orders thus given are carried out.

Certain rural communes have been provided with sets of building plans, 
from which borrowers may choose those suitable.. If the plans procured 
otherwise by them are found unpractical and expensive, the defects in such 
plans may be pointed out to them and they may be shown how much 
cheaper their buildings may bo erected by using another plan. The direc­
tions given by the Building Otlice of the Colonisation Board to borrowers are 
free, but in certain cases a small charge may be made for drawings.

effective guidance in building matters is further given to small farmers 
by the stale-assisted agricultural organizations, of which the most important 
are the agricultural and economic societies and the joint central organization 
of these, the Central League of Agricultural Societies. These societies have 
their own building advisers, who may be invited to draw up plans and costs 
estimates on the site of building.
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The said societies give assistance of this kind to small fanners at hall 
the charges demanded of others. Some years ago, a Central League of Small 
Farmers was founded, to which belong a number of Small-Farmer Societies 
domiciled chiefly in the south and west of the country in districts where 
redeemed lease-holdings are plentiful. The efforts of this League to improve 
housing conditions amongst small farmers, directed to guiding prospective 
builders by providing plans and giving advice on the spot, have found, in a 
brief space sf lime, great favour with small funnel's. In addition, a Small 
Farmers League, run under the auspices of the Social-Democratic parly, 
works for the same ends : the work of this league loo merits attention.

Maintenance of Buildings and Fire Assurance.

Actual legal stipulations relating to the maintenance of buildings are 
unknown. Lenders and landlords .demand however that buildings shall be 
regularly insured against fire, and frequently stipulate that buildings shall be 
kept in repair. Thus, where building loans are granted out of colonisation 
funds, the borrower must, on pain of foreclosure, keep his buildings insured. 
The lender further stipulates the type of building for which the loan is to he 
used and the method of erection. For this reason the borrower is compelled, 
as will have been seen from the foregoing account, to show the plans, or 
at least the ground plan, of his building.

According to the Colonisation law of 1022 relating to the procuring of 
land for colonisation purposes, a person for whom land is procured through 
the agency of the Stale must undertake to equip the holding thus created 
with the necessary buildings within a period of three years, 
fulfil Ibis undertaking, repayment of the price paid for redeeming the 
holding for him ’may be demanded before the expiration of the term of amor­
tisation. During the whole of the period for which a holding is in mortgage 
to the Slate the buildings thereon must be kept insured against tire at their 
full value, and may not be moved or sold without permission of the Coloni­
sation Committee. A similar stipulation in respect of fire assurance is con­
tained in the legislation relating to the redemption of leased lands. A fur­
ther stipulation in the latter is that buildings are to be kept in repair on pain 
of foreclosure of the redemption price.

When, the Slate gives out lands on lease, the lease often contains extre­
mely detailed stipulations for the maintenance of buildings in repairs. 
This applies chiefly to the Slate benefices given out on lease.

If he fails In

Further Projects for Improving the Housing of Agricultural Workers.

The present cnaclemenls have proved insufficient to improve the hou­
sing of all agricultural workers. Thus, fanns-hands engaged by the year 
who lack a cottage-holding of their own the right to a holding represented 
by a long-term lease are ineligible or loans from the Home Ownership Fund. 
The special Slate Commillee appointed in 192“ to draw up a proposal fory
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regulating the working hours of agricultural workers was therefore subse­
quently enjoined to project suitable measures for the improvement of housing 
conditions also. As soon as it has obtained the necessary statistical basis, 
for its work, now being compiled. Hie Committee will submit a proposal to 
the government.

;
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Sommaire.

Li Finlande csl un pays agricole lypique, 06 % environ de sa population 
vivanl de Fagricullure on de travaux annexes. La principale forme de culture 
esl, de beaucoup, la petite exploitation.

Une aide cflicnce a etc apporlCc h FanuMioration des conditions de Fhabi- 
lalion dans les districts ruraux par les rC formes realisCes sur une grande 
echelle depuis quo la Finlande a oblenu son indCpcndance en 1918. Environ 
71.000 fermes tenues a bail onl Gte IransformCes en exploitations indCpen- 
danles, el 20.000 aulres sont en train d’etre IransformCes. Les nouvelles 
petiles exploitations sont organises sous la direction et avec 1’aide financi&re 
ile FEtat, par Fin termed iai re du Bureau de colonisation, pour les travailleurs 
ruraux desirant devenir propriclaires. Et A la Ibis sur les fermes rachelCes el 
sur les nouveaux domaines, les propriclaires construisent des habitations 
sensiblemenl meilleurcs que Ton n’en avail jusqifici.

Sur les ressources financiCres do FEtat, on accorde des prets pour amelio- 
rer les conditions de logcnvenl des propriclaires dVxploilalions independanles 
au>si bien que des ouvriers agricoles qui ne desirenl pas devenir proprie- 
taires ou en sonlincapablcs.

La limite maxima des priMs a la construction accordCs en rapport avec 
Fai iivilc colonisatrice esl de 20.000 marks finlandais, bien que les prets ne 
ne puissenl dCpasser 7o % de la valeur du bailment. L’inlCrct de ces prOts 
esi de 5 % el ils sont rcmboursables en dix ou vingl ans.

Pour ameliorcr le logeinent des ouvriers agricoles, des prCIs d’Elat ont etc 
acmrdes depuis 1922. Cello forme de Faclivild gouvernemcnlale fut rendue 
permanenle en 1927 par la creation d'une Caisse d’Elal speeiale pour encou- 
rager la possession d’une maison. Sur Iqs fonds de celte caisse sont accordes 
par FinlermCdiaire desauloriles communales desprCls destines a la construc­
tion de inaisons comprenanl deux ou trois pieces pouvanl se chautfer («\ Fex- 
clusion des mansardes). La limite gCnerale de ces prets esl 30 %, an plus 

* 10 %, du prix de revienl, de lels prets elant surlout accordes en deuxieme
hypotheque, pour vingl-quatre ans, a 4,o0 % d’intCrel.

L’Elat s’elforce en outre d’ameliorer les conditions du logeinent en gui- 
danl les conslrueleurs par Finlermediaire de son Bureau de colonisation, 
hi verses soc'uHes d’agriculture onlaussi joue sous ce rapport )e role de guides 
<•1 d’edneat rices.

L’acliyilC de FEtat, pour ameliorcr les conditions de Fhabitalion est 
acluellenient en voie de reorganisation, un ComiId d’Elat avanl etc nomine 
en 1927 pour el a borer des propositions de nouvelles mesures a cet egard.
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Auszug.

Finn land istein typisehes Agrarland, ungelahrOO % seiner Bevolkerung 
gewinnen ihren Lebensunlerhall durch J^andwirtschafl oder verwandte 
Berufe. Dio bei weilem vorwiegende Form der Ijandwirlschafl isl der Ivlein- 
betriel).

Nachdem Finnland 1918 seine Uiiabhaiigigkeil crlangl lialle. wurden 
im grossen Unifang Reformen durcligefuhrl, um die Wohmingsvorhiillnisse 
in (ien landlichen Gebielen grundlich zu bessern. Es wurden bereils 71.000 
PachtgUler in Eigenbesilz tiberfUhrl und dieses Verfahren wird jelzt bei wei- 
leren 20.000 durcligefuhrl. Enter der Fiihrung und mil UnlersliUzung des 
Staales, der sich hierbei des Amies fur Innenkolonisalion bedient, werden 
neiie KleingUler fiir Landarbeiler errichlel, die einen Eigenbesilz wlinschen. 
Und beide, sowold die Pachler, die ihr Gul als Eigenlum erworben haben, 
wie auch die neuen Siedler bauen sicli jelzt bemerkenswerl bossere Woh- 
nungen, als sie sic friiher Imtlen.

Ks sind slaalliclie Mitlel bewilligl worden, um Darlehen zur Verbesserung 
der Wohnungsverhiillnisse der Eigenbesilzer und aucli der Landarbeiler zu 
gewiihren. die ein eigenes Siedhuigshaus nichl erworben wollen oder kon- 
nen.

i

Der Ildchslbclrag, der im Ralimen der Innenkolonisalion als Baudar- 
lehen bewilligl wird, betriigl 20.000 fiftnisclie Mark, doch darf das Darlehen 
75 % des Gebiiudewerles nichl ilbersleigen. Die Baudarlehen sind mil 5 % zu 
verzinsen und innerhalb von 10-20 Jahren zuriickzuzahlen.

Slaalliclie Darlehen zur Verbesserung der Wohnungsverhiillnisse derLa ml - 
arbeiler werden seit 1922 bewlligt. Diese Regierungspolilik wurdc 1927 
durch die BiIdling eines besonderen slaallichen lleimbaufondsauf cine dau-

_ ernde Grundlage geslellt. Aus diesen Fonds werden durch die Gemoindu-
behorden Darlehen zum Bau von lleimslallen bewilligl, die 2-3 lieizhare. 
Raume enlhalten. (Dachriiume werden hierbei nichl milgezfihll). Diese Dar­
lehen bclragen im allgemeinen 30, hochslen 40 % der Baukoslen. Sie werden 
im allgemeinen als zweilslellige Hypolhek gegeben und sind mil 4 Vi % zu 
verzinsen und innerhalb von 24 Jahren zuriickzuzahlen.

Ausserdem isl derSlaat bemiilil, die Wohnverhiillnisse dadurch zu ver- 
bessern, dass er durch Vermilllung des Amies fttr Innenkolonisalion die 
Rauherren beriil und tibenvaclil. Auch einigelandwirlschuflliche Gesellschai- 
len haben sich mil Erfolg bemiilil, die Bauliiligkeit zu beraten und zu fiir- 
dern. Die slaalliclie Tiitigkeitaul deni Gebiel der Wohmmgsreform befindel 
sich jelzl in einem Uebergangssladium, da 1927 cine slaalliclie Kommission 
ernannl wurde, um Vorschlage fiir neue Massnahmen auf diesem Gebiel 
auszuarheilen.
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L’Habitation Rurale en France
par Pierre <le Viel Castel, Ddldgud dc rUnion Rationale dcs Organismcs Federaux 

d'Habilalions h. Bon Marche.
Mcinhre de la Chamhrc d'Agricullure dc l’Eurc. !

iLa France est essenlielleinenl un pays agricole; les produits de Felevagc 
ol de la culture constituent sa principalc richesse el, pour assurer I’abondanle 
production agricole qu’clle peut allendre de la fertilild de son sol et de la 
douceur dc son cliinal, elle doit faire appel an concours el aux cirorts d’un 
noinbre considerable dc Iravailleurs ruraux. Jadis, elle les trouvait aisdment: 
toules les maisons des villages, toutes les chaumieres des hamcaux dtaienl 
lmbitdes par les iravailleurs de la lerre. II n’en est plus de mdmeaujourd’hui; * 
les campagnes se ddpeuplenl, dc nombreux logemenls ruraux sont inoccupes 
et la main d’usuvre agricole fait Irop souvenl ddfaul, au point de compro- 
metlre s6rieusement la production nationale. Les raisons pour lesquelles 
ouvriers agricoles, artisans ruraux, eddant a Fattrait des villes, ddserlent les 
campagnes sont nombreuses. line seulc d’entre elles doit ici dire retenue : 
Finsuflisance, Fdtroilesse, Finconfort el parfois la malpropreld des logements 
ruraux sont trop souvenl la cause de lour abandon: et il ne peut dtre tenlede 
reienir ceux qui les veulenl quilter, quYY la seule condition de leur otfrir en 
ecliange des logemenls sains, conlorlables et allrayanls. C’est pour alteindre 
ce 1ml quo, depuis plusieurs amides deji’i, dans lous les Congrds nalionaux 
organises eii France, soil par des associations agricoles, soil par des socidtds 
oil organisines d’hnbilulions populaires, figure <Y Fordre du jour de leurs tra- 
vaux la question de V habitation rurale. Des Fannee 1020, une enquele a did 
j’aile pour recbercber les condilions dans lesquelles so posait, en Frnnce, le 
probleme de Fhabilalion paysanne; elle a delermind les besoinsiY salisfaire et

mesures A appliquer. Ixjs conclusions de celte enquete ont die formuldes 
dans un rapport rddige en 1021 par M. Dulburmanlelle, Prdsident de la 
Soeidli* Fmm;aisc d’Habilalions iY bon marchd.

1;elude quo nous prdsenlons sera limildc h cello du logement des ouvriers 
ar/ricoles, des artisans rurau.r, et des petits cultivateurs : elle nous pcrmellra 
d’exaininer successive men l: les conditions du logement du personnel agri- 
colc dans les lermes; Fellbrl de ^initiative privee en faveur de Fhabilation x 
des ouvriers ruraux; Faccession des Iravailleurs agricoles a la propridld du 
foyer familial; Finlervention des socidlds et organisines (Fhabilalion^ popu­
laires pour conlribuer lY Famdlioralion des logemenls ruraux.
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Logements des ouvriers agricoles. ■

Les ouvriers agricoles peuvent .dire rdpartis en Irois categories. La pre­
miere comprend : les ouvriers travaillanl « a la lache » et les ouvriers «jour­
nal iers »,#qui louent alternalivement leurs services h plusieurs cultivateurs. 
Les uns et les autres sont, en France, Irds nombreux; ils habitent soil des mai-
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sons don I ils sonl les proprietaires, soil des maisons tjn’ils Irouvent ft loner. 
C’esl loujours ft eux qu’incombe le soin do so loger. La dcuxidmc categoric 
comprend : les ouvriers qui louenl lours services dans unc mdme ferine pour 
une duree d'une'annde; ils sonl eharreliers, bouviers, vachers, elc., la phi- 
part d’enlre eux sonl cel i bain ires, ils sonl loujours /opes par ceux qui lex 
emploient. Quand ils sonl marics cl Iravaillcnl dans des exploilalions de 
inovcnne elendue, ils babilonl souvcnl dans des maisons qui lour apparlion- 
nenl. Li Iroisidmc categoric comprend : les ouvriers saisonniers, qui passenl 
4 on 5 mois dans la mdme exploilalion agricole. Lours employeurs lour four- 
nissent nourrilure el logemenl.

lx?s ouvriers el rangers renlrenl dans les deuxieme el troisieme categories.

Logements des artisans ruraux.

II faul enlendre par artisans ruraux les Iravaillcurs associes par leur 
metier ft Fagricullure; ils travail lent pour lour comple, seuls ou avec un ou 
deux compagnons. Ce sonl : les marcchaux-ferrants, les charrons, les bour- 
reliers, les lonneliers, les masons, les couvreurs, les charpenlicrs elc.; ils 
sonl tous, en gdndral, proprietaires de la maison qu’ils habilenl. Les services 
qu’ils rendenl aux agriculleurs sonl inappreciables; el pour eviler qu’ils n<* 
quiltent les villages, il n’esl de meilleur moyen quo celui de leur laciliter 
I accession ft la propridld de leur logemenl el de ses depondanccs.

Logements des petlts cultivateurs.

La propricle esl en France Ires morcelee; le munbre des paysans donl la 
propridld esl inldrieure ft un beclarc est considerable; la pluparl des pmprictes 
component un logemenl. L’habilalion n’esl pas loujours conlbrlablc el spa- 
cieuse; le noinbre des pieces liabilables esl parlbis insullisanl, les chambers 
sonlmal adrdcs, encombrdes. mais qu’imporle! L’babilalion apparlienl a eeloi 
qui l’occupe el c’esl le principal. Facililer Fa melioration, I'auienagemeni. 
rassainissemenl de ces logcinenls, cnlrelonir, ddvelopper el surloul salislairo 
Famour innd de la propridld quo les paysans franca is out encore si developpe: 
lei se pose pour les petils cullivuleurs le probleme de l’habilalion.

Des observations qui vieuneiil de vous dire soumises, une conslalalion so 
degage : en France, un Ires grand uombre d’ouvricrs agricolcs, d’arlisans 
ruraux el de pelils cullivalours sonlpropriefaires de leur maison d’habilalion, 
ou aspirenl ft le devenir; souls les ouvriers saisonniers el les employes des 
grandes exploilalions agricoles sonl logos par leurs employeurs. Celle consi­
deration nous amene ft examiner : ce quo les employeurs onl fait pour ame- 
liorer les condilions du logemenl de leur personnel; les mesures qui out die 
prises pour facililer aux Iravailleurs ruraux l'accession ft la propricle ou 
Famduagementde leurs maisons d’habilalion, enlin, ce qui pent dire fait pour 
assurer un logemenl sain aux ouvriers agricoles, qui ne sonl pas loges par 
Jeuis employeurs, el qui onl besoin de prendre une maison d’haldlalion en 
location.
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Logement du personnel agricole dans les fermes.

Le personnel agricole logo dans les fermes est compost presque exclusive- 
men l d’ouvriers c6libataires. Les femmes, servantes de fermes, occupent pres­
que loutcs une chambrc dans la inaison m6me des mall res. Quant aux 
homines, dans cerlaincs regions comme la Bretagne, FIle-de-France, le Poi­
tou, lc Limousin, le Perigord, ils soul logos lantot en dortoirs, tauldl 
dans des chainbres dislincles, parfois aussi dans la pi6ce servant de 
cuisine ou dans une mansarde au grenier; dans d’autres regions telles quo 
la Normandie, la Touraine, la Bourgogne, ils couchenl sou vent dans les 
elables ou dans les 6curies. Les regions dans lesquelles les conditions du 
logement du personnel agricole sont les plus favorables sont cclles ou domi- 
nent les pet i les et moyennes exploitations et ou subsislent enlre maitres el 
serviteurs, les anciennes traditions de vie familiale. IVune manifcre g6n6rale, 
le personnel de ferine est log6 dans des locaux anciens plus ou moins lieu- 
reusement amonag6s; mais il est exceptionnel de voir s’elever des construc­
tions nouvelles specialement alfecl6es au logement du personnel, comprenant 
des chainbres individuelles, propremenl ineubl6es; il en existe cependant 
dans certaines grandes exploitations agricoles, et en parliculier dans les 
regions devaslees par la guerre. Les enquOles fades en France sur les condi­
tions du logement du personnel a la ferine out toules conclu it la n6cessil6 
imperieuse de les am6liorer. L unc d’elles, entreprisc par la Commission de la 
main d’oeuvre agricole on 1920, concluail aux propositions suivantes :

1° A management de chainbres a proximity de Potable ou dc l*6curie pour 
lc gardien de nuil; 2° aincnagemenl de locaux isoles avee chainbres indivi- 
duelles ou avec dortoirs separes pour chaque sexe; 3° dispositions concernant 
la dimension des pieces lial>itables, les maleriaux de construction, etc.

II a 616 lenu comple dc ecs propositions dans un assez grand nombre 
d'exploilalions agricoles, et les conditions du couchage des employes de ferine 
out etc indiscu tablemen I amelior6es depuis quelques annees. Taut au point V 
de vue hygienique quo moral un progres incontestable a 616 r6alis6, mais 
coniine Imp souvenl les proprietaires de fermes hesilent encore <\ faire les 
amenngemonls n6cessaires pour ameliorer les conditions du logement de 
leur personnel, on a pense devoir leur imposer par une loi, l’obligation de so 
conformer il un regleinent specialement elabore pour fixer les conditions du 
logement dans les fermes. Aux inspecleurs du travail devait 6tre eonfi6 le soin 
dc veil lor ii Fohservation des prescriptions I6gales; tout** infraction serait pas­
sible d'amende. Le principe dc Fobligalion a 616 vivemenl combattu par les 
cullivalours ; et les Associations Agricoles onl demande que soil simplemenl 
adople un regleinent d'administration publique, repondant ii des preoccupa­
tions d'hygiene cl de moralite, s’en tenant ii des prescriptions gen6rales et ii 
des directives de principe, el Iaisser aux Chainbres d’Agriculture le soin de 
determiner dans quelle mesure et de quelle maniere les principes etablis 
devaicnl etre appliqu6s dans le ressorl de chacune d’elles. La construction de 
locaux ind6pendanls des aulres hAlimenls do la lerme pour loger les ouvriers, - 
entmfne des depenses import-antes.; il a etc admis qu’elles devaient 6tre 
supporl6es par le proprielaire el non par le fermier; mais il a paru 6quilable
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dadmeltre raugmenlalion du prix du fermage. du monlanl des intenMs des 
sommes employees aux Iravanx de construction. Trop souvent, les proprie- 
laives n’onl pas dc capitaux disponibles pour enlreprendre des constructions 
loujours cod lenses; its seraient disposes k le fa ire, s’ils trouvaienta contracler 
d im taux raisonnable un pr&l amortissable en plusieurs anuses, Le concourS 
financier qui leur est ntassaire, leurest olTert par les Institutions de Credit 
Agricole (1). Exploilanls agricoles propri£laires, proprietairos n’exploilant pas 
cux-memcs, fermiers. peuvent s’adresser aux caisses de credit agricole, qui 
existent en France dans tous les departments, et oblenir : soil des prets «\ 
moyen lerme, au taux de o %, pour une dur6e maxima de 10 annees, soil 
des prets a long tonne, au taux de 2 %, pour une duree maxima de 2o ans. 
el dans le but de faire face aux depenses de construction ou d’antnagemenl 
de logements pour les ouvriers employes la forme. Le droit donnc* auxagri- 
culteurs de b6neficier des ressources du credit agricole, sous la forme qui 
vienl d’etre indiqite, est de dale r&ente; il peut dans son application 
donner des resullals Ires appreciates.

Signalons 6galcmenl que dans les traites d’immigralion et d’emigration 
signes entre la France el Fltalie, la Pologne et la Tcltcoslovaquie, en lit 10 et 
en 1020, figure Particle suivant en faveur du logemenl des ouvriers stran­
gers ;

I \

•i

« Souls les families el les menages ont le droit d’exiger un logemenl 
.« <\ part; ce logemenl sera sain, Ixjs ouvriers ou ouvrifcres celibataires 
« seront logos, dans des logements scares d’apres les sexes. Lescbar- 
« retiers, bouviers et vacbers coucberont, s’il ne peut etre fail diHeroin - 
« ment, dans les ecuries ou ^tables, ou les patrons metlront a la dispo- 
« sition de chacun un lit avec paillasse, traversin. draps et couverltin s. 
« Its seront chanties, eclairds dans les condit ions des ouvriers franca is.

L’effort de I’initiative privde en faveur de I’habitation 
des ouvriers agricoles.

Certains proprietaires agricoles, soucieux d’ameiiorer les conditions de 
logemenl de leur personnel, ne se sonl pas contends d’amdnager des locau.v 
dans les Mlimenls de leur ferine ou de construire des cbambrcs et des dor- 
loirs; ils ont estime a bon droit, que I’ouvrier marie devait avoir une habi­
tat ion independanle, comprenant un nombre de pieces sullisantes pour loger 
sa femme et ses enfanls et disposer d’un jardin pour cut liver ses legumes. 
Souvent ils ont pu Lrouver & acheter dans un village voisin de leur exploita­
tion une maison qu’ils ont reparse, appropri6e, rendue plus confortablo. Dans 
les regions dc grandes cultures il n’est pas rare de voir la pluparl des maisnns 
d’un village apparlenir aux plus important s cultivateurs des environs. Ces 
acquisitions sonl fr^quentes; elles sont loujours moins on6reuses que des 
constructions de niaisons individuelles.

Quelques proprietaires, comprenant mieux encore leur devoir social, ont

/
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;
(I * Loi du 5 aoul 1020.
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fait de lourds sacrifices en construisant des maisons ouvriOres k proximite de 
leur lenne; Ie nombre n’en esl malheureusement pas Ires OlevO, sauf dansles 
regions du Nord ou de l’Est, oil toules les fennes onl OtO reconsfruiles et k 
proximilO desquelles des maisons spacieuses onl die conslruiles par les eulli- 
valeurs pour y loger leur personnel dans des conditions excellentes.

Voici ci litre d’exemple un type de maisons agricoles jumeldes, ddifiees 
par la Socidle Nouvelle de Sucreries Reunies de Ham.

Chaciue maison comporle deux logements ayant cbacun les dispositions 
suivanles :

Rez-de-chaussee; Porclie d’entrde (2m,2'7Xlm/*2); buanderie (2ra,2“X-m); 
AY. C.; bflclier (2"1 X 2“,41); salle commune servant de cuisine (4mX4m) 
avec depart de l’escalier desservant le premier etage; chambre ci coucher 
l4m X 3"', 6 4).

Premier etage : Arrivde de l’escalier au centre de l’dtage; chambre k 
coucher (4,n X 3m,04); chambre k coucher (4,nx3,n,03).

Grenier.
;

i
i:

Cliaque logement est entourg d’un jardin deiares; clapier et poulailler 
soul adossds k la maison.

Dans la rdgion du Vexin nolainment des cultivateurs se soul groupds, ils 
onl IbrniO une Socidle anonvme d’llabilalions k bon marchd; ce qui leur a 
perinis de bdndficier des dispositions de la loi du o dOcembre 1922,,sur les 
habitations ii bon marchd, en recevant des subventions de l’Klat el en con- 
traclant des prcls a laux rOduil pour construire des groupes de maisons, des­
tinies k (Mre donndes en location k des ouvriers agricoles. Suivant les regions, 
les maisons nouvelleinenl conslruiles onl simplement un rez-de-chauss6e ou 
nn Otago: les dispositions des premieres semblenl prdferables, elles se pretent 
mic.ux aux occupations de la menagere; elles onl, en general, qualre pieces : 
la salle commune, servant k la Ibis de cuisine el de salle ci manger, une 
chambre & coucher pour les parents, une pour les gallons et une pour les 
tides; au-dessus, au grenier, ou Ron peut au besoin amenager une autre . 
chambre. Les maldriaux de construction varient suivant les regions : briques, 
inoellons, agglomdres, sont indillbremment utilises; les loilures sont le plus 
sou vent en luiles, quelquefois en ardoises. Le prix de'revient de ces maisons 
avec leurs dipendances, Jeur cloture et le prix du terrain ne sont pas infd- 
ricurs a 30.000 francs par logemenl. Malgib lous les ellorts qui out d6ja 6tb 
fails en France par l’inilialive privee pour am6liorer riiabilation rurale, il 
faut convenir que ces efforts se sont encore trop rarement manifestos; ilssont 
insullisanls. L’inslabilitO du personnel agricole, leur negligence dans la tenue 
des maisons qu’ils habilent, n’encouragent pas les propnOtaires faire des 
depenses qui ne sont jamais Vemuneratrices, card faut bieu reconnaitre qu’au 
prix actuel de la construction il est impossible, Olant donnO la modicite du 
loyer qu’un ouvrier agricole peut payer, de relrouver uu in lord l normal du . 
capital engagO.

it
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L’Accession des travaiUeurs ruraux a la propridtd 
de leur habitation.

Nous avons dqja signale coinbien (Hail considerable, cn France, le nombrc 
des ouvriers agricoles, des artisans ruraux el des peliIs proprielaires fonciers 
qui habilenl des maisons donl ils soul les proprielaires. II esl Ires frequent de 
Irouver dans les villages franeais. des maisons habiteesdepuisplusieurs gene­
rations par les mcmbres d’une inline lainille; nombreuses sonl cellos qu’oe- 
cupenl aujourd’hui les pelils-enfants ou memo les nrriere-pelils-enfanls de 
ceux qui les onl achclees ou conslruiles. U‘s maisons on I subi sou vent des 
translbrmalions; a cdle de la vieille chaumiere aux niurs de pise, s’dlevo 
une conslruclion plus recenlc. el Ton pent conslaler quo si. dans les cam- 
pagnes, beaucoup de maisons sonl abandonndes, cellos qui subsislenlonl subi 
de nombreuses reparations. Le pavsan franeais ne se conlenle plus du loge- 
menl ancien compose de deux pieces basses de plafond, rnal eclairees par 
des fenelres Irop peliles donl Pune (Mail « la piece a feu » avec sa liaule che- 
minee el sou alcove el I’aulre « la pifcee froide » ou s’enlassaienl. la nuil. les 
enfanls: il ne lui sullil plus d"avoir un loil pour s’abriler, du bois pour se 
cbauller. une chandelle pour s’eclairer; il veul dans son logemenl plus (Pair, 
plus d’espace el plus de lumtere. L’eleclrificafiou des campagnesen apporlanl 
la .bunion* el la force a rendu certains Iravaux moms pdnibles, mais die a 
aussi egaye les chambres du logis, sa clarle a fail ressorlir les crevasses du 
plafond el des murs; el les chambres onl eld rdparees, nelloyees, repeinlrs: 
le logemenl a cle assaini. Kl Foil peul dire quo, d’une maniere gdnerale. les 
maTsons occupies par les artisans ruraux el par les petils proprielaires sonl 
propres el bicn enlrelenues. Il n’en esl pas loujours de indue de cellos qui 
sonl occupies par des menages d’ouvriers agricoles. L'argenl leur manque 
souvenl pour execuler des reparations urgenles, il fail aussi ddlaul a ceux qui 

. voudraienl bien achelor leur inaison. Leur venir en aide esl indispensable. 
TanI an poinl de vue de I*hygiene qu’au poinl de vue social, il faul permellre 
aux tins de rendre leur logemenl saiubre el spacieux, el. facililer aux aulros 
Faccession fi la propriele du foyer familial. Four rclenir a la lerre les Ira vail- 

• leu is ruraux, le meilleur moven, c’esld’en faire des proprielaires; ilsnepour- 
ronl pas loujours faire conslruire des maisons, le prix de la conslruclion 

, elanl parfois Irop elevd, mais ils Irouveronl souvenl <i achelcr dans leur 
village une inaison ancienno qu’ils pourronl reslaurer i\ bon comple.'Des 

. ainenagcmenls judicieusemenl compris la Iransformeronl en un logis conlbr- 
lablc el propre. Le Iravailleur ne peul plus, coinmc jadis, com pier sur ses 
seules economies pouracheler cl conslruire « sa inaison »; il doil pour salis- 
faire son legilime desir d’dlre proprielaire Irouver il emprunler l’argenl qui 
lui manque. Kl ici se pose un probleme d’inlbreI general : la France, pays oil 
le nombre des petils.proprielaires esl proporlionnellemenl le plus dlevd, el. 
qui trouve dans la rdparlilion des proprieles un element d’ordre el de conser­
vation sociale, ne doil-ello pas consenlir un sacrifice pour facililer I’accession 
des Ira vail lours a la propriety? Des Fannie 1898, W. le Sdialeur Ribol, avail 
compris la necessity imperieuse d’apporler aux Iravailleurs le concours de

;
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I’Elat, el il fit voler par le Parlemenl Frangais tme loi, donl I’applicalion 
(leva i l facililer a tons les travail I curs, vivant dc leur salaire, la construction. 
Facquisilion el Fam^nagement d’une maison d’habilalion et de ses d6pen- 
dances. La loi prevoyait Fallribulion de priMs hypothecates individuels; le 
Parlemenl devait voler annuellement des creditsdestines au services de ces 
prets. A la dale dn 31 deceinbre 1923 le monlant des avances de Filial s'61e- 

• vail A la soinmcde 4l6.4o9.700 francs. Ces avances doivent dire integrale- 
ment rein bourses par les bcneficiaires des prSls dans.un d6Iai fix6. Les intel- 
ligenles el gendreuses dispositions de la loi Ribol onl puissamment contribue 
a a manager les logemenls des travailleurs en France; dies out perinis la 
construction de plusicurs milliers de inaisons, el la reslauralion et Fam6na- 
nagemenl, dans les campagnes, d’un tres grand nombredc maisons anciennes. 
L’allribulion des prds individuals est confine a des organismes dont le rayon 
d’aclion s’6tend dans une commune, dans un arrondissement, on dans nn 
department et qui porte le nom de Sociele de Credit Immobilier.

Travailleurs el artisans ruraux, petils cultivaleurs lous benCTicient des 
a vantages accords A lous les travailleurs en general.

Les Societes de Credit Immobilier consenlent des prds remboursables dans 
un ddai de 23 ans au plus: dont le laux d’inl6r6l est de 4 %; les rembourse- 
rncnls sc font mensucllenient ou trimestriellement. Les pretssonl individuels, 
la maison constmile ou acquise sert de gage hypolhtfcaire. L’emprunlcur, en 
presenlant A la Sociele sa demande. de pro l doit donner une description IrAs 
delaillee dc la maison qu’i! veul acheter ou construire (nombre, dimensions, 
hauleur des pieces habitables, ypaisseur des niurs, maleriaux employes, fon- 
dalions, superficie du terrain, annexes, alimentation en eau potable, dvacua- 
lion des caux ustfos, W. C.). Un pr«H ne peut iHre accordd que si, construite 
ou roslaur<§c la maison remplit les conditions de salubrity prescrite par les 
regleinents d’hygiene. L'emprunteur conlracte obligatoirement une assurance 
en eas <le deefcs en favour de la Society preleu sc, dc telle sorte, que, s’il venait 
A. mourir avanl le remboursement integral du preH, Fassurancc conlraclee 
garanlisse A la Society le paiemenl de ce qu’il reste devoir au moment de son 
deces. Sa femme et ses enfanls restenl propridtaires de la maison sans avoir 
plus rien a payer. Les Soci6tes prelent exclusivement aux travailleurs otl'rant 
toule garanlie de morality el de solvability el qui sont en mesure d’apporler 
le cinqui&me du monlant de Facquisilion ou de la construction. Les benefices 
de la Sociytd sont constitues par la di(Terence de Finical des avances de 
Filial (3 %» el celui des prets qu’elle consent (4 %). Le remboursement des 
prets sc fail, I’experience le prouve, avec la plus grande punctuality.

Les Carnes de Credit Agricole peuvent egalemcnl consenlir des prets aux 
travailleurs ruraux pour leur permelire d’acquerir leur maison d’habitation; 
ces prets sont consent is soil sous forme de prets A court terme (un an) Amoyen 
ferine (dix ans) ou A long terme (vingl ans). Le maximum des prints consenlis 
pour Facquisilion ou Fa management d'une pelile exploitation rurale est do 
40.000 francs; ces pr<Hs inleressenl particuliBrement les petits cultivaleurs 
travaillanl seuls ou avec les membres de leur famille; ils peuvent 61 re utilises 
pour la construction ou Famcnagcment de leurs habitations.

;
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L'intervention des Societes et Organismes d’habitations populaires 
dans la realisation d’un programme d’amdlioration du logement rural.

■ ■

■ r
Les societes ou' organismes d’habilalions populaires, qualifies pour con- 

Iribuer Famelioration du logement rural sont: les Soci6l6s anonymes ou 
cooperatives d’habitations & bon marc 1)6 et les Olfices publics d’liabi- * 
lalions k bon march6: leurs attributions et leur fonctionnement ont 
fait Fobjet d une loi votde par le Parlemenl le 15 decembre 1922. Devanl 
Finsuffisance des r6sullats oblenus par les efforts de Finiliative priv6e 
on faveur de Fhabitalion paysanne, il a paru simplement equitable de faire 
profiler les Iravailleurs ruraux des avanlages dont jouissaient les Ira vail leurs 
des villes, en les faisanl b6n6ficier des subventions etdes pr6lsi\ lauxreduils, 
accordes par l’Elat, pour Fameiioration du logement populaire. Soci6t6s et 
Oflices publics d’habitations a Ix>n marehe reinvent de FEtat des avancesqui 
leur permeltenl de construire des maisons destinees k etre donnees en loca­
tion k des menages agricoles; ces avances leur sont failes sous forme de sub­
ventions (non remboursables) k condition de reserver les deux tiers des loge- 
menls k des families nombreuses (comptanl plus de trois enfanls au-dessous 
de 16 ans) et, sous forme de prels au taux de 3 % remboursables en 40 ans. 
Pour realiser une operation comportant la construction d’un groupe de mai­
sons, les organismes peuvent recevoir 33 % 6 litre de subvention et 52 % k 
litre de prets; elles doivent avec leurs propres ressources fournir le. resle soil 
15 %. Les Societes preievent ces 15 % sur leur capital; les Offices publics 
demandent et obtiennent en general des communes sur les lerritoires des- 
quelles elles 616vent leur construction, une participation de 15 %.

Dans le ddpartement de FEure, des Societes d’habitalions, et, dans la 
Seine-Inferieure et dans le Calvados, les Offices publics ont. entrepris la cons­
truction de logements pour les ouvriers agricoles. Les Societes ou les Oflices 
achetent les terrains, edifient les maisons sous leur responsabilil6; ils sont 
proprielaires' des logements conslruits, el les gerent directement, en suppor- 
tanl lous les risques de cette gestion. Les logements sont reservesaux families 
d’ouvriers d’exploilalion rurale el dartisans ruraux, par preference k cellos 
qui ont le plus d’enfants. Au cours des materiaux, en 1926, le prix de revient 
d’unemaison doubled deux logements, alteignait en Seine-Inferieure (terrain 
el cloturecompris) un prix moyen de 35.000 francs; le loyer dechaquc loge­
ment etait fixe ct 480 francs. Les maisons sont construiles, en general, par 
groupes de six k hull logements; par raison d’6conomie, chaque maison com­
pose deux logements; mais il serail preferable de construire des logements 
iso!6s. Les localaires disposent de jardins dont la superficie varie de 4ii5 ares. 
Trop rares sont encore les societes et les oflices publics d’habitations a. bon 
mafehe qui so preoccupenl de cr6er de nouveaux logements pour les Iravail­
leurs ruraux. Nul doute que, devant la n6cessit6 de mainlenir k la campagne 
la main d'ceuvre dont ils ont. besoin, les cultivateurs rnt6ress6s ne cherchent 
I>as iconstituer des societes ou ne demandent le concours des oflices publics 
pour assurer a leur personnel des logements convenables. Les immeubles 
construits par les societes et par les offices, dans les communes rurales, sont 
destines aux ouvriers agricoles qui louent leurs services alternativement k
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plusieurs cultivaleurs, k ceux q.ui nc sont pas ddcid6s& se fixerd6finitivernen( . 
dans un village ou qui ne peuvenl.faire 1’apport exig6, pour obtenir un pret 
d’une soci<H6 de credit immobilier dans le but d’acheler ou de conslruire 
leur maison d'habilation.

!
t
!'•!Observations d’ordre gdndral.

Les maisons rurales sont g6n6ralemenl construiles par grouped, proximite 
d’une ferme ou dans une agglomeration lei le qu’un village ou un hameau.
Le ehoix de Feniplaeement esl d<Hermin6 par la question de voirie, de I’ali- 
lnenlalion en eau potable el parfois par la distribution du reseau 61ectrique: 
il esl toujours facile de Irouver un terrain dont la superficie soitsuffisanle 
pour edifier des groupes de 4 k 8 logemenls. I& type de maison le plus 
recommandable pa rail elre celui d’une maison avec un simple rez-de-chaus- 
s6e. Beaucoup de maisons nouvelles sont construiles en agglom6r6s de 0"‘,20 
avec revtHemenl int6rieur el exterieur, de lelle sorle que l’epaisseur lotaledes 
murs soil de 24 centimetres. La disproportion enlre le lover des logemenls 
ruraux et le prix de revienl de la construction exige un sacrifice financier; il 
esl supporle soil par une coflectivile (commune, deparlemenl ou 6tal) soit par 
les impresses eux-memes (employeurs agricoles); il se traduil, soil par une 
subvention au moment de la. construction, .soit sous tonne de subvention don- 
n6e aux localaires pour leur aider k payer leurloyer; parfois sous les deux 
formes. Si. pour recouvrer le montant des annuities necessaires au paiement 
des inlerels et de ramortissement des prcls coniLract6s pour la construction de 
logemenls ruraux, le monlanl du lover esl fixe & une somme lrop6lev6e pour 
que Fouvrier puisse I’acquitler avec ses seules rcssources, l’empioyeur ou la 
commune peuvenl inlervenir el lui donner annuellement une subvention 
pour parfaire la difference. Ce concours financier ne seinble pas avoir un 
carnets re lemporaire; il devra el re donn6 aussi longlemps. que les lovers 
seront aussi eleves qu’ils le sont actuellement et lorsque cesseronf dans 
quelques annees, les exonerations dimpol, dont b6n6ficienl les constructions 
nouvelles, parce qu’il faudra p re voir alors annuellement des frais d’entretien 
cl de reparation et que le monlanl des lovers sera en grande partie absorbs par 
ces difterenles de pen ses. Des concours de bonne lenue de maison, dot6s de prix „ 
en especes, out etc organises dans quelques d^parlements; ils contribuent 
d’une mnnifcre efllcace a encourager le bon entretien et la proprel6 des loge­
menls ruraux.

!: \I 1;
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Summary.

The problem ol rural housing in France is of supreme interest not only 
from a technical but also from au economic and social point of view. Agri­
cultural labourers are leaving the country to work in the towns and the amel­
ioration of rural housing may help to retard this. The number of agricult­
ural labourers, artisans, and small cultivators who own their houses being very 
considerable, rural housing in Fiance is very closely connected with the 
acquisition of small estates.
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l)av labourers and jobbing workmen Find accommodation for themselves. 
Men who are engaged for a year and seasonal workers are housed either on 
or near the farm, arrangements being made by their employers.

Dural artisans and small cultivators nearly always own their houses. To 
do what is necessary for them in housing, the acquisition, construction and 
planning of their house must be made easier.

Old premisesare usually filled up tor the accommodation of rural employees 
(who are usually unmarried); the women have rooms in the farmer’s house; 
the men sleep in dormitories, in some places in the stable or cattle shed. 
Families are often lodged in old houses, bought, repaired and lillcd up by the 
farmer. When he builds houses they generally have four rooms : a combin­
ed kitchen and living room and three bedrooms. To encourage rural pro­
prietors to build dwellings agricultural credit banks issue loans at a reduced 
rate (5 % or 2 %) redeemable in 15 or 20 years.

To encourage the desire for properly (so strongly developed in the French 
peasant) building societies and agricultural credit banks issue loans at i % or 
5 %. To help rural workers to live in houses at yearly rents societies and 
public ollices for cheap housing build houses with cheap loans and subven­
tions from the State. Each building generally contains from \ to 8 dwellings, 
the type and building materials varying with the district.

As rents are limited by the wages of the agricultural workers and do not 
cover the building cost, ail such enterprises require assistance either by public 
bodies, by means of subventions or loans at reduced rales of interest, or by 
rural employers in generous contributions towards rents.

The following factors have helped in the improvement of rural housing 
in France during the last few years. The decrease in the habit of sleeping in 
cowsheds and stables, the provision of dormitories for both sexes and separate 
rooms for maid-servants, the utilisation of old houses for married workers 
(due to private initiative, chiefly in War devastated regions), electric lighting 
of rural communes and the activities of the societies and public ollices referred 
to above.

If it is incontestable that promising results have already been obtained w* 
must admit that they are insufficient. The more general application of legal 
measures would permit notable progress.

: :
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Si-h
Auszug.

Das Wohnbauproblem auf dem Aachen Lande isl in Frankreich von 
hochslen Jnleresse, nicht nur voin Icchnischcn, sondern auch vom wirlschafl- 
lichen Stand punk to aus. Die Landarbeiler verlassen das Land, urn in den 
SUidlen zu arbeiten, wodurch Forlschrille ini Wohnbauwesen auf dem 
l-ande hinangeliallen worden mogen. Da die Zahl dor Landarbeiler, Hand­
worker und Kleinbauern, die eigene Hauser besilzen, sclir gross ist, slehl das 
Wohnungswesen auf dem Lande in engem Zusainmenhange mil der Erwer- 
bung von KleingiUern.

Tagelohner und Gclegenheilsarboiler sorgen selbsl Air ilire Untcrkunfl, 
Jahrcs- und Saisonarbeiler werden enlweder auf dem (lute selbsl oder in der
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Niihedes Gules unLergfebFacbl, die noligen Yorkehrungen werden von ihren 
A rbeilsgebern gelrollen.

llandwerker auf deni Lande und Kleinbauern besilzen fast immer ein 
eigenes Mans. In diesen Fallen isl es nolwendig, den Erwerb und den plan- 
miissigen Ban Hirer Hauser zu erleichlern.

Alle Rfumilichkeilen werden gewolinlich flir dieUnlerbringung der land- 
lie'eu Dienslbolen (welche meisl unverlieiralel sind) hergerichlet; die Frauen 
wolmen ini llause des Landwirles; die Manner schlafen in Schlafraumen, an 
einzelnen Orion ini Stall odor ini Yiehschuppen. Fainilien wohnen luiufig 
in alien Ilausern, die der Landwirt zu diesein Zwecke kauft, ausbesserl und 
adaplierl. Die Hauser, die er haul, liaben in der Iiegel vier Raume : eine 
Wohnkuche und drei Sell In fzi miner. Uni die landlicbcn Grundbesilzer zuni 
Ban von Ilausern zu veranlassen, gewiihren die Iandwirlschaftlichen 
Kredilinslilule Anleihen zu einein ermassiglen Zinsfussc (o % oder 2 %), 
lilgbar in lo odor To Jabren.

Uin dem in der franzbsischen Lindbevolkerung so slark ausgepriiglen 
Wunscli nach eigenem Besilz Recbnung zu Iragen, geben Darlehensgenossen- 
scbarien und landwirtscliaflliche Kredilinslilule Darlehen zu 4 oder o %, 
Gesellscbaften und olFenlliehe Aemler itlr billigen Wohnungsbau errichlen 
mil billigen Darlehen und slaatlicben Geldhilfen Wohnslallen, um es den 
Landarbeilern zu ennoglichen, gegen .lahresrniele eine Wolinungzu erhallen. 
.lodes Gebiiude enlhall gewolinlich 4-8 NVobnungen; Tvpen und Baumaterial 
wechseln in den einzelnen Gebielen.

Da die den Lohnen der Landarbeiler angepasslen Mielen die Baukoslen 
uichl decken, sind alle derarligen Unlernelnnungen auf die UnlersUilzung 
blfonllicher Korperschaflen durch Geldbeihilfen oder auf Darlehen zu ermiis- 
siglen Zinsfuss oder auf freiwillige Mielbeitrage der landlichen Arbeilsgeber 
angewiesen.

Wiilirend der lelzlen Jahre liaben in Frankreich folgende Fakloren zur 
Verbesserung des AYohnungswesens auf dem Lande beigelragen. Das Nach- 
las<en der Gcwohnheil, in Kuhslallen und PferdesUillcn zu schlafen, die 
Bercilslellung von Schlafraumen fflr Manner und Frauen und eigener Raume 
fur weibliehes Dienslpersonal, dieYerwendung aller Hauser fur verheiralele 
Arbeilcr (dank der Privatiniliative hauplsachlicli in den durch den Krieg 
zerstbrlen Gebielen), die eleklrische Beleuchlung von Landgemeinden und die 
fnilier crwiihnle Tilligkeil der Gesellschaflen und bflenllicben Aemler.

Wenn es auch nichl zu beslreilen isl, dass sclion vielversprecbende 
Resullale erziell wurden, mOssen wir doch zugeben, dass sie nocli unzurei- 
chend sind. Die allgcmeinere Anwendung der geselzlichen Massnahmen 
wiirde einen bemerkcnswerlcn Forlschrill ennoglichen.
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Landliches Wohnungswesen in Deutschland.
Von II. Kruger, Slaatssekretar im Prcussischeri 

Landwirlschaflsminislerium, Berlin.

Die Woh nu ngs verbal in isse und die Wohnungsbediirfnisse der Landbe- 
volkerung sind in den einzeinen Teilen Deulsehlands ausserordentlicli 
verschieden — je nach der Verleilung des Grundbesitzes und nacli der 
landlichen Belriebsverfassung. Die deutsche Slalistik unterscheidet 6 Gruppen 
von Betrieben : Zuniichsl die beiden Gruppen der Parzellenbetriebe (unter 
0,o ha) und der lvleinbetriebe (0,5 — 2 ha); sodann die 3 Gruppen der 
bauerlichen Belriebe, — kleinbauerliche (2 — 3 ha), miltelbauerliche 
(o — 20 ha) und grossbauerliche (20 — 100 ha); endlich die Grossbelriebe, 
die « grossen Giiler » (liber 100 ha) wobei die « ganz grossen Giiter » (mehr 
als 200 ha) besondcrs herausgehoben sind.

Die Zwerg- und Parzellenwirtschaflen unter 2 ha sowie die kleinbihierli- 
chen Betriebe (2 — 5 ha) Oberwiegen im Weslen des Reichs. Die rnitlel- 
biiuerlichen Belriebe (5 — 20 ha) umfassen in den meislen Reichsleilen 
mehr als 23 % der landwirlschafllicU genutzlen Flache, iibersleigen diesen 
Anteil aber erheblich in einigen Teilen Slid- und Wesldeulschands; die 
grossbauerlichen Betriebe (20 — 100 ha) Oberwiegen mil mehr als :>0 % der 
landwirtschafllich genutzlen Fliiche besonders in Schleswig-Holstein, 
Oldenburg und Oslfriesland. Die Grossbelriebe 0her 100 ha endlich linden 
sich vor allem ostlich der Kibe. Sie nehmen in Mecklenburg, Vorpommern 
und im Regierungsbezirk Konigsberg i/OsIpr. mehr als 50 v. II. und in den 
ubrigen Teilen des ostlichen Deutschlands mehr als 2o v. II. ein.

Die Arbeitsverfassung und damit der Bedarf an Arbeilskraften der 
verschiedenen Arlen isl nun in den einzeinen Grossenklassen minder seln* 
verschieden. Im Jahre 1925 wurden in der Landwirtschafl, Giirtneroi, 
Tierzucht, Forstwirlschaft und l’ischerei insgesaml 14.300.000 Borui's- 
zugehorige — bei 9.700.000 Erwersbslaligen — ermitlelt. Die Krwersbsli't- 
ligen gliedcrn sich nacli ihrer Slellung im Belriebe folgendermassen (1) :

I

1. — Selbsliindige (Eigentiimer, Pachler. sonslige Belriebs-
leiler, Ilausgewerbelreibende)..................

2. — iMillielfende Familienangeliorige. . . .
3. — Angestellte und Beamle......................
4. — Arbeiler........................................ ...

■

. . 2.202.861 

. . 4.790.300
. . 161.777
. . 2.607.282

. . . 9.762.426 (2)INSGESAMT. .

Die « Arbeiler » machlen also weniger als ein Vierlel aus.
In den Kleinbelrieben und den kleinbauerlichen Belrieben, auch noch in 

den mi tie I bauerlichen Betrieben, arbeilen neben den Betriebsleilern in der

li "Wii’lschafl urn! Slatislik a. a. O. S. >\54.
•'2} Darunler waren nicht weniger als 4.9G9.279 weibliche Krwcrbstalige; besondeis gross 

war ihr Anleil bei den inithclfenden Farailienangeliorigen, namlich 3.577.931.
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Hauplsache die Familienangeliorigen. Dei den grossbiiuerli’ehen Belrieben 
und bei den Grossbetrieben liegl das/Sellwergewichl dagegen durebans bei 
den fremden Arbeitskraften.

Die von der Statistik erfassten stilndigen fremden Arbeilskriifle vvaren ini 
einzelnen :

675. m 
630.592 
627.166 
279.888

Knechtc............................................ ... .
Miigde............................. ......................
Miinnliche Tagelohner, Arbeilcr usw.. . 
AVeibliche f» »

i.

. . 2.213.1351NSUESAMT ALSO. .

i
.Die Knechle und Miigde sind iiberwiegend unverheiratel. Sie arbeilen 

liauptsiichlich in denmiltel- undgi’ossbauerlichen Belrieben von 5-20 bezw.
20 - 100 ha. In den Grossbetrieben liber 100 ha sind dagegen erheblich 
iveniger Knechle und Miigde UUig. llier Uberwiegen die Tagelohner, Arbeiler, 
Gulshandwerker..

Aeben diesen stiindigen fremden Arbeitskraften wurden nocli 987.312’ 
jiichtstandif/e Arbeilskriifle ermillelt. Darunler befinden sich allerdings — •'
zumal in den biiuerlichen Detrieben — zahlreiche Personen, die hauplbe- 
rullich niclil in der Landwirlschafl liitig sind, aber trolzdem gelegenllich, 
z. 13. bei der lieu*- oder Gelreideernle, mil in der Landwirlschafl helfen. 
Andererseils sind in diesen Zahlen die sog. Wandererarbeitcr mil enthalten, 
die insbesondere in den inlensiv bevvirtschafleten Grossbetrieben (Zuckcrrii- 
benbau) beschiiftigt werden. Hire Zalil diirfle elwa 160.000, darunler 
120.000 Ausliinder, belragen.

Ini Westeu Don IScli lands isl das ArbeitsverhiilInis der Landarbeiler freier 
gestallel. Ilier Iml der Landarbeiler niclil sellen eine eigene Wirlscliafl Oder 
el was Pacblland und hat die Auswahl zwischen mehreren Arbeitsslellen. 
im Uslen dagegen isl er mcisl auf eine Arbeilsslelle angewiesen. Er isl 
(lurch einen Kontrakl gebunden, lediglich auf einem Gule zu arbeilen. Er 
erhiill seine Wohnung und den grosslen Teil seiner Bekostigung als Natural- 
leisliing (Deputal) neben dem baron Lohn von dem Gulsherrn.’Sehr hiiufig 
isl der Arheiler verpnichlel, noch einen oder mehrere Arbeiler (sogenannte 
llofgangen — Familienangchorige oder Familienfremdc — zu stellen, fiir 
deren Unlerbringung und Bekostigung er zu sorgen hat (1).

Bei der Berufs- und Belriebszahlung I907fwurde ermillelt, dassnur259.390 
Landarbeiler eigenesoder gepachtelcs Land bewirtschaflelen. Wei lore 236.534 
hatlen zwar kein eigenes oder gepachleles Land, bebauten aber sonsliges 
Land, ineisl Depulalland. Der iibergrosse Teil der Arbeilcr und Tagelohner 
dagegen — insgesaml 1.343.225 — hatle fiir seine eigenen Zwecke Uberhaupt 
kein Land.

Bei den biiuerlichen Belrieben wohnen die Familicnangeliorigen unler 
demselben Daclie und in denselben Biiuinen, wie der Betriebsinhaber 
Werden unverheiralele Knechle und Miigde beschaftigt, so wohnen si

i
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(1) lie gen das Hofgfingersysleni rich tel sich iminer nielir der NViderstand der Landar-
beiter.

l
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ebenfalls in deinselben Ha use wie dor Arbeilgober. In den grossbiiirerlichen 
Belricben werden frcilich auch scbon zahlreiche vorheiralele Landarbeiler 
in besonderen Wohnungen beschafligl. In den Grossbelrieben end lieli Iritt 
selbslverstiindlich cine scharfe Scheidung ein zwischen der Wohming for 
den Gulsbesilzer und denen iTir die GuUbeamlen und die Lmdarbeiler.

Die Gebiiude bei den biiuerlichen Stellen sind ausserordcnllich man- 
nigfaltig. Im Weslen Deulsehlands finden wir liiiulig Wolmraume, Slall- 
und Wirlschaflsriiume unlei* einem Ducli, so in Nicdersachsen (Hannover 

v und Westfalen). 1m Oslen ilbenviegl die Trennung der Wohngebaiidc von 
den Stall- und Wirlschaflsgebauden.

Bereils seil melir als 10 Jahren werden in Deulschaud auf urbar gemach> 
lem Odland oder auf aufgeteillen grossen Giilern neue HauernslelIon 
errichlel. in Preussen gescbiehl das vornebmlieh durcli die in den einzelnen 
Provinzen unler slaatiicher Forderung errieblelen provinziellcn Siedlungs- 
gesellschaflen. Hoi diesen Siedlungsgescllschaflen baben sicb allmahlich 
auch gewisse Typen fur neue biiuerliche Gchofle Iierausgebildel. bin lyp liir 
ein Gehofl von 15 ha, dass die Gesellschaft « bigene Scholle >> in den Pro­
vinzen Brandenburg und Pommern mehrfach errichlel hat, weisl z. J3. auf: 
cine Wolmktiche, eine Futterktiche, 2 Stuben und eine Hammer im 
Erdgeschoss und 1—2 Hammer im Dachgeschoss, insgesaml etwa "8 qm 
nulzbare Fliiche. Dazu komml. noch etwa 115 qm Siallllache fur Rindvieh, 
Pferde und Schweine und etwa 180 qm Scheunenllache. .

Die Gesamlkoslen fur eine Siedlerslclle von 12,5 ha sind wie folgt zu 
berechnen :

15.500
12.500 
5.000

Hm.1. — Gebiiude.........................
2. — J^and (50 Morgen <N 255 M)
3. — Inventar.................. . .

33.000INSUKSAMT. . . . Hill.

Von dem Frwerber wird eine Anzahlung von elwa 3.000 Hm. geforderl. Das 
Inventar muss er selbsl milbringen. Er erluilt ferner eine Hauszinssleuerhy- 
pothek von 5.000 Hm. Fiir den Best erhall er aus besonderen Siedlungsfonds 
des Heiclis oder des Landes Preussen einen Zwischenkredil von 20.000 Hm. 
An die Stelle des Zwischenkredits trilldaun spalereincendgUllige Hypolhek. 
Die Jnllation hat die friiher wichligsten Kredilquellen fiir solche llypothcken, 
die provinziellen Renlenbanken, vtillig Iahmgelegt. Daher ist kiirzlich die 
Preussische Landesreutenbank begriindel, die ihre Tiiligkeil aber erst in 
einiger Zeil aufnelnnen wird.

Bei der Beschalfung von NVobnungen fill* die Landarbeiler besteben die 
llauptschwierigkeilcn in der Unlcrbringung der verheiralelen Landarbeiler 
ruf den grossen Giilern des Ostens. Sic wolinen tiberwiegend in sogenannlen 
« Werkvvohnungen », die dem GrundeigenUimer gehoren. Die Wolmung isl 
ein Teil der Arbeitsvergiilung. Endel der Arbeilsverlrag, so endel auch das 
Hecht zum Benulzen der Wolinuug.

Ein grosser Teil der heuligen Landarbeilerwolmungcn isl nach Haumzahl 
und Zusland ungenllgend. Diese schlechlen Wohuungsverhiilluisse Iragen 
viel dazu bei, dass die Landarbeiler vom Lande in die Sliidle abwandern.
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Infolgedessen hat man in den lelzlcn Jalircn dcr Lancia rbei ter wohnungs- 
frage in Deutschland ganz besonderc lleachlunggeschcnkl. Insbesondere sincl 
aucli cine Reilie von Typcn Mr Landarboiler-Wohnungen hcrausgearbeilot,
— vor allem von den slaallichen Dominion verwnllungeii, wie in Prcusscn, 
uiid von den Wolmungsfursorgegesellschaflen.

Iin allgemcinen muss man schou einen Unterschied macben, je nacbdem 
es sicb mil ein Eigenheim odor mn cine Werkwolinung handell. Demi die 
Eigenlieime werden meisl vereinzell gebaul und infolgedessen komml bier 
nur ein Einfamilienliaus, bdcbslens vrelleicht ein Doppelhaus, in Frage. 
Rclegenllich kann es auch zweckmiissig sein, neben dcr Wolmimg Mr den 
Eigenlilmer selbsl noch eine zweile kleinere Mielwoluumg einzuricblcn. In 
dieser kann dann z. 13. ein jungverheiraleles Paar wobnen, oder die, 
Wolmimg kann spider, wenn der Eigenlilmer und seine Frau nichl melir 
ilire voile Arbeitskrai’t besilzen, als Allenleilerwobnung dienen, with rend ein 
voll arbeilsfahiger, verheira Icier Sohn die I Ian pi wobnung beziehl. Work- 
wolinungen werden meisl in Gruppen Mr zwei oder vicr Familien gebaul.

Das Preussische Lniithvirlschaflsminislerium forderl, dass ein Ramn zum - 
Autentball am Tage im Erdgcscboss und daneben eincSchlafslube Mr Ellern 
mid kleine Kinder voriianden sein soil. A.usserdem muss die Moglichkeil 
beslehen, berainvacbsende Kinder nach Gesclileeblorn gelrennt in besonderen 
hiiumeii unlerzubringen, die zweckmiissig im Dachgeschoss einzubauen sind. 
(Iiisgesaml etwa GO qm.) Als luuiplsachlichor Wohn- und Arbeilsraum isl 
bei alien Enlwi'irfen eine Wolmkiichc vorgeseben, oder, wenn besondere 
Gnindc dafiir sprechen, einc geriiumige Wobnslube und eine besondere 
kleine Kiichc. Wenn zwei Wohnungen unler eincm Daclie vorgesehen 
werden, muss die Anordnung anders sein. In diesem Falle ist aber eine 
Treimmig do bin anzuslreben, class die llauptwohnung lediglieb im Erdges- 
eboss mid die zweile Wolmimg lediglieb im Dachgeschoss liegt.

Der Umlang der Stall- und Wirlschaflsraume hiingl natlirlicb ab von der 
VichhalLung des Landarbeilers und von der Grbsse ties Landes, dass or etwa 
bew’irlschaflel. Infolgedessen lassen sicb slarre Nonnen hierMr auch nichl 
aidslellen. Immerbin muss minclestens ein Slall Mr Ziegen, Kanincben und 
Hiilmer voriianden sein. (etwa 10 - 12 qm.) Kann der Arbeiler eine Kub 
tider mebrere Kfilic balten, so muss der Slall enlsprecbcnd vergrdsserl wer- 
den lelwa 20 qm.) Dazu Irelen nocli Vorralsraume lib* die Erzcugnisse des 
Gal lons und des Feldes.

Der Neiibau von Landarbeilerwohungen w'ird lieule durcli die Sclnvie- 
rigkeilen der Finanzierung ausserordentlicb gebemmt. Der Raukoslenindex 
isl auf etwa 180 gestiegen. Dazu ist der llypolhekenzinsfuss, der im Frieden 
etwa i % Mr die erslc und o % lur die zweile llypolhek belrug, beule auf 
8 bis {) % Mr die ersle llypolhek gestiegen. Zweile Hypotbeken sind aus 
privalen .Milleln, zumal lur Landarbeileiwobnungen Oberhaupt nichl zu 
liaben. Man lial da her sebon seil Kriegsende — und in elwas anderer Form 
nacli der Slabilisierung der NViihrung zum Ran von Wohnungen Hypotbeken 
aus oirenllichen Milleln illauszinssleuor- Ilypolheken) (1) gegeben.

(1) Die llauszinssleucr stehl in engem Zuzammenhang rail der durcli die SUibilisierong 
der Wfdirung mid die Itegelung dcrsogcnnnnlen Aufwerlung geschalTcnen Yerhaltniss*. 
Inlblge der Inilalion sind die eingetragenen ll.ypotheken im allgemcinen zu 75 v. II. ihres
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Diese Hypolheken sind oinstweilen mu* mil 1 v. II. verzinslich untj vom 
I April 1930 ab mil J % zti lilgen. Trolzdem belragen die Mielen in den 
Neubaulen mehr als 130 v. 11 der Friedensmiele. Die Landarljeiler konnen 
diese Mielen nichl aufbringen.

Man rechnel heule (Jamil, dass die Baukoslen fllr cine Landarbeiler- 
wolmung von 00 qm Wolm- mid 20 qm Stall- und Wirlschaftsrauni elwa 
8.000 M. belragen. Dazu kommen nocli elwa 300 - 00031 for das Grundsliick. 
Die jahrlichen Unkosten slellen sich.

1 % der llauszinssleurhypolhek
9% der erslen llypolhek . . .
1 % der Gesamlsumme fiir Unlerhaliung, Laslen 

usw

50 M.mil 5,000 M. 
mil 3,500 M. -- 315 M.

S3 M.von 8.300 M.
. . 430 M.IXSGESAMT. .

Es werden min seit 1921 aus den Mitteln der produkliven Erwerbslosen­
fursorge Darlehen zum Bau von Landarbeilenvohnungen auf anderer 
Grundlage bereilgeslelll. Diese Darlehen werden nach beslimmlen Einhcils- 
siilzen fiir den Quadralmeler Wolmfliiche, bezw. Stall- und Scheunendaehe, 
gegeben. Die Einheitssiilze je qm sind fur Wohnllache und Slallfliiche bei 
Eigenheimen holier als bei Werkwohn ungen. Die Koslen fiir Grundsliick und 
Bau von elwa 8,500 M. werden beim Eigenheimjm allgemeinen folgender- 
massen aufgebrachl:

Elwa 1.800 M. durch eigene Milarbeil des Landarbeitcrs, durcli eigene 
Miltel, teilweise aucli durch Leislungen des Arbeilgebers. Es bleiben daun 
noch elwa 0.700 M. Miervon miissen aufgebracbt werden 4.800 M. durch das 
Darlehn der Erwerbslosenfursorge und 1.900 M. als 1. llypolhek zu 9-10%. 
Das Darlehn der Erwerbslosenfursoige isl in 30 Jahren zu lilgen. Die jiiluli­
chen Listen belragen daher:

a) 1/30 Tilgung des Darlehns
b) 9 v. U. Yerzinsung der llypolhek .... von 1.900 M.
<■) 1 v. II. fur Unlerhaliung, Laslen usw.

1 •

von 4.800 M. - 100 M.
171 M
85 M.

410 M.

Audi diesen Belrag aufzubringen, falll den Landarbeilern schwer.
Bei beiden Mellioden — sowobl der Hauszinssleuerhypolliek wie bei den 

Darlehen der Erwerbslosenfursorge — handelt es sich um Massnalunen, 
die fiir lange Zeil,namlich bis zur Tilgung der gewabrlen Summe, wirksain 
bleiben, also nichl um voriibergehende Erleicblerungen.

Yersuche, die der Verlasser in Adendorf bei Luneburg mil einem beson- 
ders sparsamen Wobnungslypgeniachl bat, habenergeben,dass 1927 fur cine 
Wohnung von Wohnkucbe,3 Scldafraumen, WaschkiicheundSlalleinscblies-■ r,

■ Wcrles erlosehcn. Die Haiisbesitzer sind dninit von dem grossien Teil ihrer Ilvpolhekcn- 
verbindliehkeiten belreit. Um dies auszuglcichen, wird cine besonderc Steucr von den 
bcbaulen Grundstiirkcii — frcilich iiiebt von den bindwirtschaftlichcn — erhoben, die 
elwa zur Unlfte der Forderung des Wohnungsbaues, zur Halite allgemeinen Finanzzwecken 
dienl.
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slicheinesGrundstucksvon 1/2Morgen ini zweigescliossigen Doppelhauseinsge- 
samt 6.200 M. aufgewendel werden musslen. Einederartige Wohnung wttrde 
bei einer geringen Vergrosserung des Slallcs auch fiir einen Landarbeiter 
durchaus geniigen. Wenn dieser Wohnungstyp mehr angeWendel wiirde, so 
wurden sich'die Lvosten fur eine Wohnung und die jiihrlichen Listen des 
Landarbeilcrs erlieblich herabdriicken lassen.

Selir lebbaft ist in Deutschland die Frage erortert vvorden, ob man neue 
Landarbeitenvohnungen lediglich als Eigenbeime bauen solle. Bei den 
besonderen Verhallnissen in Deutschland ,kann der Bau von Eigenheimen 
nichl als Alllieilmitlel angesehen werden. Er begegnet zunlichst slarken 
Widerslanden bei den Arbeilgebern. Diese wollen vor allem raogUchsl 
abhiingige Arbeiter liaben. Sie sehen es daher am liebslen, wenn ihre 
A'rbeiter in Werkwohnungen obne eigenen Landbesitz wobnen. Sie 
befurchten durcliweg, dass die Landarbeiter, sobald sie eine eigene Stelle 
liaben. sicli enlweder ganz von der landvvirlschaftlichen Arbeit abwenden, 
oder dass sie wenigstens bei passender Gelegenheil zu einem anderen 
Arbeilgeber iibcrgelien. Andererseils sind auch die Landarbeiter nicht uberall 
geneigi, ein Eigenlieim zu erwerben. Ganz abgeselien davon, dass dazu ein 
gewisses Kapital gehort, das nicbl jeder aufbringen kann, spielen auch nodi 
andere Erwiigungen mil. lm Westen Deutsclilands, wo die Landarbeiter 
enlweder bei den Grossbauern in Bauerndorfern oder auf grossen Giitern 
arbeiten, die im Anschluss an Dorfer liegen, ist freilich das Eigenlieim 
beliebt. Derm bier ist slets eine gewisse Auswahl der Arbeitsgelegenheit 
gegeben. Anders im Oslcn Deutsclilands. wo ein grosses Gut neben dem 
anderen liegt. Wenn bier ein Landarbeiter iiberhaupt ein Eigenlieim 
erwerben kann, ist er liaufig an den einen Arbeilgeber gebunden, auf dessen 
Gut er seine lleimstiitte erricblet. Die Landarbeiter befurchten — und nicht 
ganz oline Grund —, dass diese Bindung bei Lohnverhandlungen zu ihrem 
.\iehleil an.'Sch la gen konnle, und dass sie bei einem etwa nolwendigen 
.Vrbritswecbsel ihre Stelle nurmit Verlust veriiiissern konnen. Auclr wird 
hiiuhg gelle.nd gemacht, dass die Bewirlschaftung der kleinen Stelle neben 
der Arbeit auf deni Gule die Kraft des Arbeiters und seiner Familie uber 
Gt-biilir in Ansprucli nimnil.

Bei den Arbeilern besteht jedoch der lebhafle Wuuscli, das System der 
Werkwohnungen zu beseitigen. Infolgedessen ist neuerdings mehrfach, so 
z. B. in einer vielfacb beaclilcten Resolution des Deulsclien Luidarbeiter- 
Verbandos von 1920, der Bau von Mietwoliiiungeii fur die Landarbeiter 
geforderl, in denen sie u nab ban gig vom Arbeitsverlialtnis wobnen konnen, 
wie der Induslriearbeiler( l). Man pruil daher jetzt, ob die vom Staate unler- 
sliiizten gcmeiniiutzigen Wolinungsfursorge-Gesellscliaflen, welche auch die 
Milld der produkliven Enverbslosenfiirsorge fur den Bau von Lindarbei- 
lerwobnungen verwalten, solche Mielwolinungen erslellen und sie nacliher 
den Arbeilern vermielen konnen. Die Frage licsse sicli rein organisatorisch* 
boclist wahrscheinlicli auf dicsem Wege Risen. Sellwierigkeifen bereitet 
jedoch dann der Kostenpunkt. Man wird daher zum Bau von Mietwohnungen
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ill Vor dein Kriege hat z. B. die slaalliche Ansiedlungskommission in Posen und 
Weslpreussen Arbeitermiethauser gebaul. Die Kosten werden auf 3.5U0 bis 4.000 AI. 
angegeben.
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mil Hilfe dor gememniUzigen Wohnungsftirsorge-Gesellschaften nur dann 
kommen, wenn das Problem dcr Yerbilligung des Landarbeilerbaues viol 
energischer als bislier in AngrilT genommen wird.

Die ErliaUung der Landarbeilerwohnungen isl verscliieden zu beurleilen, 
je uachdem cs sich um Eigdnheimc oder uni Werkwobnungen liandell. Bci 
den Eigenheimen ist der Eigen tinner selbsl an dcr ErliaUung seines Eigenlums 
inleressiert. Bei den Werkwobnungen IrifTt die Unlerhallsplliclil den Guts- 
eigenlumer. Da auf den meisten grossen GOIern Handwcrker vorhanden sind, 
die mil den gewohnlichen llerslellungsarbeilen vertraut sind, so lassen sich 
die Unterhallungsarbeilen ohne besondere Baraufwendungen erledigen.

Die Kneclilc und Magdc —aucb « Gesinde » geiiannl — finden durchwcg 
Unlerkunfl in der Familie ihres Arbeilgebers. Eine zusammenfassendo 
Uebersichl fiber ihre Unterbringung gibl es nicbl.

In Preussen werden besondere Vorschriften iiber die Unterbringung von 
Arbcitern im AVege der Polizeiverordnung durcli die Begierungspriisidenlen 
auf Grand des AYoli mingsgeselzes vom 28. 8. 19*18 erlassen. 11iei’bei werden 
Mindeslanfordcrungen hinsichtlich der Beschafienheil, Einriciitung, Ausslal- 
tung und UnlerbaUung der Unterkunflsriiume uml ihres Zujiehors feslgeselzl. 
Gemeinschaflliche AVohnraumefiir -Vrbeiler miissen so eingerichtet sein, dass 
in der Regel fur jede Familie cin besonderer Baum vorhanden isl, der den 
allgemeinen Anspriichen an Gesundhcit und Sittliclikeil enlspricht. Fiir 
lediges Personal miissen Rauine zur Verffigung slehen, die die Trennung der 
Gescli lech ter ermogl ichen.

Hierbei wird insbesondere auch der Unterbringung der Saisonarbciler, 
danmter auch der ausliindischen Wanderarbeiter, grossle Beachlung 
geschenkt. Das zustiindige Sozialministerium hat wiederholt angeordnel, dass 
eine Prufung und Besichligung derartiger Baume daraufhin erfolgt, oh sich 
diese Riiume in einem Zusiande befinden, der ihre geordnele Benulzung als 
Wolm-und SchlalViiume ermoglichl und die Beseiligungctwaiger MisssUinde 
zur Pllichl gemacht.

Die Begierung hat auch mil Nac lid ruck ihr Augenmerk darauf gerichtel, 
gut eingerichlele Ledigenhcime, in denen sich die Arbeiler wohl I'iihleu 
konnen, zu schalfcn. Es sindMiltei aus der produkliven Erwerbslosenfiirsorge 
bereilgeslellt worden, dis sowohl dem Neubau liindlicher Lcdigenheime als 
auch dem Umbau vorhandener Massivgebfmde zu Ledigenhcimen dienen 
sollen. Jedes Ijodigenheim muss mindestens vorsehen :
a) Gelrennle heizbare Schlafriiume fiir mannliche und weiblichc Arbeit- 

skriifte mil vdllig getrcnnlen Aufgiingen fiir beide Abteilungen,
b) eine gemeinsame Iviichc fiir die Zubereitung von Gemeinschaflsessen und 

Einzelessen,
c) Wasclikiiche und Abslellraum,
(I) Mogliclikeiten, eine oder mehrere Familien, die elwa zur Belreuung der 

Ix-digenheiminsassen erforderlich sind, angemessen unterzubringen,
e) fbei grosseren Anlagen) einen gemeinsamen Speise- und Aufenlhallsraum. 

Bauten, die fur weniger als 6 Personen berechnel sind, kommen fiir eine 
Fiirderung niclil in Belrachl.

ri
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Summary.

Housing conditions and the needs of rural populations vary much in 
different parts of Germany, in accordance with the distribution of landed 
properly and the methods of cultivation. In the west and south of the Reich 
small farms predominate, in mid-Germany there are medium sized and large 
farms, while east of the Elbe large scale ownership prevails.

Small and medium sized farms are generally worked by the farmer and 
bis relatives but on large farms the work is mostly done by employees. In 
1925 there were 2,200,000 independent cultivators, 4,700,000 working for 
Iheir farmer or peasant relatives (3,577,931 of these are women), 160,000 
officials and 2,000,000 rural labourers of various kinds, making in all 
9,700,000 persons continually employed in agriculture. There were also ' 
about 1,000,000 casually employed of whom about 160,000 were itinerant. 
Hired labourers on small and medium sized farms are generally unmarried 
men and girls. Large farms employ married workmen also, and east of the 
Kibe these are the most numerous.

I'arm buildings vary greatly in the different parts of Germany. Various 
types have gradually arisen from slate aided rural settlements.

Short term building loans are granted from Reich and State funds lo be 
redeemed later when binding mortgages are issued.

The most serious problem in rural housing is that of providing dwellings 
Ibr the married workmen on the large estates in Kast Germany.

Many dilferenl types have been elaboraled. e. g\, by I lie administrators of 
the Prussian crown lands and by housing sociolies of the different provinces. 
Since I he building of houses for agricultural workmen by private enterprise 
does no! pay, public loans are granted ; either from the rent tax fund or 
through loans from the funds for assisting non-prolilmaking production.

in Kast Germany the workmen usually live in « Werkwohnungen » 
(lied collages); in West Germany many of them have their own houses.

Kolb employers and employees are at present doubtful of the wisdom in 
all cases of Juulding houses lo he owned by the rural workera owing to finan­
cial and other reasons. The labourers arc, however, very anxious to get rid 
of the system of lied collages and Hie question of erecting houses lo let, where 
(he labourers can live quite apart from their work, is under consideration.

In the various German^ stales statutory regulations and/or police 
ordinances are issued concerning housing accommodation for workmen, 
especially regarding the accommodation of seasonal workmen in « workmen's 
barracks ». Recently sums have been granted lo the funds for non- 
prolilmaking production for I be building of houses for unmarried workers.'
In such houses minimum requirements, al least, are insisled on.

I

Sommaire.

Les conditions de logement el les besoins dcs populations rurales varient 
beaucoup dans les diverses regions de l’AHemagne, on rapport avec la repar­
tition de la propriety foncifcre el les melhodes de cultures. Dans TOiiest et le !
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Sud du Reich les petites exploitations pr6dominent, dans rAllemagne 
moyenns, s'en trouvent de grandes et d’aulres de moyenne 6tendue, landis 
qu’& l’Est de I’Elbe la grande propriety l’emporle.

Les propri6les peliles et moyennes sont gendralement exploilees par le 
proprielaire et sa famille, mais dans les grandes propri6l6s le travail est fait 
surlout par des employes. En 1923 il y avait 2.200.000 cullivalours indepen- 
dants, 4.100.000 travaillant pour leur proprielaire ou pour des parents pay- 
sans (parmi eux 3.311.931 sont des femmes) 100.000 fonctiounaires et 
2.600.000 travailleurs ruraux de diverses sorles, soil en tout 9.100.000 per- 
sonnes exclusivement employees pour Pagricullure. II y en avait 1 million 
occasionnellemcnt employees parmi lesquelles 100.000 dlaient nomades. Les 
aides employes dans les proprietes, petiles et moyennes, homines ou femmes 

. sont gendralement c61ibalaires. Les grandes proprieties einploient aussi des 
ouvriers agricoles mari6s et ceux-ci sont les plus uombreux <i PEsl de PEIbe.

Les baliments agricojes different beaucoup suivanL les regions en Alle- 
magne. Divers types se sont peu peu ddgagds dans les colonies agricoles 
rurales subventionndes par PElal.

Des pr6ts a court terme sont accordes pour la construction sur les fonds 
du Heicii et de PElal, pour etre remboursds plus tard quarid des hypotheques 
obligaloires sont contracl6es.

Le probleme le plus s6rieux en maliere de logement rural consiste a pour- 
voir d’habitalions les ouvriers mari6s dans les grands domaines de I’AHemagne 
orienUde.

Beaucoup de types dilfdrents ont 616 6ludi6s par les adrninislraleurs des 
terres de la couronne en Prusse et par les sociel6s d’habilalions des di- 
verses provinces. La construe!ion par Tenlreprise privee de maisons pour les 
ouvriers agricoles n’dlant pas remundralrice, des pr61s publics sont accordes, 
ou sur les fonds provenan! del’impot sur les loyersou par des prels accordes 
par la Caisse de subvention a la production no visanl pas ci un benefice.

Dans rAllemagne de PEsl les ouvriers babilent generalement des « W er- 
kwohnungen », ou habitations li6es & Pemploi; dans rAllemagne occiden­
tal beaucoup (Ventre eux ont leur propre maison.

Employeurs et employ6s se demandent tous deux acluellenient s’il 
est sage en tous cas de construire des maisons destinees a apparle- 
nir aux ouvriers agricoles, pour des raisons financiers et pour d'aulros rai­
sons. Les ouvriers sont, loutefois, lr£s desireux d’etre debarasses du systeme 
des maisons attachdes a Pemploi, el Ton examine la question de construction 
de maisons destinees & etre louees. ou les travailleurs pourraient vivre tout a 
fait independamment de leur travail.

Dans les divers Etats alleinands sont promulgues des r6glements d’admi- 
nistration |)ublique et des ordonnances de police, ou Pun des deux seulemenl, 
relatifsau logement des travailleurs, parliculieremenl en cequi concerne le lo- 
gemenl des ouvriers temporal res, dans desbaraquements ouvriers. U6cenimenl 
dessoinmcs imporlanles ont 616 acoordees i\ la Caisse de subvention a la pro­
duction nc visant pas k un b6n6fice, pour la construction de maisons pour tra­
vailleurs c61ibataires. Dans de lelles maisons on exige au moins un minimum 
d’hygiene ct de contort.

V



< ‘

i;

f
Landliches Wohnungswesen in den Niederlanden.

Von A. M. Kuysten, Staallicher Wohnungsbauinspeklor, Amsterdam.
i

Mass regel n zur Verbesserung cler Wohnveriillnisse in den Landgemein- 
den slossen hiiufig auf grosse Hindernisse. Die Renlabililiil der neu zu 
crbalienden Wohnungen fordert Mieten, die fiber die Tragkraft des Land- 
arbeilers hinausgehen. Die Arbeilslohne sind in den Niederlanden sehr ver- 
schieden und sind abhiingig von der Art des Belriebes und der Gegend, wo 
die Arbeit ausgefuhrt wird. Der Durchschnittslohn eines Landarbeilers in 
den Sandgegenden belriigt jalirlich 600 bis 700 Gulden. In den Kleigegenden 
variieren die Lohne zwischen 1000 und 1260 Gulden jalirlich, worin 
Nebeneinnahmen aller Art einbegriffen sind. In verschicdenen Gartenbaubc- 
Irieben werden Lohne von 1260 bis 1600 Gulden jalirlich gezahlt.

Ausserdein muss man noch zwischen Tagelohnern und fest angcslellten 
Arbeilern unterscheiden. Die Tage-und Stundenlohne sind fur Tagelohner 
im Sommer holier als fur die fest angestellten Arbeiter. Dem gegenfiber 
slehl, dass die Tagelohner meistens im Winter eine lange Zeit arbeils- 
los sind. Lelzlere liahen jedoch hiiufig Gelegenheit, ein Stuck Land zu 
pachten, um darauf die fur den Winter benoliglen Lebensmittel zu ziehen 
und gleichzeitig etwas Vieh zu hallen. In anderen Gegcnden wieder besleht 
die Moglichkeit, im Winter in den Industriebelrieben, die oft in enger 
Verbindung mil dem in der Gegend ausgefiihrten Latidbaubetrieb slehen, 
Arbeit zu finden.

In Gegenden, wo ausschliesslich Grossgrundbetricbe sind, besleht ein 
krasser Unlerschied zwischen Arbeitgebcr und Arbeilnehmer. In vielen 
Landgegendi‘11 isl jedoch diescr Unlerschied nicht so aullallend und besteht 
nur darin, dass der Arbeiter, da dun sein Belrieb keinen volligen Erwerb 
mid Leliensunterhalt bietet, dazu gezwungen ist, einige Tage in der Woche 
odor mehrere Woclien im Jahr, beim Grossbauern in Dienst zu treten. Mit 
Vorliebc wiihlt er hierzu die Ernlezeil, weil darm die hochsten Lohne gezahlt 
werden. Sowohl im Landbau als auch im Garlenbau treten diese ZusUinde 
auf.
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Im allgemeinen liahen in den mclir oder weniger wohlhabenden 
Gegenden, im Gegensalz zu den Sandgegenden, nur wenige Arbeiter ein 
eigenes Hans; jedoch bcsUiligt hier die Ausnalmie die Hegel. In Ueberein- 
stimmung damil belindet sicli bei den Ilausern in den Sandgegenden meistens 
otwas Garlenland, wogegen in den Kleigegenden ein Garten oder Acker 
abgesondert gepachtet werden muss. Diese Landereien sind gewohnlich 
Eigenlum von Kirchen, Diakonaten, Gcsellschaften oder Privatleuten und 
wenlen durch Privalvertrag oder ofientliche Submission auf ein oder 
mehrere .lahre verpachtel.

Im allgemeinen sind die Wohiiungen schlecht, obschon die Qualiliit 
meistens dem allgemeinen Wohlsland der Gegend enlspricht. In den 
Kleigegenden sind die Verhiillnisse demenlsprechend besser. Fur die Unler- 
hallung der Wohnungen wird hiiufig nicht genug getan, und zwar ist dies

- .
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sowohl bei Gebauden in kleineren als anch in grosseren Landbaubelrieben 
der Fall. In den Landgegenden liissl dies nun einmal viel zu wiinschen 
ubrig.

Es isl selbstversliindlich, dass die Tvpen der Wohnungen ausschliessIicU
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den Bediirfnissen des Belriebes odor Nebenbelriebes angepassl werden. 
Uiitilig sind sie eine verkleinerle Wiedergabe der Grossbauernhole der 
belrellenden Gegend, jedocli uur, sofern es sich um einen charaklerislischen 
Typ bandell. Wo wening oder kein Vieli gehalten wird oder dies gar in 
einem besonderen Stall unlergebrachl isl, bleibl von der obenerwiibnlen 
Uebereinslimmung wenig Ubrig. Ilieraus folgl, dass sebr viele Varialionen

%
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■ von Grundrissen von Kleinbauernhofen beslehen. Einigedicser lypcn werden 
nacbfolgend kurz geschildert.

I und2.— Bei dem Groniiu/schen Typ kann die Scheune zur Yerrichtung
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von llausarbeilen und zur Aurbewahrung eirtiger Krnteprodukte beuutzt 
worden. In dem augrenzenden Stall isl Baum fur eine geringe Anzahl von 
Kleinvieh vorhanden. 1st der IMrieb mehr auf Viehzuchl eingestellt, so kann 
die Kinteilung der Scheune be<|uein Veriinderl werden.

A und i. — Der Grundriss des llauses des l''riemclien Landarbeiters ist 
sehr inodernisierl. Der Stall isl hier fur Bindvieh eingeriebtel, kann jedoch

i
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ebenfalls ft\r Sclnveine und Ziegcn benutzt werden. Ein gemischter Belrieb 
verlangt einen grosseren Unterbringungsraum, welcher nacli Bedarf
aufgeteilt werden kann.

5. — In den Jleidesiedlungen muss ausserdem for einen Raum zur

A.ufbewalming von Brennmaterial (ToiT)gesorgt werden. Falls kein Rindvieh 
gebalten wird, erriclilel man die Scbeune aucli wolil abseils von dem
Hause.

6. — In dem Geldernschen Bauernliof liegt die Tenne, auch Diele 
genannt, in der Langs rich lung des Gcbiiudes. In kleineren Belrieben wird
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:
ein Teil dieser Tenne zur Stalking von Schweinen oder Ziegen benutzt und 
dient im Ubrigcn als Lagerraum fur Ackerbauwerkzeuge und Ernleprodukle.

7. —In grosseren Betrieben gleicbt die Einteilung mehr der des einhei- 
mischen Bauernhofes. Die Speicher werden haufig als Lagerraum. fiir Futter-
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mittel und Ernleprodukle benutzt. Wagen, Werkzeuge usw. werden in einer 
besonderen Scheune untergebraclit.

8. — Bclreibt der Arbeiter im Winter eine Klumpenmacherei oder 
Korbflechterei,soislgew6hnlichderLandbaubetriebvongeringere Bedeulung.
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Die Sclieune wird als Arbeitsraum eingerichlel, und das Kleinvieh wire! in 
einer besonderen Scheune unlergebracbl.

9. — In Nord-Brabant ist die Querlenne sehr cingeburgerl, und wird 
diese sowolil zum Aufbewahren von Viehfutter als aucli zur Verriclilung von

N8E

[hi \
/ \ \

5 yI *i
!

22Sl •»

F.

E.

Et4 / iixo

c.

-Ih
.kB

Ilausarbeiten benutzt. Audi bier lindel man ot'l eigenarlige Scheunen zur 
Lnlerbringung von Krnleproduklen und Werkzeugen.

10. — In den (Jegenden <ler Urbarinacbung wil’d diuser Typ weniger 
angewandt; es maclien sich bier biiufig Kinllusse von aussen beinerkbar. 
Die Sclieune wird meislens zu alien moglichen Zwecken benutzt.
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1J und 12. — Ein anderer und selir beliebter Ilaustyp, bei dem der Stall 
in welchem gewohnlich auch die grobe Ilausarbeit verrichtet wird, iiber der 
Wohnung unter dem ablaufenden Dach untergebracht ist. kommt dort in 
Anwendung, wo niclit mehr als der e%ene Winterbedarf angepflanzt zu
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widen brauclil und aucli nur eine geringe Anzahl von Vieh gehalten wird. 
Dies triin ebenialls ft'ir Wolmungen zu, bei denen der Stall als Anbau 
gcdaclil 1st, was jedocli mehr dein Doppelhaus entspricbt.

Es kann wohl beluiuptet warden, dass diese beiden letzteren Typen in 
alien Gegenden des Lindes, wo nur geringe Anspruche gestellt werden,

ii
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milkleinen Abweichungen angewcndet und den verschiedenslen Beirieben, 
angepassl werden konnen.

Der Landarbeilcr legl grossen Wert auf ein alleinstehendes llaus, dass in 
iniUelbarer oder unmillelbarer Naehe seiner Arbeitssliitie oder seines eigenen 
Belriebes gclegen ist.

Zur Unlerbringung der Arbeiler grosserer Belriebe, welcbe im das gauze 
Jalir Beschiiftigung geben, miissen mil RUcksichl auf die billige Bauweise 
manchmal Reihenhiiuser gebauL werden. Wenn man sich jedoch zum Ban 
von Doppelhausern entschliesst, so unterscheiden sicli dicse kaum von den 
erstgenannlen.

Von Landarbeilersiedlungen, die den Charakler eines Dorfes tragen, 
kann in diesem Lande kaum die Rede scin. Die Bauernhofe liegen, den 
Verhallnissen enlsprechend, sehr verstreul, was ebenfalls for die Wohnungen 
der auf diesen Bauernhofen feslangislelllen Arbeiler zulrilfl. Die Wohnungen 
der Tagelolmer sind meistens einem Dorfverband angesclilossen und ent- 
sprechen einem Typ, der for jeden Arbeiler auf dem Land brauchbar ist.

Der Zuwachs der Bevolkerung auf dem Lande ist selir gering, da der 
zunehmende Gebrauch von landwirlschafllichen Maschincn die Nachfrage 
nach Arbeitern in den Ilintergrund driingl. Von einer bedeulenderen 
Zunahme der Arbeilerbevolkerung kann nur dorl die Rede sein, wo eine . 
Lm-'tellung von landwirlschafilichen Beirieben in Giirlnereien vorgenonunen 
oder ein Belrieb bedeulend erweiterl wird. In einem solchen Fulie besleht 
dann auch fiir den tuchligen Arl)eiler die Moglichkeil, sich langsam zum 
selbsliindigen Bauern herauf zu arbeilen.-

Die Arbeiler wohnen enlweder in den Beirieben selbsl, oder sie bauen 
Sclieunen und W'erkstalten, die nur zur Verrichlung der Arbeilen benutzl 
werden, und haben dann ihre Wolinungen in der N ihe eines Dorfes. Diese 
Enlwicklung gehl jedoch sehr langsam vor sich, wovon die Verhallnisse in 
den verschiedenen Cenlren des Landes ein deulliches Bild geben.

In verschiedenen Gegenden haben Rrivalpersonen, Gesellschaflen oder 
Gemeinden grosse Heideslrecken urbar gemaclit. Meislens stellen die 
umliegenden Gemeinden hierzu die Arbeilskrafle. Nur in « De Peel » iial es 
sich infolge der grossen Ausdehnung des Geliindes als nolwendig erwiesen, 
Arbeilerwohnungen in grosserem Umfange herzustellen. Im Anschluss 
hieran seien das Dorf Jsselslein der Gemeinde Venraij und die Urbarmachung 
bei Uden erwtihnl.

Bei der Errichlung von Arbeilersiedlungen wird jedoch sehr langsam 
vorgegangen.

Auch in Drenlhe hat mail kleine Siedlungen von Landarbeilerhausern 
gebaut, um dadurch die wirlschaftliche Lageder Heidebevblkerungzu heben.
Im allgemeinen ist es jedoch schwierig, dies durcli das Bauen von nur einer 
Gruppe von Landarbeilerhausern zu erreichen. Solange die Siedlungen nicht 
gross genug sind, um eine Gemeinde zu bilden, deren Glieder miteinander 
in Zusammenliang slehen und deren Ilii.user nicht zu weit von einander 
entfernt sind. bieten sie oft einen recht trostlosen Anblick.

Derarlige Dorfer entslehen aber nur sellen und dann sehr langsam. Die 
Einwohner setzen sich jedoch in der Ilauplsache nicht aus Landarbeilern

1
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'zusammen, und konnen, letztere daher nicht als Kern der Siedlung 

belrachleL werden.
Bei den verschiedenen urbar gemachlen Polders, Trockenlegungen und 

eingcdammlen Niederungen hat man diesel ben Erfahrungen geinacht. Sobald 
die Fliichen zu gross werden, wie das zum Beispiel bei den in Angrifl zu 
nehmcnden Zuiderzeepolders der Fall isl, ist es von grosser Bedeulung, dass 
die daraus erwachsenden sliidtebau lichen Probleme von vornherein in feslen 
Planen niedergelegt und diese einer' Itichligen Leitung zdr Ausfuhrung 
Uberlragen werden.

Irn allgemeinen isl dcr Landarbeiter nicht in der Lage, sich ein eigenes 
Ilaus zu bauen, da bei den niedrigen Lolmen keine Ersparnisse gemacht 
werden konnen. Es ist daher nicht verwunderlich, dass in verschiedenen 
Gegenden ein Teil der Dorfbevolkerung in die Sliidle Ubersiedell, wasauf die 
Dauer fur die Landwirlschaft unangenehme Folgcn haben wird.

Es sind daher, wie das auch in anderen Liindern geschehen ist, seitens 
der Begierung Vorkehnmgen gelrofVen worden, um die wirlschaftliche Lage 
der Landarbeiter zu lichen. Durch Beschluss des Iioniglichen Kabinetts 
vom 20. Juni, 1906, N° "2, isl cine Staatskommission berufen worden, deren 
Aufgabe es ist, Nachforsehungen (iber die wirlschaftliche Lage der Landar- 
beiler in den Niederlanden anzustellen. Diese iVachforschungen haben klar 
gezeigl, dass die Zuslande bier viel zu wiinschen Ubrig lassen. Demzufolge 
ist im Jahre 1918 das Landarbeitergeselz entstanden, welches die Arbeiter 
die Lige versclzt, sich mil der Zeit ein Ilaus mit dazugehorigem 
Ackerland als Eigentum zu erwerben oder in Pacht zu nehmen. Die 
Gemeinden haben hicrbci natUrlich das Bisiko zu Ubernehmen, falls die 
Hauser, die vielleichl in einer leuren Zeit gebaut worden sind, an Wert 
verlinvn, oder der Kaufpreis des Landes infolge des Fallens der Preise fUr 
landwirlschaflliche Produkte herabgesetzt wird. Dem Landarbeiter bietet 
dieses Gesetz eine gule Gelegenheit zur Yerbesserung seiner wirtschaftlichen 
Lage.

!
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Die Bedingungen, unler welchen er sich zum Ilaus- und Landeigentiimer 
h era u far bei ten kann, sind sehr leicht. Er hat auf die Dauer von 3 Jahren 
eine AbzahUing von 4 % des Kaufpreises, von welchem eine von dem 
Arbeiter eventuell gemachl:e Kapitaleinlage in Abzug gebracht wird, zu
leislen.

Der Maximum-Kaufpreis eines Hauses mit Land darf nicht mehr als 
f 4000. belragen. Die normale Grosse eines Grundstiickes in den Kleige- 
gendcnist0,l bis 0,6 II. A., wiihrend man in den Sandgegenden Grund- 
sliicke von 0,2 bis zu 2.0 II. A. findet.

Durch das Gesetz wird bezweckt, es dem Arbeiter moglich zu machen, 
sein Land in seiner freien Zeit zu bearbeiten und ihn nicht zu einem 
Klcinbauern zu machen. der nur ausnahmsweise Lohnarbeit verrichtet.

Es werden jedoch dem Landarbeiter, der sich dieses Gesetz zu Nutze 
machen will, folgende Bedingungen gestellt. In ersler Linie muss er im 
Landc ansass g und Niederliinder sein und darf nicht das Selbslverwal- 
lungsrecht seiner Bcsilzung und seines Vermogens verloren haben. Ferner 
muss er gentlgend Fachkenntnisse und ein gutes Fiihrungszeugnis besitzen . 
und darf nicht jiinger als 26 Jahre sein. Er muss- mindestens 2 J.ahre in der
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Gemeinde odor dem Bezirk, in dem er sich anzusicdeln gedcnkl, ansiissig 
sein.

Wcnn dor Arbeiler ansser einein Haus aucli Ackerland erwerben will, so 
muss er wcnigslens 10 % des Kaufpreises selbsl bezahlen und darf niclil 
idler als 50 Jahre sein. Das zum Ankauf in Fragc kommende Gut muss lin­
den gedachten Zweck geeignel sein.•

For Pachlland gellen folgcnde Bedingungcn :
1. Es muss in der Nahe der Wohnung des Arbcilers licgen.
2. Es muss dem gcdachlen Zweck enlsprechen und
3. Die jiihrliche Pachl darf niclil mehr als 50 Gulden belragen und darf

im Verhiillnis niclil holier sein als die der grosseren Liindereicn, 
welcbe denselben Bedingungen in Bezug auf Lage und Art des 
Betricbes enlsprechen.

In besonderen Fallen konnen, was die Kauf- und Pachlpreise anbelriH'l, 
A usual mien gemaclil wcrden.

Die Ausfuhrung dieses Gesetzes ist Gesellschaflcn und Sliflungen iiber- 
Iragen, welcbe Bechlskriifle besilzen und sich ausschliesslich im Sinne dor 
Gesetzgebung beUlligen. Wo eine derarlige Gesellschafl odor Sliflung niclil 
besteht, liegldie Ausfuhrung in den Handen der GcmeindeverwalUuig.

Es haben bereils viele Landarbeiler aus dem Geselz Nulzcn gezogen. 
Gemiiss amllicher Angaben sind bis zum 15. Dezcmber 1927 50G. 5 II. A. 
Pachlland ausgegeben worden, wofiir ein Belrag von 1.539.821,47 Gulden 
zur VerfOgung geslelll wurde. Von den eingegangenen Gesuchcn 1'iir llfmser 
mil Ackerland sind bishcr 2.743 genehmigl worden.

Das Geselz komml jedoch nur 1'iir Personen in Frage, die in ihrem 
llauplberuf als Augeslellle in Land- oder Garlenbaubelrieben. Yiehziichle- 
reien, Torfgrabereien oder in der Forslverwaltung beschafligl sind.

Hier und da hat man auch mil Hille des Wohnungsbaugeselzcs lliiuscr 
gebaul, welcbe den BedUrfnissen einer Arbeiterwohnung enlsprechen. 
Derarlige Wohnungen sind jedoch, besonders wiihrend tier hinler mis 
liegenden leuren Bauperiode, nur in Ausnahmelallen von J^andarbeilen 
bezogen worden, da selbsl bei zweckmtissig eingerichlelen Wohnung«Mi niclil 
genug Land beschalfl werden konnle und die Mielen dieser Wohnungen im 
Verhiillnis zu den Lolinen zu hocli waren. Wonn das Land besonders 
gepachlel werden mussle, so ging das bei weitem Uber dieLeislungsHilngkcil 
des Landarbeilers liinaus.

Da das Landarbeilergeselz infolge der slrengen Vorschriflen nur fiir eine 
beschrankte Anzalil von Arbeilern in Belracht kam und sich das Wohnungs- 
baugeselz nur in wenigen Fallen als durchfuhrbar erwiesen hal, isl es 
versliindlich, dass verschiedene Gemeindevenvallungeu iMassnahmen gelroft'en 
haben, urn die Errichlung von Arbeilerwohnungen zu ermoglichen. Auch 
hier sind die Bedingungen fur den Landarbeiler gUnslig. Baukrcdile und 
llypolheken werden zu Bedingungen verliehen, welcbe zum Teil mil den 
Vorschriflen des Landarbeilergeselzes libereinslimmen. Die Vorschriflen 
laulen in der Hauplsache wie folgl:

a) Der Vorschuss belriigl hoclisleus 85 % der Baukoslcnbereclniung

i;
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cmschlicsslieh des Bodenpreiscs unci darf 3.400 Gulden nicht 
uberschreilen.

b) Sowobl Baukoslenberechnung wie Bodenpreis, Bauplan und Bauplalz
wie auch Bauauflrag sind dem Bilrgermeisleramt zur Genehmigung 
zu unlerbreilen.

c) Dio Auszahlung der VorschUsse geschielit in Baton unlcr Aufsiclit do?
Blirgemeisteramts je nachdem die Errichlung des Baues fortschreilel.

d) Der Baukredil, der spalerhin als Mypothek gill, win! zu demselben
Zinsfuss verlichen, den die Geineinde for das benotiglc Geld selbst 
zalilen muss.

e) Dio Hypolhek wird hochslens auf 30 Jabre verliehen. Dio Ablosung
belriigl mindeslens 2 % per Jalir. Nach 30 Jahren ist der nicliL 
abgclbsle Teil derllypolheksoforlklindbar. Vordatierte Ablosungen 
konnen nur mil Genebmigung des Biirgermeisleramles slallfinden.

f) Der Verkauf kann ebenlalls nur mil Genebmigung des Gemeinderales
erlblgon. Das Vermielen der Hauser ist nicbl geslallet.

Die Hauser miissen mindestens 30 Jah're ausscliiiesslicli zu Wohnzwecken 
benutzt und in gulem Zuslande geballen werden, was von dem Biirger- 
meisleraint nacbgepriil't werden kann. Fcrner mussen sie gegen Brand 
vorsicberl sein.

Wenn diese Vorscbrifieri nicbl befolgl Oder llaus und Boden nacblassig 
verwallet werden, konnen die vorgcslrecklen Gelder solbrt eingefordert 
werden. Selbslverslandlicb versuchen die Gemeindeverwaltungen jedes 
Hisiko zu verineiden, indein sie genaue Erkundigungen liber die Bewerlier 
oinzieben, was auf deni Landc nicht so schwierig isl.

Auf cine Bestimmung isl nocb besonders binzuweisen. Es ist bereils 
erwiilml worden, dass auf dem Lande sowobl Besserbemitlelle als auch 
Arbciler im allgernein sebr scblecbt 1‘ilr die lnslandhallung ihrer Hauser 
sorgen. Es isl (labor von grosser Bedeutung, dass die Gemeindeverwaltungen 
Bcslimmungen berausgegeben baben, die die Inslandbaltung der Hauser 
vorschreiben. Selbst in Ffillen, wo Privat-Hypolheken verliehen werden, 
sind zuwoilen derarlige Vorschriflen in dem Kontrakt cnlhalten, welche 
jedoeli kaum befolgl werden.

Es werden oft Einwendungen gegen das Vermielen von Wohnungcn 
gcinacht, welche Eigenlum cines Arbeilgebers sind, da dadurch die Position 
des Landarbeifers geschwiicbt wird, welcber gewissermassen infolge der 
Wobnung an seinen Arbeilskonlrakt gebunden isl. In Wirklicbkeit ist dies 
jedoch nicht so schwerwiegender Art. In ersler Linie ist das Verhiiltnis 
zwisclien Arbcilgeber und Arbeitnehmer auf dem Lande meislens giinstiger 
als in der Industrie. In viellen Fallen sind die enlstehenden Streitigkeiten 
nicht so ernsl, dass daraus zugespitzle Verhiiltnisse enlsleben. Der Umgang 
ist verlraulicher dadurcli, dass — was sebr oft der Fall ist,-r- der Bauer und 
seine Sblme mil im Betriebe arbeiten. Ausserdem wird der Arbeitskontrakt 
mil lesten Arbeilern auf ein Jahr abgescblossen und liiiufig slillschweigend 
verliingert. Ein Konlraktbrucb ist sowobl fur den Arbeilgeber auch fur den 
Arbeitneluner von Nach teil.

:
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Die Position cles feslanges tel lien Arbeiters wire! in verschiedenen 
Gegenden dadurch gefesligl, dass viele junge Arbeiter Tagelohnarbei^ vor- 
ziehen inn den Sonntag fdr sich zu haben. Es liegt daher im Inleresse des 
Arbeitgebers selbst, dein Arbeiter, der ihm des Sonnlags mil dem Melken 
und YiehfUltern liilft, so weit wie moglicli entgegen zu konimen. Ausserdem 
gcnicsst der festangestellle Arbeiter gegeniiber dem Tagelohner in einigen 
Gegenden allerlei Vorteile. Er hat freie Wohnung, die Nulzniessung eines 
grossen Gartens, zahlt niedrige Preise for Milch und Korn und bekommt 
obendrein seinen Acker kostenlos umgepfliigl. Diese Vorteile, die aus einem 
festen Arbeilskonlrakt enlspringen, dUrfen nicht unlerschalzt werden, selbst, 
wenn sie nicht ohne weileres in Geld umgerechtnet werden konnen.

In der Ernlezeit besteht in den mittelgrossen und grossen Betrieben slets 
Nachfrage nach Tagelohnern, die oft aus anderen Provinzen herOberkommen. 
Die Saisonarbeiler setzen sicli aus Tagelohnern und Kleinbauern zusainmen, 
welche in der Ernlezeit bei anderen arbeiten, urn hohe Loline zu verdienen, 
letztgenannle, um damit die Pacht fiir ihren eigenen Betrieb zu bezahlen. Es 
wird versucht, soviel wie moglicli zu sparen, und nur das Allernotigste an 
Lebensmitteln wird gekauft. Die Saisonarbeiler denken nicht daran, irgendwo 
in Kost oder Logis zu gehen, sondern sie richten sich in der Tenne oder 
leeren Stailen einen Sclil ifplatz ein und sorgen selbst. fttr Hire Bekosligung. 
Befrredigcnd isl dieser Zustand nicht, doch es is! fiir den Arbeitgeber, der oft 
selbst ein Pachter isl, nicht renlabel, Wohnungen zu errichlen, die nur einige 
Wochen im Jahre benutzt werden. Andererseits ist dem Tagelohner wenig 
erwlinscht, wenn er zu den. Koslen derartiger Einrichlungen, welche einer- 
seils sehr angebracht waren, beizulragen hat.

Gliicklichervveise ist immer genugend Raum vorhanden, und es wird von 
dem Arbeitgeber for Unlerkunfl usw. gesorgt, was ja nur fiir eine kurze Zeit 
im Sommer notwendig ist. Friiher wurde auf den Bauernhofen sehr schlecht 
fiir die Unlerbringung der Arbeiter gesorgt, besonders, wenn es sich um 
weibliche sowolil als auch mannliche Arbeiter handelte, die mil freier 
Station angestellt waren. Es muss jedoch hierbei ebenfalls erwahnt werden, 
dass manchmal fiir die Unlerbringung der eigenen Kami lie nicht viel besser 
gesorgt wurde. Die Schlafriiume waren oft im Stall unlergebracht, und es 
wurde nicht genug Unterschied zwischen den Geschlechlern und den Altern 
gemacht. Audi hierin hat sich vieles gebessert besonders, seit dem sich die 
Knechle und Magde wegen der zu langen Arbeilszeil beschwerl haben.

Im allgemeinen ist die Arbeit sehr schwer und wenig abwechslurigsrcich. 
Es wird von morgens frUh bis abends split geai’beiiet. In erster Linie ist es 
der Diung nach melir freier Zeit, der bessere Verbal In isse fiir die Ange- 
stellten geschaffen hat. Damit sind die Lohne gesliegen und auch die Verpfle- 
gung ist viel besser geworden.

Im allgemeinen kann man sagen, dass in den letzlen Jahren viel fiir die 
Land- und Garlenarbeiter getan worden ist, selbst, wenn die gemachten 
Fortschritte nicht mit denen der Industriearheiter Schritt hallen. Vor alien 
Dingen sind gute Aussichlen vorhanden, dass in Bezug auf die Wohnungs- 
verhaltnisse gunslige Resultate erziell werden konnen.
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In the Netherlands Hie wages of agricultural workers are generally low 
often loo low compared with the high building cost of good, well-buil 
houses. Building costs are also affected by the requirements concerning 
workrooms and stables. The arrangement of these is closely connected with 
the system of cultivation in certain districts and therefore varies very much. 
An endeavour is made to have available a variety of floor plans to suit the 
varying needs.

It is customary to build completely detached houses on a site convenient 
for the daily work.

When a farmworker is unable to find other employment during the 
periods (which are sometimes lengthy) when he can get no agricultural 
work he is obliged to increase his earnings by working for himself, either 
by allotment gardening or by raising live-stock on a small scale

This is of great economic importance in that it checks the depopulation 
of the country districts.

For this reason the government lends capital for the purchase of a house 
with a bit of land; opportunities are also afforded for renting land on 
favourable terms.

The maximum purchase price for a house with land is fixed at 
4,000 Guilders and the agricultural worker must himself provide at least 
10 % of this.

The legislation regarding land workers provides for such financial 
assistance only for workmen in trades directly or indirectly related to farming 
and market gardening. In several districts, however, measures are taken 
wherehv workers not exclusively employed in such trades may get a 
mortgage to enable them to buy land on’ which to build a house. In many 
cases the mortgage represents 8o % of the purchase price.

It does not seem practical in Butch farming to introduce suddenly a larger 
number of seasonal workers from outside. Where this does happen, usually 
on a very limited scale, little attention is given to the provision of dwellings 
for these migratory workers. There is just as little need for special groups 
of housing schemes in connection with large agricultural undertakings for 
they are little known in tins country. Great farms are very rare and are 
usually near numerous smaller farms whose inhabitants gladly lend a helping 
hand in the busy harvest time. Some years ago but scant attention was 
given to the housing of farm workers who lived with their employers but 
here too a great improvement has slowly taken place. The wages of market 
gardening workers are higher and conditions on the whole more favourable 
than those of general farm workers, a result of more intensive cultivation. 
The houses of the former are therefore superior to those of general agricult­
ural workers.
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Key to the code letters on the plans illustrating the paper. 
A Livingroom.
B Kitchen.
C Bedroom.
1) Workroom.

I Hayloft.
J Woodshed. 
K Cellar.

E Barn.
F Cowshed. 
G Pigstye.
II Goalshed.
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Sommaire.

w
Dans les Pays-Bas, les salaires ties (rnvailleurs agricolessont^n^mlemenl 

pen 61ev6s, souvenl trop peu par rapporl au prix <Mcve tie construction do 
maisons bien construiles et satisfaisanles. Le coOl de la construction est aussi 
influence par les conditions relatives aux ateliers el aux ^tables. Li disposi­
tion de ceux-ci est en rapport dtroil avec la mtHhodede culture dans les divers 
districts et par suite elle varie beaucoup. On fait eifort pour (Mablir un grand 
nombre de plans r6pondant aux diflerenls besoins.

On a l’habitude de construire des maisons enlifcrement isolees sur un 
emplacement convenanl au travail journnlier.

Quand un ouvrier agricole ne peut trouver d’aulre travail pendant les 
periodes (longues parfois) ou il n’esl pas employe pour lagricullure, il est 
obligd d’accroitre son salaire en travaillant pour lui-meme, soil en se livranl 
au petit jardinage, soit en praliquant l’elevage sur une petite echelle.

Ce fail a une grande imporlance deonoinique, car il empechc la depopula­
tion des districts ruraux.

En consequence, le Gouvernemenl prete le capital ndeessaire radial 
d’une maison avec un petit lot de terrain; on fait aussi des facililes pour la 
location de terrain dans des conditions avanlageuses.

Le prix d’achat maximum pour une maison et son terrain esl fixe a 
4.000 florins el Touvrier agricole doit fournir au moins 10 % de celle somine.

La legislation relative aux ouvriers agricoles ne prdvoil une telle aide 
financiere que pour les Iravailleurs dont la profession touche direclemenl ou 
indireclement a l’agriculture ou a la culture polagfcre. Dans plusieurs districts 
toulefois on a pris des mesures pour que les ouvriers qui ne sent pas exclusi- 
vemenl employes & de Idles professions puissent oblenir une hypolheque 
pour acheter le terrain ou construire une maison. Dans beaucoup de cas 
Phypollieque represente 85 % du prix d'achat.

Il ne semble pas facile pour l’agricullure hollandaise d’inlroduire rapide- 
dement un grand nombre de Iravailleurs saisonniers venant de let ranger. La 
ou ce fait se produit, gen6ralement sur une dchelle tr6s r6duile, on s’occupe 
peu de pourvoir au logement de ces ouvriers immigrds. Le besoin de pro­
grammes de construction sptfeiaux, en rapport avec de grandes entreprises 
agricoles, est lout aussi rdduil, car ces entreprises sonl peu connues dans le 
pays. Les grandes fermes sonl Irfcs rares et sonl gdieralement proches de 
nombreuscs fermes plus petiles, dont les habitants pretent volonliers leur 
concours au moment de la moisson. Il v a queiques ann<§es on n’apporlail 
que peu d'allention au logement des ouvriers agricoles qui vivaientavec leurs 
employeurs, mais une grande amelioration s’est produile a cel 6gard. Les 
salaires des ouvriers employes b. la culture potagere sonl plus 6lev6s, et les 
conditions de leur vie plus satisfaisanles dans l’ensemble que pour les aulres 
Iravailleurs agricoles, par suite d’une culture plus intensive. Les maisons des 
premiers sont done sup6rieures b. cel les des ouvriers agricoles en g<$n6ral.
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Tableau (lex lellres employees pour designer les diverses pieces 
sur les plans iUuslranl le rapporl:

E Giange.
F Stable a vaches.
G Porcherie.
II Elables a chevres.

h

I Grenier i\Join. 
J Bucher.
K Cellier.

A Salle commune (living-room). 
B Cuisine.
C Cham lire a coucher.
D Atelier.
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L’Habitation Rurale en Italie
Par Paolo Zanelli, Ingdnieur Civil. Milan.

\

Q6n6ralitds.

Les habilations des Iravailleurs ruraux presentenl acluellenient, en Italic, 
des condilions moyennes fort diverses d’une region A P autre et, souvent 
aussi dans la mdme region. Ce fait est lie A Porganisalion et A la division dif- 
fdrentes de la propridld et au degrd d'avancemenl de Pagricullure locale.

Sans doule tout le pays depuis son unification, done en une pdriode de 
temps relativement courle, a rdalisd des progrds remarq uahles sous tons les 
rapports, y compris celui de Pagricullure. Mais, en general, on peut atlirmer 
que les progrds oblenus avec Pintroduction des machines et des engrais chi— 
miques, avec Padoplion du bdlail sdleclionnd, des seinences cboisies et des 
proeddds modernes de cultures ont did relalivement plus nombreux que ceux 
qu on a rdalisds dans les constructions rurales. Et parmi ces dernidres, tou- 
jours en gdndral, les constructions destinies aux usages induslriels ont attird 
Pallention des propridtaires ou des feriniers intdressds, plus que celles dosti- 
saine nees A dire habitdes par les ouvriers agricoles.

C.ela s’explique facilemenl, si l’on considere Pulilild direcle et immddiate 
qu’ont les propridlaires A amdliorer les bailments ayant une influence direcle 
et immddiate sur le profit de Pinduslrie agricole et, par consdqucnt, 
sur le revenu de la terre. Ce n’esl pas seulemcnt du point de vue liuma- 
nilaire qu'il faut rectifier Popinion couranle que Phabilalion rurale a pen 
d’influence sur la prospdrild agricole mais encore du point de vue de 
Pulilild. Tout ce qui regarde Pdlevalion morale et maldrielledu pavsan A lou- 
jours une importance de premier ordre pour le progrds agraire, parce que la 
maison est le berceau de la famille el que c’esl seulemenl dans une inaison 
saine qu’on pourra avoir des families saines.

Celieiddea did mieux comprise et appliqude dans les villes ou, depuis 
plusieurs anndes, le probleme des habitations ouvrieres a did abordd avec de 
larges movens d’dlude et de finances. On comprend que ce mouveinenl doit 
dire plus lardif et plus ditficile dans les campagnes, ou il s’accouqdit d une 
maniere beaucoup plus fraginenlaire et dans un milieu moins prdpard A le 
com prendre el A le lavoriser.

Mais les constructions rdcenles, la connaissance plus rdpanduede Pimpor- 
lance de la question, et surloul Pinldrdt plus vif que les auloritdsy pronnent, 
font conclure que indme le probldme des habitations rurales en Italie est sur 
le point d’enlrer dans la voie des grandes rdalisalions.

!■!

i (

;.l
Conditions actuelles.

La situation des habitations rurales dans un grand pays surtout agricole 
eomme PJlalie, ne peut dire exposde bridveinent que par des donnees 
moyennes n ayant que la valeur d'indicalions.

. —
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Lenoinbre des locaux est i»suffisanw\la campagne comine dans les villes.
Pratiquement la construction des habitations rurales, qui n’elait pas active 

dans le pass6, a 616 complement suspendue par la guerre. Apr6s la guerre 
de grandes sommes ont 616 consacr6es k r6parer les d6gdts dans les i;6gions 
ou l’on s’claitbattu et pour doler des premiers et indispensables bailments 
les terres qui sont sans cesse conquises k la cullure. Dans les autres r6gions 
la conslruclion des habitations rurales s’esl pendant des ann6es peu d6ve- 
lopp6e, k cause du prix fort elev6 des constructions qui a souvent reduit les 
possibilil6s de batir.

Si la population rurale ilalienne conserve son taux de natalil6 actuel, ce 
phenonvbne n’aura aucune tendance k diminuer, maisau contraireil s’aggra- 
vera de plus en plus.

Et Immigration dans les villes, 6migration qui, bien que remarquable, est 
moins sensible ici que dans les autres pays, ne modifiera pas la question, 
puisque le grand d6veloppement d6mographique du pays est presque exclu- 
sivement rural.

Quanta la qualil6 des habitations rurales, celles qui existent soht, riatu- 
rellenient, de vieille et souvent d'ancienne construction. C’est pour cela 
qu’elles pr6sentent souvent les inconv6nients de la vieille 6dilil6. On ne 
regretle pas dans les locaux le manque d’espace, qui est ici presque toujours 
superieur a celui des maisons modernes, mais le manque du nombre de 
pieces siillisant pour chaque famille, le manque et rincommodit6 des services 
hygi6niques. En g6n6ral, les cabinets sont rares et fort incommodes; les ins­
tallations d’eau, bien qu’elles soienl beaucoup am6lior6e$, ne sont pas tou­
jours aliinentees par des puits assez profonds et assez rigoureusement d6fen- 
dus contre toule souillure, el les pompes aclionn6es par des moleurs m6ca- 
niques sont relalivement peu frequentes. L’enlretien des 6difices ruraux a 6t6 
neglige, pendant la guerre, d’oii de graves difticull6s.

Dans la piupart des regions iialiennes les habitations rurales sont r6unies 
en villages ou bien billies dircclemenl sur la propriele. Cette derniere ma- 
nierc est sans doute la plus rationnelle et la plus 6conomiquepourla culture. 
I'lloestdeja tr6s r6pandue et a la possibilil6 de se d6velopper davanlage; 
mais il taut penser que pour les services g6n6raux (6glises, ecoles, magasins, 
service medical et obsl6trical, salles de reunion et d’amusement, etc.) m6me 
dans les fermes isol6es, le village existe toujours, mais r6duit au minimum 
indispensable.

Dans quelqucs r6gions, surtout dans le Midi et dans les lies, k cause des 
conditions de ciimat, qui subsislent encore parliellemmenl, et pour des raisons 
historiques de suret6, d6sormais surannees, les habitations rurales sont sou­
vent remarquablement group6es aux d6pens de l’hygiene et d'une culture 
rationnelle. Dans ces i*6gions rell'ort doit tendre i\ ainener les populations 
rurales a la decenlration dans les campagnes, ce qui exigem beaucoup d’ef- 
forls et de temps.

I
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Ameliorations possibles.
La construction des habitations rurales doit 6lre aussi 6conomique que 

possible, d’autant plus qu’elle exige du pays un grand elfort.
Dans I’etude du projet, dans le choix des mat6riaux, on doit chercher les

i
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solutions les plus modestes, avec soin el intelligence. 11 nes’agitpas d’encou- 
rager la construction de inaisons peu solides, qui seraienl, par consequent, 
peu dconomiques, i\ cause des depenses excessives d’enlretien.

\/5S nouveaux projels devraient s'inspirer des considerations suivantes:
A une famille rurale italienne il faut toujours une cuisine assez vaste, car 

ce local serl, surtout dans cerlaines regions k des travaux inhdrenlsa l'indus- 
trie agricole. Le perfeclionnement de la cuisine, avec un evier el une laverie 
obtenus avec un simple cloisonnement, rcprdsenlerail une forte augmenta­
tion de conforl avec une ddpense relalivement modeste. La cuisine doit 01 re 
toujours au rez-de-chaussee, non seulemcnt pour suivre la coulume, mais 
pour une vraie necessity.

Quant aux chambres a coucher, bien que le probleme soil grave, il on 
faut deux et m6me plus au cas oil les families auraient plusieurs enfants, 
surtout de sexes difldrents.

II n’y aura pas d’in convenient a ce que les chambres ne soient pas vastus, 
puisque les maisons sont dans un milieu ou le soleil et lair abondeiit. Dour 
la mOme raison, il ifest pas necessaire que les stages soient Ires eleves, ni 
que les fendlres soient grandes, connne on le prescrit Ires justemenl pour les 
maisons ouvrieres dans les villes. Quant au degagement des pieces, on pour- 
rait memo s’en passer en parlie, lorsque Ton pent ainsi realiser une economic 
dans le plan.

Les chambres doivenl toujours etre au premier dlage, ou aux dtages supe- 
rieurs, car d’ordinaire il n’esl pas sain de coucher au rez-de-chaussee.

Connne la superficie des chambres coucher esl supdrieure k celle de la 
cuisine, peul-dlre faudrait-il adopter, contrairemcnl a l’habilude, deux elages 
en plus du rez-de-chaussee. On realise rail meine ainsi une Economic notable 
par rapport k la maison a deux elages.

1/5 grenier, destine a conserver les provisions de la famille n'exige pas 
beaucoup d’espace elau lieu de le faire aux elages supdrieures ou dans les 
chambres d’habilalion, comme d’habilude, on pourrail le placer au rez-de- 
chaussee. On evilerait ainsi des manceuvres inuliles de monlee el. de des- 
cenle des bids et des denrees el les surcharges desavanlageuses aux plan- 
chers.‘•I On croit gdndralemenl que les cabinets d’aisance ne peu vent pas etre sans 
iuconvdnienls siluds dans la maison rurale, a cause du manque d eau sous 
pression qui empeche le lavage et qui determine souvent des exhalations. 

.Cependant il parait ddsormais qu’il faut renoncer au cabinet unique au rez- 
de-chaussee, servant k plusieurs logemenls.

Bien que les intdresses eux-mdmes n’apprdcienl gdndralemenl point a leur 
juste valeur les services sanilaires qui out un acces commode, surtout pour 
la nuit et en ens de maladie, il est ndeessaire de doter les constructions nou- 
velles de services Jiygidniques au moins a chaque etage, cai* dans la piupart 
des cas il esl impossible de pourvoir chaque habitation d’un cabinet sdpard. 
Du soin dans leur entretien, une meilleure education donnde, surtout 
femmes, une distribution plus frequenle, trds ddsirable, d’eau sous pression, 
permettront de plus en plus d’adopler pour les travailleurs ruraux, des W.-C. 
immddialeinenl contigus aux locaux d’habilalion, sans grands inconvdnienls.

Les logements doivenl dtre finis aussi simplement que possible. Lesparois

f.
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idoivent etre sculement badigeonnees, les paves etre meme en briques, pour- 
vu qu’ils soienl J>ien prepares, an rez-de-chauss6e, el en bois ou en briques 
aux etages superieurs; les menuiseries aussi doivent elre de module absolu- 
ment couranl, pourvu qu’elles aienl des vilres.

Bicn que le paysan n’ail pas l’habitude de rechauller sa maison, il faudra 
loujours conslniire plusieurs tuyaux de cheminee, de lagon & donner ft cha- 
que chambre la-possibilil6 d’y placer un poele qui assure une economic dc 
combustible rare dans le pays. Les petils fourneaux economiques, en etfet, 
une fois appreci6s par les inenageres ne sont plus abandonnds.

En plusieurs regions, dans les dernieres ann6es l’energie electrique s’esl 
repandue de I agon encourageanle, meme dans les campagnes, lani pour 
I’eclairage que pour la force molriee. J1 est certain que la lumi&re electrique 
a donne et donnera toujours i\ la maison rurale un confort inconnu dans le 
passe, confort qui servira a rendre moins grande la difference enlre 1’habita- 

, lalion de I’ouvrier el cello du paysan.
Lour completer l’habilalion rurale il faul loujours une pelile dependance 

ruslique, conlenant le poulaillcr, une clable a pourceaux el un petit hangar 
pour y deposer le bois el les outils.

11 faul indiquer, en outre, en meme lemps que le minimum, le maximum 
qui convienl £l une amelioration pratique el immediate des habitations rura­
les, a realiser dans les nouvelles constructions. En laisant moins que cela on 
perpetuerail probablemenl les erreurs du pass6 aux depens du progres agri­
cole general. En faisanl davantage, peut-etre, on lomberait dans des dilli- 
cultes economiques. ce qui einpecherait la grande diffusion de nouvelles 
habitations rurales plus rationnelles et plus hygieniques qu’on desire 
oblenir.

Quant fi ropporlunite de faire aulanl de constructions isolees qu’il y a 
d’babilations par lieu lie res, on ne croit pas, on general, qu’il soit desirable, 
pour le moment, sauf pour les petils proprietaires el les petits cultivaleurs, 
di* songer aux habitations isolees pour les families salaries qui Iravaillent 
dans les ferrnes grandcs ou moyennes. L’adoplion de rangees, plus ou moins * 
nombreuses, de maisonnettes servant chacune a une famille, donne lieu a 
quelques inconvenients de voisinage, mais elle resout n6anmoins assez bien 
et economiqucmenl le probleine de la maison, 6lant ainsi la seule solution 
pratique.

Les habitations rurales pour les c6libataires n’ont pas grande importance 
en Italic, car les vieux gallons cohabilent presque loujours avec leur famille 
d’origine.

La main d'oeuvre saisonuierc ne prcsenle point, d’habitude, de remar- 
quables mouvements en masse. La legislation s’int6resse depuis des annees & 
cette question, obligeanl le proprietaire ou le fermier i\ fournir aux ouvriers 
agricoles des locaux vasles, hygieniques et separ6s pour les deux sexes. Ainsi 
on a remedie & la plupart des inconvenients constates dans le passe, el on 
peut esperer que les dispositions legislatives seront encore ameiiorees et 
enlreront davantage dans les habitudes des fenniers et des ouvriers agri­
coles.

I
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Un inoyen d’obtenir un progres rapide et relalivementeconomique des habi­
tations rurales est de bien les enlrelenir et d’ameliorer les edifices existants.
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En dehors des cas de velusle absolue, il est rare qu’un Mtimenl ne se prfile 
pas & une amelioration pratique el avanlageuse lorsqu’elle esl limil6e au 
minimum indispensable. A ee propos les rfcglemenls locaux d’ddilitd sont 
souvenl frequents, mais, & cause du manque de personnel charge de les faire 
observer, il* ivonl pas tous les resullals desirables. Les propridlaires sonl 
souvenl pcu disposes & consacrer aux maisons des Iravailleurs agricoles les 
capilaux imporlanls qui serai en l necessaires. ,

Propositions.

L’imporlance d’une grande amelioration des maisons rurales existantes el 
d'une construction de plus en plus frdquenle, selon les regies genera les 
d-ameiioralion ci-dessus exposees, el quelques autres qu’on pourrait indiquer 
comme les plus certaines, n’esl point comprise dans toule sa gravity par lout 
le monde el moins encore par les int6ress6s.

II faut surtout que ceux qui sonl k meme de le faire, ou qui en onl le 
devoir, fassenl a ce sujel une propagande continue!le. Cette propagande ne 
doit pas <Mre tanl de mots ou d’ecrils que de fails. Pour accomplir cello oeuvre 
il faut que, k cole des int6ress6s. inlerviennent 1’Etat, les Adminislralions 
locales, les Svndicals inl6ress6s et les Associations techniques.

Le Gouvernemenl ilalien a prouvd qu’il voulait el savait faire beaucoup 
pour l’agriculture. Le budget de I’Elat (Slant en dquilibre, la monnaie nalio- 
naie dlant. revalorise, 1’agriculture trouvera bienlol la possibility d’un travail 
constant dans les hesoins toujours croissants de la population italienne el les 
possibilities plus grandes d’exporlalion. C’est k la lerre que devronl se con­
sacrer les notnbreux Iravailleurs dus& la grande natality du pays. C’esl pourquoi 
dans la lullecontinueJleenlre les villes qui onl tendance & s’agrandir etas’em- 
bellir el les campagnes qui onl toujours besoin de capilaux l’Etat, avec la 
legislation et le regime fiscal, avec de bonnes regies de credit, pourra rdserver 
aux populations rurales des possibility de travail qui permellronl un ddve- 
loppement dgal dans toutes les activity el le progrbs simulland do toules les 
classes du pays.

Rdcente est Porganisalion du credit pour le progr6s agricole, rdalisde sous 
la forme d’un Institut federal groupanl les Caisses d’tSpargne, les Banqucs 
populaires, les Monls-de-pi6l6. les Inslituts pour le credit k la cooperation el 
pour les assurances sociales,inslituts voulus par le gouverncmenfc pour fournir 
aux agriculteurs, dans des condilions avanlageuses, les inoyens de realiser 
des progrbs. Cette institution pourra facililer l’amdlioration des habitations 
rurales. En efiet, les projets de construction seront mieux ^Indies pour pou- 
voirfacilemenl oblenir les capilaux necessaires k leur execution.

Assurdment, la lulte pour defend re les agriculteurs, peu organises, con Ire 
les populations urbaines qui sonl fori aguerries, ne sera pas facile, bienqu’en 
rdalile la vilJe vive grace k la campagne, ou elle Irouvc un champ de travail 
industriel et commercial tr6s vasle.

Par consequent, on croil qu’un gouvernemenl tel que celui d’ltalie, saura 
trouver et imposer le juste dquilibre entre les deux tendances, pour I’intdry 
superieur de la nation.
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Les provinces et les communes pourront contribuer k celle oeuvre si dies 
suivenl unebonne politique d’ouvrages d'int6r6t local, sans n&mmoins grever 
outre mesure de contributions les agriculleurs et, grftce k des rfcglemenls 
d’6dilit6 simples et faciles a appliquer reellemenl.

Les grandes institutions de bienfaisance qui possfcdent souvent de vastes 
propri6l6s rurales et qui sont pourvues de bureaux techniques exp6rimentes, 
out dejci donri6 des exemples remarquables et elles pourront en donner de 
meiileurs A 1’avenir pour ce qui regarde ram61ioralion des .habitations des 
laboureurs. Les Associations techniques, qui d6sormais sont organises en 
Syndicals, sont k meme de faire beaucoup.

Les publications concernant les habitations rurales ont (oujours 616 rares 
A cause du peu d’inl6r6t prol'essionnel qifelles pr6senlenl, en comparaison 
des autres branches de l’activil6 technique, auxquelles sont aUach6s des 
avanlages bien plus forts. Elies seraient cepeudant fort utiles.

11 faul faire connailre les bons exemples d’habilalion rurale, d’am61iora- 
lion de terrains, les travaux rouliers, de d6frichemenl, d’iirigation etde plan­
tation.

v

i
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S’il faut en croire les renseignemenls fournis, tant la F6d6ration des am6- 
lioralions que certains Syndicate provinciaux d’ing6nieurs, sont sur le point 
d’entrer dans cetle voie, de sorte qu’aulour du probl6me de (‘habitation 
rurale il se formera ce courant d'idees techniques qui, dans tons les ordres 
d'id6es, constilue une impulsion vers le progrfcs. Les enseignements compl6- 
meulaires sur 1 agriculture en.g6n6ral el sur les6difices ruraux en parlicuiier, 
qu’on a projeld d’instiluer dans les 6co!es sup6rieures d’ingdnieurs, serout 
utiles k ce propos.

Mais une question plus grave, qu’il faut r6soudre sous peine de ne point 
oblenir de r6sul(als sullisanls, est de persuader ceux qui sont inleress6s, 
qu'une inaison saine vaut infiniment plus qu’une maison malsaine, mais 
qu’clle doit n6cessairement couter davantage. •

II y a quelques ann6es, il nous aurait paru impossible que des popu­
lations ouvrifcres des villes pussent payer pour leurs logements ce qu’en eflet 
elles ont pay6. Il n’en sera pas autrement a la campagne. 11 est hors de doute 
(jijc le train de vie des pay sans s’est perfectionn6 rapidement, surtoutapr6sla 
guerre, de sorle qu’aujourd’hui ils jouissenl de beaucoup plus de bien-6tre. . 
Cependant, il faut que ce progr6s ne soil pas born6 k des apparences exte- 
rieures mais qu’il soil surtout substantiel, c’est-A-dire qu’il concerne sp6cia- 
lement I’aliinenlation et 1’habilation. Des sommes d6pens6es souvent inutile- 
ment pourraient 6lre consacr6es<i la location de logements sains el permet- 
traient de payer I’inl6r6t et J’umortissement des capitaux consacr6s i\ la 
construction.

A cet 6gard, le role des femmes est de premier onlre. Il faut done encou- 
rager l'enseignement m6nager qui, surtout dans I’ltalie du nord, se pro­
page k l’exempie des autres pays europ6ens. De meme auront une grande 
importance les enseignemenls que 1’ecole rurale 61emenlaire renouvel6e saura 
r6pandre parmi les paysans.

Tout cela ne diminue en rien la responsabilil6 des propri6taires, k qui 
incombe la solution d’un probl6me abso'ument vital pour l’avenir du pays. 
On ne peut pas demander k des classes d6lermin6es des sacrifices speciaux;

;
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mais, pour ceux qui lc peuvenl, sacrifier quelque placemenl commercial ou 
induslriel plus avnntogeux a la raise en valeur de la lerre de la palrie ala 
sanU-el i\ la force des populations rum les, peut devenir un devoir civique 
precis, devoir qu'il faul eneourager par le credit, les avanlages fiscaux cl 
reslime publique.

Des indices nombreux el evidenls, dans loules les regions du pays, per- 
mettonl dc croire au progrfcs agricole en Italic. Celui des habitations rurales, 
si indispensable, ne devra point v faire d^laut.

Summary.

During the last fifty years Italian agriculture has made remarkable pro­
gress but rural housing has not improved to the same extent. The houses 
are often out-of-date and have inadequate sanitation. In the centre there 
are still some examples of great rural settlements; in the rest of the country, 
villages predominate and in some regions isolated farms. This latter solution 
has been .recognised as the best. The upkeep of these houses, which was very 
much neglected during the war, is improving but still falls short of what is 
necessary.

New dwellings, while being built on the most economic basis possible, 
should contain a fairly large kitchen on the ground floor, provided with a 
sink, pantry and store-room (loft). For families with several children of 
different sexes there should be more than two bedrooms (on the other floors), 
which need not be large or very lofty.

There should be lavatories, for the common use of several families if 
necessary, on each floor near the living rooms. Electric light and economical 
stoves are greatly to be desired. To complete the dwelling there should 
always be a small outbuilding containing a hen-house, a pig-sly and a little, 
shed.

Small isolated houses could be built for small proprietors and cultivators 
but for hired labourers on large and medium sized farms groups of dwellings 
are considered more expedient.

Dwellings for unmarried workmen have little practical importance, 
while (hose for seasonal workmen have been very much improved by legis­
lation.

a ,
s

The government will certainly continue to assist agriculture wisely by 
leaving it sufficient economic freedom and strength for its development and 
improvement (including its housing development).

The provinces and communes will bring their contribution by carrying- 
out public works locally, and by issuing simple building regulations with ^ 
minimum requirements for practical application.

Important charitable institutions could give numerous and useful 
examples of good building by means of their experienced technical bureaux.

Technical and trade associations (especially in engineering) could do their 
share with publications, studies and propaganda.

Nevertheless the contribution of those interested will always be the most 
important. Farm workers (whose standard of living has improved very much
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recently) must be persuaded Ilia La healthy house is a great benefit but that they
Farmers must be

i

can only attain it by means of some monetary sacrifice, 
made to understand that the necessity of providing sui table accommodation for 
their workers is not only a duly but a good investment in a country whose 
prosperity should depend upon its agriculture. =

i-
:Auszug. 1
;
:In den lelzlen filnfzig Jahren hat sich die italienische Landwirtschaft in 

bemerkenswerter Weise vervollkommnet, wiihrend das Wohnbauwesen auf 
dein Lande viel geringere Forlschrille aufweist. Die Bauweise ist vielfach 
veraltet und die hygienischen Einrichtungen sind unzureichend. In den 
millleren Teilen des Landes findct man noch einige Beispiele von grossen 
landwirtschafllichen Siedlungen; in den iibrigen Lmdesleilen gibt es vor- 
wiegend Dorfer und in einigen auch alleinstehende Landgtiler, eine Besied- 
lungsform, die man ftlr landliche Gebiete als die bcslc anerkannt hat. Die, 
wiihrend des Krieges stark vernachliissigte Unlerhaltung dieser Wohnsliilten 
beginnt sich wieder zu bessern, entspriclit aber noch keineswegs den Bediirf- 
nissen.

Neue Hauser sol lien, bei Wahrungaller ILicksichten auf wirlschaftliche 
Gesichlspunkle, cine mil Ablluss versehene, ausreichend grosse Kiiclie im 
Erdgeschoss, sowie Speisekammer und Vorralsspeicher (Speicherboden) ent- 
Imlten. Fur Fnmilien milmehreren Kindern verschiedcnen Geschlechtssollten 
melir als bloss zwei Schlafzimmer (in den iibrigen Slockwerken) zur Verfii- 
gung sielien, die weder sehr gross noch bcsonders liocli sein miissen.

In jedem Slockwerk sollen nahe den Wohnraumen Aborte, — wenn notig 
liir den gemeinsamen Gebrauch mehrerer Fa mi lien — untergebrachl sein. 
Sehr wunschenswer’l ist die Anlageeleklrischer Lichtleitungen undsparsamer 
Ih izeinriclitungen. Das Wohnhaus sol 1 te stets durch ein kleines iS’eben- 
gebiiude mil Huhnersleige, Schweinestall und kleinem Schuppen erganzt 
wen ten.

Fur Kleingruudbesitzer und Kleinbauern konntc man kleine freislohende 
Mauser crrichten, 1'iir die Unlerbringung der, auf grossen und millleren 
Fa mien beschiifliglen Lohnarheiter, diirfle sich jedocli der Gruppenhausbau 
besser eignen.

Der Cnlerbringung unverheiraletcr Arbeiler wird in der Praxis wenig 
Bedeulung beigemessen, wall rend die Wolurverbal tnisse der Saisonarbeiter 
durch gesetzliche Massnahmen wesenllich verliesserl worden sind.

Die Begierung wird sicherlich auch weiterhin klugerweise die Landwirt­
schaft begiinsligen und ihr die, zu ihrer Entwicklung und Ausgeslaltung 
(einschliesslich der Entwicklung des Wohnungswesens) nolwendigen wirt- 
schaftlichen Freiheilen gewahren.

Die Provinzen und Gemeinden konnten durch die Durchtuhrung olVent- 
Jicher Arbeilen in ihrein Bereich, sowie durch Erlass einfacher, initindglichst 
wenigen Forderungen verbundener Bauvorschriften und deren praktischer 
Anwendung ihr Teil zur Erreichung dieses Zieles heilragen.

Grosse Wohltliligkeitsinstitute wiiren in der Lage, mit Hi I te ihrer
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erprobten lechnischen Biiros zahlreiche nUlzliche Beispiele von gulen Wohn- 
bauten geben.

Technische und gewerbliche Vereinigungen (insbesonders solche, diesich 
mit Ingenieunvesen befassen) konnten durch Yeroftentlichungen SludieD und 
Propaganda wert voile Mitarbeit leisten.

Im Uebrigen ist die Milhilfe der inleressierlen Kreise immer der wicli- 
tigsle Faktor. Die Landarbeiler, deren Lebenshaltung sich wahrend der 
lelzten Jahre bedeutend gehoben hat, mussen zur Ueberzeugung gebracht 
werden, dass eine gesunde AYohnung grosse Yorleile bielet, dass es aber 
einiger Geidupfer ihrerseits bedarf, umsiesich zu sichern. Andrerseils wieder 

. muss es den Grundbesitzern klar gemacht werden, dass die Unlerbringung 
ihrer Arbeiter in zutraglichen Wohnungen nicht nur Pllicht, sondern auch 
eine gute lvapitalsanlage in einem Lande darstellt, dessen Wohlstand auf der 
Landwirlschaft aufgebaut werden soil.

. j .
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Landliches Wohnungswesen in der Schweiz
Von Dr. Oskar JTowald, Brugg.

L
I!

1
Allgemelnes.

Die Schweiz ist ein ausgesprochenes Klein- und Miltelbauernland, dass 
schon seit Jahrhunderlen diclit bevolkert ist. Die starke Aufteilung des 
Grundbesilzcs und die friihzeilige Besiedlung des Landes bedingen in wesent- 
lichen seine Siedlungs- und Bauformen. Die Bauform wird ferner be- 
einflussl (lurch die klimalischen Verbaltnisse und die vorherrschende Jand- 
wirlschaflliche Produklionsrichlung. Das, zum mindesten iin Winter etwas 
raulie, in den Ubrigen Jahreszeiten niederehlagsreiche Klima verlangt 
verbal tnismiissig solide und kostspiclige baulicbe Anlagen. Die vorherr- 
scbende Viebwirlscbart slelll vor allem grosse Anspriiche an die Stall- und 
Fulteraufbewahrungsraume. Das scliweizeriscbe Bauernliaus ist jedocb nicbt 
nur Oekonomiegebliude, sondern aucb Wobnraiun fur die meist ziemlicb 
grossen Bauernfamilien. Das Leben spieltsicb in der Schweiz vielmehrals in 
andern, wiirmern und weniger niederscblagsreicben Gegenden, im Hause 
drin ah. Dem Wobnraiun kommt dcsbalb eine besondere Bedeutungzu. Alle 
diese Erscheinungen bedingen die, beute vorberrschenden landwirtschaftli- 
clien Bauformen : Verbal tnismiissig grosse, solide, koslspielige, aber auch 
praktiseb eingericblete, wobnlicbe Hauser, zumeist in Dorfern konzenlriert, 
zum Teil aber aucb Weiler oder Einzelbofe bildend.

•-
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Die Zweckmassigkeit der Siedlungsformen.

Wir baben schon dargelan, dass die Besiedlung des Landes sich in frlihe­
ron Zeilen vollzog und die Siedlungsform bisloriscb ist. Meule besleben nur 
noch sebr geringc Mdglichkeiten der Verdicbtung* des Siedlungsnetzes. Es 
kann sich bier nur nocli uin die Kolonisation und bessere baulicbe Erscblies- 
snng einigcr (.lurch Flusskorrektionen entwiisserlen Talboden handelu. Dage- 
gen slelil die Frage der Umsiedlung vom Doric auf das zum Gule geborende 
Liud auf der Tagcsordnung. Die Dorfsiedlung ist, namenllicb wenn sie allzu 
dicbf. ist, und das Dorf viele nicbllandwirlscbaftlicbe Emwonher ziiblt, lur 
die landwirlschaftliche Produktion ein Nachleil. Sie ist in der Hegel vcrbun- 
den miteiner die Produktion mil. vieler unprodukliver Arbeit belastenden 
und die Intensivierung der Bebauung erscbwei’enden Gtiterzerstuckeiung. 
Die Umsiedlung wird daher namentlicb in Verbindung mil Giiterzusaminen- 
legungen propagiert. Diese vor allem (lurch die scliweizeriscbe Vereinigung 
fur Innenkolonisation durchgefuhrle Propaganda bat in den letzten Jab re n 
einige erfreulicbe Ergebnisse gezeiligt. Durcli solcbe Siedlungskorrekturen 
soil insbesondere das an der Peripherie des Gemeindegebieles gelegene Land 
besser erschlossen werden. Dadurch kann aucb den in Dorle verbleibenden 
Bauern das Land niiber am Wirlschaftsgebaude zugeteiIt werden. Durcli diese 
Siedlungskorrektur werden keine neuen Wirtschaflseinheiten geschalfen,

% i
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sondorn nur die best eh en den verbesscrl unci Mr einen intensiveren Belrieb 
vorbereilel. In der Schweiz isl man allgemein der Auffassung, class das Zcj- 
slreulwohnen, die Einzel- und Kleingruppensicdlung die zweekmassigste Sie- 
dlungslorm hi r den hculigen intensive!! Bel riel) der Landwirlschafl darslelll. 
Leider isl. a her die Umsiedlung mil grossen Unkoslen verbunden, sodass sie. 
nichl mil der zu wiinschenden Schnelligkeil vorgenoinmen werden kann. 
Zudem machen sich gelegenllich nocli psycliologische Schwierigkeilen gol- 
lend. Her Bauer hiingl sehr stark am Leben in der Dorfgemeinschafl. Auch 
die Wasserversorgung, die Niihe von Schule, Kirclie, Post und Bahnstalion, 
die Verteilung der Obslbiiiiine u. a. m. stellen der Umsiedlung Ilenimnisse 
in den Weg. Wo immer sich a her eine Mbglichkeil zeigl, ein ocler mehrere 
WirlschaCtseinheilen ausser das Dorl'zu vorlegen. wird sie Irolzdem boniilzl. 
Dies umsomehr.als es sich ja in unserem dicht besiedellcn Linde nichl urn

/

Bauernliaus iin Kantoii Zurich, 12-22 Sink Vicli.

cine cigenlliche Yereinodung handeln kann. sondern nur mu cine gevvissc 
Auf’Iockerung einer allzu dichten, wirlschaftlieh nachleiligen Borfsiedlung. 
Diese Aullockerung isl nichl mil einer Abschliessung vom Verkehr verbun­
den und hat daher nacli dieser Richlung koine wirlschalllichen Nachleilo ini 
Uefolge.

i
Oebaudetypen fur Landarbeiterhauser..

AN ir haben einleitend belonl, dass die Schweiz ein Bauemland isl und 
daher in der llauplsache hamilienwirlschallen besitzl. Die Zahl der Lmdnr- 
boiler isl verba l I nismassig klein. Zudem liandell es sich meislens urn jiinge 
Lade, die in einem andern Betriebe eine Praxis absolvieren und frither odor 
spiiler wieder ins ellerliche Heim zuruckkohivn. oder sich dnnn verselhslan-

m
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digon. Wo frcmdo Arboilskriifle bcntilzl werden, hnndelt es sich meist nur 
um 1-2 IVrsonen. Das Bediirfnis nacli Erslellung von Eandarbeilerhausem 
isl daher boi tins niclil so gross wie andorwarls. Depnoch hat es das Land- 
wirlsdianiiehe Bauainl dcs schweizerischon Bauernverbandes unternommen, 
ein zweckmassiges Urojekl zu eineni Arbeilerwohnhaus mit kleiner Oekono- 
inie ausznarbeiten und Inleressenlen zur VerfOgling zu slellen. Ueber die 
Konslniktion sei f'olgendes ausgeftihrl:

Das Gebiiudc besleli( aus zwei Teilen : der Wohnung und der Oekonomie. 
Im Erdgeschoss der~ Wohnung befincLen sich Slubo, Nebenstube, Kiiche und

|i
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ArbciU'i’licim mil Stall IVir 1-4 Slikk Vieh.

Aborl: im Dachslock je nach AusfOhnmg zwei bis drei Ivammern; unlcr der 
KOrlm die Waschkuche. (inter der Slube der Obsl- und GemOsekeller. Der 
Slall soli Ihium biclen for eine Ivuli, 2 Ziegen usw. Ueber dem Stall sind 
Fuller- und Slreueramn.

Das Kdlermauerwerk wird in Melon ausgeluhrl. Die Erdgeschosswiinde 
sind enlweder als Hiegelwerk, aussen mil Holzrabilzverpidz, innen Gipsdie- 
leuverkleindung, dazwischeri Torfmullauflullung gedachl. Odereskann auch 
folgende Wandkonstruklion gewiihll werefen : Hiegelwerk mit Schlacken- 
sloinvermauerung und Knlkmorlelverpulz, innen Torlplallenisolierung, Tiiler- 
oder Weisspulz. Die. Daclizimmer aul'baulen erhaUen aussen MoIzVerscha- 
lung. innen Gipsdielenverkleidung. Hedaehung : llohllalzziegeldach. Der 
Fassadenverpulz wird weiss geliincht, die Schalung mit braunen Karbo- 
lineum geslrichen. Das Gebaude wird von der Slrasse zirka 4,o Meter zuriick- 
geslelll. sodass evenluell nocli ein kleiner Ziergarten vorgelagcrt werden 
kann. Die Hausumme belriigl laid detaillierlem Koslenvoranschlag 23.000 
Franken je riach A usfil hrung. Es kann aber nicld genug betonl werden, dass 
viele Arbeilen durch den Bauherrn selbsl ausgeluiirt werden konnen 
(Erdarbeilen, l’uhren, Einfriedigung usw.).

'
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Unterstutzung der Erstellung 
zweckmassiger Iandwirtschaftlicher Bauten.

Die Neuerstelliing von land wi rlschafllichen Baulen isl lieule in der 
Schweiz mit Koslen verbunden, die von selir vielen Bauern rnichl getragen 
werden konnen. Auch bei bescheidenen Anspruclien und weitgehender 
Mitarbeit beim Ban, muss mil einem KapiUilaufwande von 5-0.000 Fr. je lia 
gerechnel werden. Diese Summe kann, zur bereits besleliendcn Kapitalbelas-

i
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Kleines Bauernhaus fur 4-7 Stuck Yieh.

lung liinzugerechnel, oflnichl verzinst und amorlisiert werden. Die Erstellung 
von Neubauten. ist daher in den letzlen Jahren ziemlich sellen geworden. 
Dagegen werden viele Umbaulen vorgenommen, urn die Anlagen den lieuli- 
gen Anspruclien der intensiven •Landwirlschafl anzupassen. Umsiedlungen 
in Verbindung mil Glilerzusainmenlegungen werden vom Slaale wie die 
andern Melioralionen subveniionierl. Der Slant Iriigl je naeh den Umsliinden 
40-50 Frozenl der Koslen. Neuerdings wird aucJi die Subventionierung von 
Siedlungsbaulen ohne Gulerzusainmenlegungen studiert. Jedenfalls erachlen 
wir die Uebernahme eines Anteils der Koslen durcli den Slaal und die Allge- 
nieinheit als die einzige Mogliclikeit. uin den Landwirl zu veranlassen, eine 
Umsiedluug vorzunehmen. Fur die Volkswirtschafl lohnen sich solehe Bei- 
triige durcli die bald in Ersclieinung Irelende Melirproduklion. Ein anderer 
Weg ware die Gewiihrung bi I.liger Darleihen. Leider lasst sicli in der Schweiz 
diese Mogliclikeit nicht ausschdpfen, weil wir koine besondere Agrarkredil- 
geselzgebung und koine ausgesprochenen Agrarbanken besilzen.

.
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Verschledenes.

Es entsprichl dein Charakler unserer landliclien Bevolkerung und der 
Bedeutung des in Diskussion slehenden Objektes filr die Produklion und das 
Wohlsein der Bewohner, dass die Mauser, warm immer es die wirtschaflli- 
chen Verhilltnisse einigermassen geslatlen, in gulem Zuslande gehallen wer­
den .

Wo. verbeiratele Landarbciter in Gebiiuden des Betriebsinhabers unterge- 
bracht werden, geschiehl. dies moisl auf Grand ernes Anslellungs- und Mietr 
vertrages. Es ist gegeben, dass bei Losung des Anstellungsverhallnisses auch 
der Mietvertrag gekiindet wild. In der Regel sindjedoch die Fristen so ange- 
selzl, dass der Arbeiter Zeit hat, eine Unlerkunfl zu suchen. Die Zahl der in 
eigenen Gebiiuden des Unterneluners unlergebrachten verbeirateten Anges- 
telllen ist zudem nicbt gross. Dann handeit es sicli meislens um besondere 
Yertrauensslellungen, wo im bcidseitigen Interesse der Vertragsparteien mit 
einer langen Dauer des Dienslverhaltnisses gereclmet wind.

Nocb seltener als die verbeirateten landwirlschafllichen Dienslboten sind 
in der scbweizeriseben Landwirtscbaft die NVanderarbeiter. Wo solche ein- 
zcln benbtigl werden, erhallen sie Verpflegung und Unlerkunft mit den 
iibrigen Angeslelllen. Wenn sie in grosserer Zabl vorbanden sind, wie das 
auf einigen wenigen grussern Betrieben der Fall ist, so werden sie in beson- 
dern Gebauden untergebracbl. Diese sind einfach, aber zweckmiissig einge- 
ricbtel.

Das nicbtverbeiralele Gesinde erbiilt in den meisten landwirlschafllichen 
Betrieben der Schweiz Wohnung und Verpnegung im Mause und in der 
Kami lie des Arbeitgebers. Es bestcht nocb fast iiberall ein patriarchal isches 
Yerbiillnis zwiseben Beisler und Arbeiter. Die Erstellung von besondern 
Wolinungen I'iir die Dienstbolen ist deshalb nicbt nolvvcndig. In grossern 
Betrieben linden sicb die Zimmer der Dienstbolen gelegentlich in einem sepa- 
ralen Gebiiude. Diese gleiehl aber in der Einricbtung den gewobnlicben 
Bauendiiiusern.

Wir macben nocb besonders darauf aufmerksam, dass der sebweizerisebe 
Bauernvorband in Brugg seit dem Jabrc 1916ein landwirtscbaftlicbes Bauamt 
unlerbii.lt, dass die Aufgabe hat, deni Landwirte bei der \;ornabme von bau- 
licben \ eriinderiingen ralend und bei fend zur Seilezu slehen. Dieses Bauamt 
wild slark benulzt. im Jalire 1926 bat es insgesaml 1435 Auflrage und Anfra- 
gen um Auskiinfte erhallen. Das Bauamt gibt sich besondere Mtthe, Bauty- 
pen berauszubringen, die arbeitsparend sind und dadurch dem Bauern auch 
bei an und fur sicli hohen Erslellungskoslcn eine Reduklion des Aufwandes 
ermoglicben. Ausserdein bel'asst es sicb auch mit der Ausprobierung von 
Baumaterialien, Bauverfabren, usw. Dem Bauamle ist eine Maschinenbera- 
lungsstelle angegliedert, die es sicb zur Aufgabe macht, dem Landwirte in 
der Vcrvvendung des Alascbinenkapilals zur Seile zusleben. Diese Slelle 
befasst sicli auch mil der Pm lung von landwirtschaftlichen Mascbninen und 
Gera ten.
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Summary.

Switzerland is a country with a somewhat severe climate and a heavy 
annual fall of rain and snow. It has small and medium sized farms and for 
centuries has been densely populated. The predominant form of sell lenient, 
is the village ; in the mountains and hill-land there are also many hamlets 
and scattered farms.

The types of buildings are determined by climatic, economic and technical 
requirements and by tradition: they vary greatly. Usually, however, Ihe 
dwellings and other buildings are solid and large enough for the peasant, 
his family and a large part of Ihe agricultural products. Unfortunately il 
often happens that because of the restricted area of Ihe village settlement it 
is difficult to have a more intensive cultivation of the soil, particularly as the 
estates lend very much (o be divided up. Successful attempts arc now being 
made to relieve congestion in Hie villages by means of land settlements. 
This measure is very suitable in connection with the pulling together ol 
small estates whereby the more remote land is brought inlo the new settle­
ment. .Unfortunately the formation of a new settlement entails a very heavy 
outlay and at the present time can only be successfully carried out with Ihe 
help of the slate. This is given by subsidies (contributions, a fond* penln). 
with this condition however, that such slate-assisted farms may not be sold 
for a certain number of years.
I The erection of houses for farm labourers and itinerant workers is of no 
great interest in Switzerland, for the existing number of married or itinerant 
labourers is small and unmarried labourers generally live willi their em­
ployers.

The building department of the Union of Swiss Fanners is at the disposal 
of peasants for advice and technical assistance on all building questions conn­
ected with fanning.

The Bureau for Advice on Machinery (Maschinenbcralungslellei gives 
similar help on all questions coining within its scope.

- \:
Sommaire.

;i
La Suisse a un elimal assez rigoureux; les chutes aunuelles do pluie el de 

neige y soul considerables. File poss&de des fermesdonl les unes soul petitrs, 
les aulres d’iinporlance moyenne; elle possede depuis des siecles une popu­
lation dense. Les habitants se groupent, pour la pluparl, dans les villages ; 
les lermes isolees et les haineaux sont assez nombreux dans les monlagnes cl 
les collines.

Le type des habitations varie considerablemenl: il est determine par les 
n<k*essil6s climatiques, economiques el techniques ainsi quo par la tradition, 
dependant, les Jogeinenls ct les aulres constructions sont d'ordinairc solide- 
inenl batis et suflisainmenl vastes pour abriler le paysan, sa famille et une 
grande partie des produits agricoles. iMalheureuscmenl, la culture intensive

1
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\du sol est souvent difficile par suite du. pen d’dlendue des agglomerations, 

d’aulanl plus que les propridtds lendenl beaucoup k se morceler.
On a lenie avec success de diminuer cede congestion de la population dans 

les villages en cieanl des colonies agricoles. Cette mesure est particulifcre- 
menl opportune lorsque Ton rdunit plusieurs peliles propri6t6s adjacentes si 
bien que des terres 6Ioign6es se trouvent faire partie de la nouvelle colonic. 
Par mallieur, la creation des colonies est trfes onereuse etnepeutfitre actuel- 
lement mende k bien sans l’aide de l’Etal. Celui-ci verse dansce but des cori- 
Irilmlions k fonds perdu k la condition que les femes auxquelles il aceorde 
niiisi sou appui ne pourronl pas 61 re vendues avant un certain nombre d’an- 
nees.

ii
!

I
it

La construction de inaisons pour les ouvriers agricoles et les travailleurs 
employes (einporairemenl n’a pas une grande importance en Suisse, car le 
nombre des ouvriers marigs et des ouvri&rs saisonniers est peu conside­
rable, et les valets de forme cdlibataires logent ordinal remen t chez leur 
patron.

Le Service de const ruction de l’Union des Fermiers suisses se lient k la 
disposition des paysans pour leur donner des renseignements et des conseils 
techniques sur Unites les questions concernant les constructions rurales.

Les cullivateurs peuvent 6galemcn! avoir recours au Maschinenberalung- 
sle/le (Bureau consultalif du materiel agricole) pour toules les questions qui 
soul dn lessor! de ee service.
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Rural Housing in The United States 

of America
by Bernard J. Newman, Director, Philadelphia Housing Association.

In discussing the housing of the agricultural worker certain correlated . 
problems should be acknowledged.* The housing engineer assumes that the 
solution of these problems will be met by other specialists. This paper is 
predicated on such a division.

In the United Slates, private and governmental agencies are dealing with 
these problems. Such movements are not always aimed at bettering borne 
conditions, but they indirectly accomplish' the purpose. Thus, extensive 

• highway construction is bringing farms nearer to markets and to the social 
and cultural advantages of urban areas. Through the Farm Loan Hanks 
interest rales arc being reduced and improvement costs are distributed over 
long periods of repayment. Through health extension programmes and the 
establishment of county health units, the farm workers productive energy is 
increased. County agents and home demonstration departments of educa­
tional and governmental bureaus are teaching farm women lo improve home 
conditions through structural renovations and labour saving devices.

Practical difficulties confront any attempt lo formulate a rural housing- 
programme in the United States. The country is large and farms are widely 
scattered. Great diversity prevails in farm products, in climale, topography, 
nationality, and social groups of farm areas. Farms vary in size from less 
than 10 acres each lo over 1,000 acres.

East of the Mississippi Diver the average acreage is less than 160 per farm.
West of the Mississippi 9- stales average over 320 acres per farm, and 

3 slates over 460 acres (1). In Eastern United Slates farm houses are 
near neighbours, some in villages and even within city limits. Elsewhere 
they are more widely distributed, often one or more miles apart.

Tenant farms are increasing in number and now represent 38,6 o/0 of all 
farms and 43,6 % of all farm land value. The improved area worked by I he 
average tenant in 1020 was 71.6 acres and by the average owner opera I or 
80 acres.

Tenant fanners labour under varied systems of tenantry. In 1020, about 
70 % paid rent in crops ; 6 % paid rent in cash and crops; and 23 % paid 
cash rent or a slated amount of produce. Farm dwellings average 4,6 per­
sons per house. The average number of rooms per person per house is 
unknown, but in one survey of 2.886 houses, the number of rooms per 
house averaged 6,8, with 1,4 rooms per person.

Studies of rural housing show that there are poorly designed and primi­
tive dwellings, dilapidated structures, inadequate sanitary conveniences, light 
ing and ventilation, and overcrowding. County planning is seldom 
practised. It would be erroneous lo assume that these defects occur on a 
majority of farms, but they are found in sections that are unquestionably 
rural slums.

I,
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(1) For Table of Farm Distribution by size and value see last page,

-



j

;!mNewman. Rural Housing. U. S. A.

A survey m North Carolina showed that the negro tenant houses were of 
from 1 to 3 rooms, while the white farmers’ houses averaged hr rooms. These 
were small, ceiled but no plastered,'with window openings without sash or 
glass. In the mountain district, the houses were of I and 2 rooms, with only 
one-fifth of over 4 rooms. A fourth of the families slept 5 or more persons 
per bedroom. In a West Virginia survey 11 % of the owners, 19 % of the te­
nant farmers, and 17 % of the farm labourers occupied log cabins. Throughout 
the South) where approximately half of the farms of the United States are 
located) housing on negroes’ farms is much worse than on those of white 
farmers while the houses of tenant farmers (49 % of the whole), are of 
poorer construction than those of owner farmers. In one survey in Missis­
sippi, where the plantation system as the unit for farm management predo­
minates, d6 % of the white farmers and 89 % of the negroes were tenants. 
These tenants are practically hired help. Most of the cabins were one storey 
with 3 rooms. Only 4 % were plastered on the interior. Numerous 
dwellings lacked windows; and were served by open holes with shutters for 
stormy weather. Overcrowding was common, in fact 40 % of the families 
lived two or more per room ; 10 % ot the while families slept 4 and 5 per 
bedroom ; 11 %, G or more per room; while cases of 9 and 10 per sleepirrg 
room were found. Frontier farm conditions still prevail in sections of 
Montana. In the county studied, fanners lived in sod and gumbo houses, 
in dugouts, in log and tar paper dwellings, and in frame structures, while 
13 % of the houses were of one room.

Throughout these areas sanitary standards were low. Of ol.000 farm 
houses only 1,2 % had sanitary facilities. In the .Montana survey, one- 
fourth of the houses were without closets. In the North Carolina survey, 
one-lmlf of the while, and four-fifths of the negro farms lacked such conve­
niences. In flic .Mississippi area, the percentage without closets was 61 % of 
all farms. Where sanitary facilities are lacking, it is a common practice to 
dispose of human excreta on (he surface of the ground. Inadequately pro­
tected water supplies were frequently found.

While there are conspicuous instances to the contrary, in many areas 
comparatively little difference exists between the housing of the owner- 
faliner and the tenant-fanner.

Of the IO.Gti3.2L2 agricultural workers in the United Stales (1) I.8oO.H9 
work on home farms, and 2.003.276 work. out. Government reports show 
that only 4-4,8 % of the farms account for expenditures for farm help, with 
an average expenditure of $ 469,00, of which 80 % is in cash and 20 % in 
rent and board. It is common for the hired help to live with the farmer’s 
family and share the same standard of housing. Where farms are situated 
near villages, the workers live in the village homes.

Seasonal land workers present a serious phase of the general problem. 
Wherever the farmer specializes in one or two agricultural products, many 
temporary workers are employed. Their housing* is inadequate and 
camp conditions are crude. Some occupy former tenant houses equipped

i

( IV The farm population in 192G was- ‘J0.655.OOO or less than 30 % of the total population 
and about 60 % of rural population.
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lor transient use; others live in camp structures or in lent colonies. Berry- 
pickers room in their own houses or provide their own lenls and shacks. 
Hop pickers move in hordes and camp in squalor. In the cranberry bogs <>l 
New Jersey, where workers are employed lor from 6 weeks to 3 months, 
padrones furnish .the labor from the nearby cities. Whole families are 
employed and their shelter is usually wooden bunk houses. Some occupy 
two-storey eight-room collages that house lour families. Some bog owners 
convert barns for temporary use and some erect barracks. Closets are gene­
rally in a nuisance condition with some surface disposal.

In the mid-continent wheat fields over 100.000 transient harvesters are 
employed for periods of only 2 or 3 weeks. The vast majority are impor­
ted. One survey showed that two-thirds of the farmers provided houses for 
their harvest workers, about 30 % used granaries, and the remainder bunk 
houses or tents. Where thresher crews are employed, the contractor 
provides accomodations for his own crew and moves his bunk and cook cars 
from farm to farm.

Farm betterment experiments are being made in various sections of the 
country. Some take the form of land allotments in an agricultural village. 
Early pioneer communities were thus developed. As villages grew, the 
active farming population withdrew. Such centres retained the characte­
ristics of trading communities with their churches, school, markets and 
residential areas for retired farmers.

Farm villages are found in Utah as an outgrowth of Mormon settlements. 
The village of Escalante is typical. Areas of one and a quarter acres each 
are laid out as sites for the farm dwelling, other buildings, and home gar­
dens. The farms extend five or more miles into the country. They average 

. 104 acres.
The State of California is experimenting with two agricultural settlements. 

One is at Delhi, the other at Durham, bind purchased by the Stale is 
prepared for cultivation and then sold to settlers at cost. The Delhi plot is 
sub-divided into areas of 20 to 40 acres each. Dwelling plans are issued to 
families wishing to erect a Iworoom cottage at a cost of S oOO and add h» it 
as their means permit.

It is a moot question whether the agricultural village in the United 
Stales will prove a feasible method of meeting to any large extent the hou­
sing problem of farming areas as long as the tendency to hold large farms 
continues. Plans have been made in different areas to provide for the 
bousing of farm labourers. In some instances special collages have been 
provided. In California, the Shite bind Settlement Board is experimenting 
with small holdings for farm labourers adjoining farms. At Delhi, 38 hol­
dings have been alloled in areas of 2 to 4 acres each. Dwelling plans and 
credits .are available for a small cheap collage that can be enlarged as his 
means and needs require, ■ The land worker is helped to maintain indepen­
dence in his employment and tenure.

In areas where farms of varying acreage have long been established and 
where several farm labourers are employed on a farm or where tenant 
farmers operate, the housing program must be concerned with secondary 
buildings. The Federal Government has sought to meel this needby
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designing suitable dwellings. Practiced plans for low cosl disposal plants 
also have been prepared and distributed by the Government.

To meet the problem of the unmarried Farm labourer the Department of 
the Interior has designed simple low cosl bunk-houses. The designs provide 
For the needs of from 3 to 6 men, give them a freedom from restraint not to 
be found where the worker lives with his employer’s family, while it also 
helps the farmer’s family to retain privacy in its home life.

Some slates have enacted sanitary standards for temporary labour camps. 
California, in addition to camp supervision, has designed plans for temporary 
lent villages, so that farmers may cooperate to house transient workers. 
Camp streets and lent and mess house sites are laid out with due regard for 
the hygienic necessities of camp life. For convenience in erection, the lent 
houses are made in sections. The floors and sides are of wood with canvas 
roofs. All buildings are.raised above the ground. The dining and cooking 
quarters, the closets and bath houses, are of similar construction. Privacy 
is assured by making the smallest house large enough for only 2 persons. 
The sectional form of construction permits economical expansion* The 
advantages of such camps are apparent. Community life with recreation is 
assured workers. Responsibility for labourers, during such periods, is lifted 
from the farmer and the objectionable hazards of unregulated camp occu­
pancy are overcome.

No matter what plans are adopted for the construction and financing of 
farm housing, maintenance technique must be established in order to prevent 
subnormal housing. Houses naturally deteriorate. This process may be 
stayed by the use of substantial 'materials, supervision of construction, and 
constant repair. The prosperous farmer naturally looks to each of these 
factors. There always will be farm houses in a condition of disrepair and 
insanitalion. Public opinion will not assure protection against such abuse 
until it is written into statutory laws and is enforced by governmental 
inspection. Hence, iI is necessary for the Stale to enact and enforce buil­
ding and sanitary codes for rural areas. The severity of inspection and law 
enforcement should be modified by educational work among farmers as to 
the need for such laws.

From twenty years experience in housing betterment work 1 am con­
vinced that the reduction of bad housing in rural areas depends primarily 
upon the extension of education in farm management and sanitation, supple­
menting this education with legal regulations to enforce structural and 
sanitary standards of occupancy. This presupposes extended housing sur­
veys and a comparison of existing conditions with normal standards, with 
publicity of the survey findings.

in the matter of suitable types for dwelling construction there are 
sutlicient plans, working drawings, and quantity surveys for low cost cons­
truction issued by commercial firms, federal and state bureaux to permit a 
wide choice of dwellings suited to climatic and topographic conditions. My 
adopting the practice of the California Land Settlement Board of elastic plans 
for the completed structure to be begun in small units and expanding as 
finances permit, the farmer can ultimately complete unified dwellings for 
his tenants and farm help. The construction cosl may be reduced by

i
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I completing these plans in the minute detail Followed in steel construction, 
where parts are cut to size, and keyed. Under a skilled superintendent, the 
Farmer can use his hired help to erect his tenant house or labourers cottage. 
Lumber for home use may be cut from the farm wood-lot, and air cured on 
the site. In areas where masonry construction is the preferred type and 
stone is available on the farm site, the Flagg system of wall construction by 
use of forms, under skilled superintendence with ordinary labour, will 
materially reduce building costs.

It would he impractical to finance such construction on any basis other 
than credit. For the majority of farm owners financial aid is available 
for farm development from mortgage loans obtainable through the Joint 
Stock Farm Loan Banks, that is, from commercial organisations whose, 
bonds are guaranteed by the government and whose funds thus raised 
are loaned to farm owners on long-time repayment, approximating a 33 years 
period. Since farms in the United Stales are today mortgaged only to the 
extent of 30 % of their full value, there is a ready source of credit for 
necessary housing- betterment, providing the margin of profits from earnings 
is above operation costs, so as to justify the assumption of additional 
indebtedness and interest charges.

There has been considerable agitation throughout the country which has 
been focused in Congress in proposed legislation for the creation of a Home 
Loan Bank. The object of such a hank is to provide credit and loans up to 
7o % of the value for the erection and purchase of homes. WJien this is 
adopted, further financial relief will be available to improve rural housing. 
Urban areas have created a cooperative plan of saving and loans through 
Building & Loan Associations to finance home ownership for urban dwellers. 
A Vi III the adaptation of this plan to rural areas, and with a monthly 
repayment of interest and principal, extending the period of maturity of 
shares to 20 years instead of 11, further credit for housing betterment is 
feasible. The advantage of such practice is in its self-created cooperative 
credit system by farmers on a basis little in excess of a normal rent. Five 
credit is a dangerous expedient.

In closing, the writer would again emphasize the fact that better housing 
for all agricultural workers in integrally related to the whole problem of farm 
operation and management, and to county planning and like projects to 
which previous reference has been made. Through such projects the finan­
cial resources of the farm owner are improved and his ability to provide 
better housing enhanced.

Farm Distribution in the United States by Size and Value in 1920
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III ■Le probldme du logemenl des ouvriers agricoles nc peut pas dire separe 
des probldmes connexes d’organisation agricole et des facteurs analogues qui 
influenceril le stalut dconomique de I’agricullure. La solution deces probldmes 
connexes apparlicnt A d’autres qu’A des specialises de I’habitalion.

Aux fitats-Unis, les programmes d’amdlioralion du logement doivent etre 
varids, par suite des conditions diffdrentes qui rdgnent dans les diverses 
rdgions du pays. II v a de viistes dlcndues de taudis ruraux aussi aflreux cpie 
les laudis urbaius. Les dtudes sur le logemenl rural monlrenl des babitalions 
priniiliYes de plan defeclueux, des constructions ddlabrees, des disposilifs 
sanilaircs insuflisanls, pas assez de Jumidre et d’adralion, eldu surpeuplement. 
L’amenagemcnl des com Ids est raremenl pratiqud. Les villages agricoles, jadis 
nombreux, on I praliquement disparu. Une loi d’Ltal pour surveiller le manque 
d’hygidne el les vices dangcreux de construction manque visiblement. Toule- 
fois, la inoyenne gendrale des propridtes agricoles, telle qu’elle eslddterminde 
par la superlicie, la valeur, la nue propridle, les dimensions des logements et 
du domaine, monlre une possibility d’assurer un logemenl salubre conve- 
nable. L'ignorance de 1’imporlance d’une habitation saine est le principal 
obstacle. Hans le cas d’un logement au-dessous de la normale, il y a relative- 
ment peu de difference entre les nmisons deslindes aux cullivaleurs proprid- 
taires, aux fermiers k bail et aux ouvriers agricoles.

Une demarcation nolle apparail par eonlre entre les logements donl disposent 
ces caldgorics el ceux des travailleurs lemporaires.

Diverses organisations privdes ct des bureaux gouvernementaux prdconiseut 
des programmes pour dimiuuer les risques dconomiques de ragricullure. 
L’amdlioration du logement est un sous-produil de leuractivitd. Des groupe- 
menls analogues s’adonnent direcicment k l’amdlioralion de rhabilation. En 
general leurs programmes comprennent : -

1° Diverses investigations spdciales relatives a des zones choisies et une 
grande publicity donnde k lours rdsultats, pour aider le public &encomprendre 
la situation et pour hitler 1’adoption de programmes correclifs.

la promulgation de normes ldgales pour la securitd de la construction et 
la salubrity de riiabilat. '

3° La conception ct la construction d’babilalions convenanlaux besoinsdes 
diffdrentes categories de travailleurs agricoles.

a) Ouvriers agricoles, autres que la famille du cullivaleur;
b) Fermiers;
c) Cultivaleurs proprielaires.
4° La conception et la construction de baraquemenls pour les ouvriers tem­

poral res.
5° La crdalion dissociations de erdditet de banques de erddit agricole pour 

assurer des prdls faible taux pour l’amdlioration de l'agriculture.
Les buieaux gouvernementaux expdrimentent des villages agricoles composes
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pel lies fennes avec de pelils domaines adjacents, deslin6s aux ouvriers 
agricoles ei un site am6nag6 pour un camp deslind aux ouvriers temporal res. 
Fe plus grand succes eflTeclif en matifcre d’amdlioralion du logement rural sera 
la consequence d'un programme dducalif d’cnsemble compldtd par un sysleine 
decrddil i\ long lenneperinelUmtd’aindliorerel dereconslruiredeshabilalions.

i
i

Auszug.

Das Wolimingsproblem der landwirlsehnfllichon Arbeiler kann iiichl von 
den damil zusammenhangenden Problemen der Gulsbowirlscliaflung und 
verwandten Fakloren, die auf die wirlschafllichen Verbal tnisse der Landwirle 
einwirken, getrennt werden. Die Losung dieser Zusammenluinge gehorl in 
den Bereich anderer wie der Wohnbaufaehleule.

In den Vereiniglen Slaalen milssen die Programme zur Verbesserung der 
Wohmmgsverlifdlnisse nacli den verschiedenen Bedingungen in den einzelnen 
Teilen des Landes behandelt werden. Es gibt weile Gebiete lamllicher 
Armenvierlel, die ebenso scblecbl sind wie die stadlisehen Flendsviertel. Das 
Studium der landlichen Wobnungsverbiillnisse weist dUrflige, primitive 
Wobnungen, verfallene Hauser, ungeniigende sanilarc Vorkebrungen, imzu- 
reicbende Beleuchlung und Li flung, sowie Ueberfiillimg auf. Sellen wild 
auf dem Linde planmassig gebaul. Orle mil ackerbaulreiliender Bevo!- 
kerung, friiher biiufig anzulreffen, sind nunmebr fast verscbwunden. 
Staalsgeselze zur Kontrolle der Bau hygiene und Bausiclierbeit feblen in 
Itindlicben Gebielen giinzlich. Der allgemeine Durcbscbnitl des Gulsbesilzes 
zeigl jedocb, dass je nacli Flachenimsmass, Werl, freiem Eigen turn, Grossc 
der Wobnungen und ilirer Einwobnerzabl, die .Mdglicbkeit bcslebl. lur 
enlsprecbende sanilare Verbiiltnisse. vorzusorgen. Unkenntnis der Bedeulung 
des guten VVobnens isl das grossle Ilindernis. Wo Wohiiverluillnisse unier 
dem Durclisclmill gefunden werden, dort ist der Unlerschicd zwiseben den 
Hausern der Farmbesilzer, der Farmpiichler und der Lobnarbeiler verhii.ll- 
nismiissig gering. Die augenialligslen Unterscbiede bcsleben jedocb in der 
Fursorge fiir diese Grnppen und die Saisonarbeiler.

Verschiedene private Gesellscbaflen und Begierungsbiiros liaben Pro­
gramme ausgearbeilel, welcbedas wirtscbaftlicbe Itisiko der Landwirle ver- 
ringern sollen. Verbesserung der Wohnungsverhiil tnisse ist ein Bestandleil 
dieser Plane. Fine Beilie abiilicber Organisationen widmet sich direkl der 
Verbesserung des Wohnungsweseus. 1m allgemeinen umlassl ibr Programm:

1. Genaue Leberwaclumg bestimmler Gebiete und weileste Yerbreilung 
der erziellen Ergebnisse, um dadurcb dem Publikum die Verbiil tnisse ver- 
slfmdlicli zu inaclien mid die Anna lime verl lessor nder Programme zu 
beschleunigen.

2. Verbreilung der geselzlicben Normen fiir Bausiclierbeit und sanilares 
Wohncn.

3. Fnlwurf und Erriclitung von Wobnungen, welclie den BedOrfnissen
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der Farmbewohner Rcclmung Iragen : — n) Dandnrbciler gelrennt von der 
Farmerlainilie, b) Farmpachler, c) Farmbesilzer.

*4. Enlwurf und Krrichlung von Darackenlagern f(ir Saisonarbeiler.
5. Die Schaflung von Kredilvereinigungen und Farmerbanken, welclie 

durcli billige Kredile die Ver I lessening der Farmervcrhiiltnisse sicliern.
Die RegierungsbOros rnachen Versuche mil landwirlschaftliclien Dorfern 

for kleine Farmer mil kleinen Siedlerstellen for Landarbeiter nebenan und. 
Rarackenlagem for Saisonarbeiler. Der besle Krfolg filr die Verbesserung 
der liindlichen Wolmverhiillnisse wird durcli ein umfassendes Erzieliungs- 
programm, verbunden mil einem langfrisligen I\ red i (system fur ’die 
Wiederherslellung und den Neubau von Wobnungen crziell werden.
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Legal and Practical Difficulties in Carrying 

Out Town and Regional Plans 

in Czecho=Slovakia
Dr. 0. Fierlinger, C. E.: Ministry of Public Works, Prague.

Town planning in Czech o-Slovakia is still administered under the acts 
and regulations which were valid under the former Austrian Empire. When 
the Republic was formed they were taken over for reiisons of legal contin- 
nuitv. They all date from the latter part of last century and are of a very 
similar nature; they correspond with the spirit of the time of their origin 
and therefore do not suit the requirements of modern town planning.

For instance each community is required to have a “situation plan”; 
hut the function of this plan is not clearly defined, for it includes the town 
plan (regulation plan) and a survey plan. It is not a comprehensive plan of 
future development. As a result of additions and alterations from time to 
lime the clearness of the plan suffers.

The ordinances regarding building areas were made in accordance with 
tlx* spirit of their time, when the communities had no plans and when 
every land owner made subdivisions at his own discretion, without sufficient 
regard to the public interests. The ordinances compel the local authorities 
to put into the “ situation ” plans all improvements and schemes already 
being carried out or planned for the immediate future but they are not 
required in principle to prepare Tor the whole town a plan of development 
in the more distant future, and a town plan lends therefore to become a 
register of schemes in which all land changes have been included, very 
often against the interests of the community as a whole. On the other hand 
I lie.dividing up of individual large areas of land was provided fora long 
lime ahead, and with changing conditions and increasing common require­
ments this became an obstacle to improvements.

“Situation plans” must be provided by the official of the local autho­
rities, after which they must be made public and then submitted (in Bohemia) 
In I lie town council, or in towns with special statutes to the board of aldermen 
for approval. In Prague they must be sent to the provincial administrative 
board for'final approval, in other communities in Bohemia and in Moravia 
and Silesia to the respective provincial administrative boards. In Slovakia, 
where local government is under more supervision by the stale the plans 
are approved by the state authorities, who settle dissensions that may arise 
between local authorities. The fact that plans have to be made public has 
the advantage that interested persons are able to see and discuss them, also that 
the public are stimulated to co-operation in matters concerning the develop­
ment of the town. Everybody has the right to see the plans and to put 
before the authorities their objections to or opinions regarding the proposed 
changes and these have to be taken into consideration in coming to a 
decision.
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We musl here mention the activities of the Society for the Preservation 
of Old Prague and other such associations, by means of which it has been 
possible to prevent the realisation of many faulty plans, especially when a 
knowledge of town planning was not so general. The law does not provide 
for the right to obtain information as to the result of objections to a plan or 
for the right to appeal, but it does not forbid direct appeal to the highest 
building authorities. The authorities approving Die plans can refuse to 
approve them or changes in them and may communicate the reasons for the 
refusal hut they have no power to amend or to complete the plans 
themselves, this being vested only in the local authorities. We must
mention that the stale authorities and especially the Slate Appeal Board have . 
inlluence regarding the approval of plans. This hoard acts in an advisory 
capacity for the deciding authority. The existing laws contain no provision 
for the improvement of mining districts. Only the Silesian Building Code 
provides that for the buildings above the undermined districts the permitting 
building authority is not the local authority hut the district authority.

Special building hv-Iaws regulate building construction procedure in 
mining districls; these were first issued for Moravska Ostrava region. 
Among other things they provide for inspection of the site before building 
special building safety measures and for the right of mine owners to apper 
at inquiries, lo inspect construction and to demand improvement if tl; 
building is carried out carelessly.

As mentioned above the character of the situation plan and a too hroao 
interpretation of the general provisions of the Building Code about the 
protection of public interests created a substantial obstacle Lo carrying out 
town planning on modern principles. A further obstacle, mentioned in 
tlie Vienna Congress papers, is the fact that the Highway, Bailway and 
Waterway Acts were, introduced separately and that each deals with specific 
questions without reference lo related questions. Another diiliculty is that 
railway station approach roads and open squares or similar spaces in front 
of a railway station are considered questions for the railway administration 
and not the local authorities.

These <1 illieiiHies were fell intensely before the war and an effort was 
made to bring about a reform of the building regulations hut the proposed 
Prague building regulation of 1903 which would have increased local 
autonomy in building matters was not accepted hv (he central government. 
Similar tendencies also prevented local authorities from associating in greater 
units where required by mutual interests. There have been no objections 
from the republican government to getting local authorities into such units 
hut local interests have developed and there are many difficulties to 
overcome. • *

The more progressive local .authorities, having in view more efficient 
plans than those provided for by the existing building regulations, have 
endeavoured to get better development by carrying out their own projects 
hut the difficulty has been the lack of financial resources, especially in regard- 
to the acquisition of land. The town of llradec Kralovd, however, possessing 
extensive lands, is carrying out a modern plan under a prominent architect 
as consulting expert.

!
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To ensure good development of the capital (he government passed a law 
on February 20lb, 1920 establishing the State Commission for Planning 
Greater Prague. This region contains 108 local authorities, its area covers 
140 sq. km. and it has a population of about 700.000. The commission 
consists of experts in town planning, public health and legal matters. It was 
authorised to provide for a general plan to secure good development of the 
City of Prague and its surrounding area bom the point of view of economy, 
aesthetics, public health and other amenities.

The town planning department of the City of Prague, the board for the 
improvement of the Diver Vltava, the office for Prague termini and afl stale 
and other public boards are obliged to co-operate and to submit all new projects 
to the commission for revision.

By the act establishing the commission all plans in the area to be 
improved that had been confirmed under the building regulations and all 
permits for building given under highway, waterway, bridge, mining and 
industrial acts etc., became invalid. The working out of the plan required 
first a thorough survey of the whole area. The greatest difficulty was the 
solution of the problem of the railway stations, for the extremely difficult 
configuration of the city required special and extensive studies and confe­
rences between the railway administration and the commission. The new 
plan has been prepared in general outline and has been made with a view 
to the rearrangement of the present main central termini, to international 
transportation, the distribution of goods traffic and to future local 
passenger traffic. It also has due regard to the supposition that the 
population ofMhe city will increase to 1.500.000 during coming decades 
and to a preliminary outline of future development. The pro|>osed system of 
main streets now being carried out will require the widening of streets in the 
inner town. Due regard had to be given to the protection of the beautiful 
old city and its historical monuments, 
proposed a ring road round the old city, this presented special difficulties in 
the sleep gradients to the Letna Plain and on the Pelrin Heights. The 
provision of a system of open spaces is a question of land expropriation and 
is difficult financially. The construction of administrative and other public 
buildings was very uigent, as Prague had become the capilal of a state. The 
great building activity due to the housing shortage, the increase of population 
in the capital and to increased commercial and industrial activity required a 
quick solution of detailed improvements during the carrying out of Ihe 
general plan. It was necessary to see that housing conditions were 
improved by adhering to modem principles as to the direction of the growth 
of town, by defining zones, restricting the density of houses, (lie suitable 
distribution of population, the concentration of industry and commerce 
into suiiable districts and the speedy provision of suitable water supplies 
and sewage systems. The commission was therefore obliged to consider the * 
plan of the town not only in general hut also in detail where necessary, 
so that the new development might be capable of being fitted in with Hie 
general plan. Competitions were organised for the technical work and the 
results were considered by the commission and worked out. This explains 
why the work of the commission, originally limited to a period of three
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|years, was extended to five years and will lie extended to the end of 1928, 
when a general plan of the whole area of Great Prague will he submitted to 
the public. The carrying out of the plan and the necessary supervision 
will secured by a special law.

Similar commissions have been created in Brno and Bratislava, subsidised 
by the state, to prepare genera! plans of their areas, including neighbouring 
communities. The Brno commission covers an area of 12.380 ba. with a 
population of 221.158 inhabitants, Bratislava an area of 11.000 ha. with 
98.000 inhabitants (census of 1921). The general plan of Brno has been the 
subjeci of a competition which finished at the end of 1927. There is also a 
competition for a plan of Greater Ostrava where care has to be taken 

• to balance the interests of the mining industry and the need for 
building. It is to be regretted that these interests have not considered 
enough in the past for dealing with the whole of (lie Ostrava mining region 
and that a complete plan is not available, for the unsettled building condi­
tions result in heavy economic losses, burdening the industries and 
requiring increased costs for roads, sewers, waterworks and so on.

A general improvement in the planning of towns and neighbouring 
communities is expected from the issue of the new building regulations, 
which have been in course of preparation since 1922. According to the 
draft prepared a precise distinction will be made between the situation plan, 
which deals with existing conditions, and the town plans, that is to say the 
plans regulating future development or improvements, which will be both 
general and detailed.

Even* community with a population of more than 2.000, every commu­
nity important for public reasons and any two communities where necessary 
in the public interests, must prepare a plan of development. This plan will 
normally envisage development for the next 50 years. Where special public 
inlcresls arc concerned a plan must be made showing improvements 
suggested during the next 10 years, in mining districts 5 years. The town 
plan must indicate traffic arteries, areas to remain unbuilt upon for sanitary 
or aesthetic reasons, improvements for the protection of historical and 
natural monuments, sites for public buildings and the division of the town 
into zones. In mining districts provisions have to be made suitable for lire 
mining industry and to building construction on the surface. Zoning will 
he regulated by precise by-laws regarding type and method of construction, 
the use of buildings, heights, number of storeys, proportion of plot to be built 
upon etc. The detailed plans must be prepared to keep pace with building 
activities and traffic requirements.

Further, the creation of local planning commissions is proposed in which 
experts and representatives of stale boards would act where there are special 
interests of Ihe stale, in mining districts the representatives of mining 
authorities, it will be the duty of the local authorities to carry out the 
plans. Prohibition of building will be enforced where land is to be reserved 
for roads and open spaces etc., provided the schemes are carried out within 
a period of ten years. The carrying out of the detailed town plan will be 
facilitated by the revision of expropriation laws for the laying out of public 
streets and sewers and other reforms regarding land tenure, e. g. by giving

;
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Ihe right of expropriation of land where building has not been started in due 
time and such building is necessary. The expropriation procedure will be 
conducted in the spirit of obtaining agreement where possible. The building 
by-laws will regulate the more detailed building conditions.

As it will be some time before the new building law is enacted it is 
necessary to solve now certain problems with regard to the carrying out of 
new plans. This is especially so in connection with Greater Prague, 
chief difficulties there are with regard to open spaces, sites for railways, and 
building development. From the experience of meetings to discuss the 
question one begins to be of the opinion that the communities will not have 
sufficient financial ressources for the reservation of the open spaces provided 
for in the new plans and to compensate land owners. There is a prevalent • 
opinion that owners of property in the neighbourhood of an open space 
should be taxed to help pay for these, the amounts to be assessed by an 
impartial body. The rearrangement of routes for railways involves the 
question of compensation for the owners of land originally reserved for the 
purpose. These questions will probably he settled by special regulations in 
accordance with experience acquired.

From the above it is clear that if the proposed draft is accepted the 
building laws will be put on a new basis in accordance with modern town 
planning and will ensure good future development.

The carrying out of development and improvements will, of course, 
depend in the first place upon the possibility of local authorities finding the 
financial means. It will also depend upon the ability of technicians and 
supervising authorities and, where public and private interests have lo be 
related, the growth of public opinion. In this connection it is of great 
importance that there be a steady growth of knowledge and appreciation ol 
lhe importance and usefulness of town planning.

The

.!
Sommaire.

Fn TclxSco-Slovaquie line nonvelle loi sur famenageinent ties villes esi 
en preparation. La loi acluelle impose a toule commune d'avoirun plan lopo- 
grapliique, mais le role de ce plan ivest pas nellemenl defimi, car il englobe 
le plan de ville (plan r6gulaleur) et un plan social. Ce n’esl pas uii plan d’en- 
semble de fextension future. Des additions el des modifications vienrrent de 
temps a autre nuire a la cl arte du plan.

Un autre obstacle r&ulte du fail que les lois relatives aux grandes routes, 
aux voies lerr<$es el navigables furent adoptees sopa lament et que cliacune 
d’e.lles traile de son objel propre sans s’occuper des questions annexes. I ne 
autre difficult^ provient de ce que les routes conduisanl a une gare de clie- 
min de ler, et les places silu6es devant une gare soul considfu^es comme 
dependant de Fadministralion du chemin de feret non des auloriles locales.

Les municipalities les plus progressisles ayanl en vue des plans plus efli- 
caces que ceux auxquels pourvoient les regiemenls existanls se sonl elforce 
d'assurer une extension plus satisfaisante en executant leur propres projets, 
mais la difficult^ a (He le manque de ressources linancieres, pai*liculier.ement
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pour Pacbal du terrain. La ville de Hradee KralovO. loulefois, poss6dant de 
vasles terrains, exdcule un plan moderne sous la surveillance, coniine expert 
consultant, d’un architecte Eminent.

Pour assurer une extension salisfaisante de la capitale, le Gouvernemenl 
a fail adopter le 20 fOvrior une loi instiluant une Commission d’Elal pour 
Pam<$nagemenl du plus grand Prague.

L’cxeculion du plan el le conlrdle mScessairc seronl assures par une loi 
speciale.

A Brno el Bratislava, out <He erodes des commissions analogues subven- 
lionndes par PElal, pour prdparer des plans gdndraux de leurs cireonscrip- 
lions, v compris les communes voisines.

Un progrds gdndral de Pa management des villes et des communes subur- 
baines est allendu de P adoption des nouveaux roglements sur la b&tisse, qui 
sonl en preparation depuis 1022.

Cliaque commune complain plus de 2.000 habitants, cliaque 
imporlante pour des raisons publiques el cliaque commune ou Pexigora 
1'intdret public, sera obligde de prdparer un plan d’exlension.

Si le texte propose est accepts les lois sur la construction reposeront sur 
une base nouvelle, en rapport avec I’amdnagement moderne des villes et 
assureronl une extension salisfaisante dans Pavenir.

:

:commune

<

Auszug.

In der Czecboslovakei wind gogenwarlig ein neues Stadtebaugeselz 
vnrbereitel. Das jelzt. gellende Gesetz verlangt von jeder Gemeinde die 
Aulstellmig eines Situalionsplancs. Abcr die Aufgabe dieses Planes isl niclil 
ganz klar deliniert, denn er scliliessl zugleich den Plan der Landvermessung 
mid den Bebauungsplan Begulierungsplan in sicli. Es liandelt sicli also niclil 
mn einen mnfassenden Plan fflr die klinflige Enlwicklung. Inl’olge der 
Erweiterungen und Ab!inderungen, die von Zeit zu Zeit statlfinden leidet die 
Klarheit des Planes.

Eine weiterc Sclnvierigkeil liegt darin, dass die Slrasscn, Eisenbahnen-und 
Wasserstrassengeselzc davon losgelosl sind und jedes davon Sonderfragen 
behandcll, olme auf die. bier bebandelten Fragen Uucksicbt zu nebmen. 
Eine andere Sclnvierigkeil liegt darin, dass die Zugangsstrassen zu der 
Eisenbabnslalion und die an der Vorderseile des Balmlvofes gelegenen Pliitze 
und snnstigen Fliicbeu in die Zuslandigkeit der Eisenbabnverwallungen und 
niclil der Gemeindebeborden fallen.

Die forlscbrilllicheren Gemeindebeborden, die grossziigigere Plane 
diircbzufabren wUnscben, als sie in den bcslebenden Bebauungspliinen 
vorgeseben sind, wUnscben die Enlwicklung ibrer Gemeinde durcli die 
Verwirklicbung ibrer eigenen Enlwtirfe zu fordern. Sie stossen jedooli dabei 
auf die Sclnvierigkeil, dass es ilinen an den noligen Geldmittel feblt, mn 
besonders aucb die biefCir erforderlichen Grundftacben zu erwerben. 
Immerbin setzt die Sladt Ilradec kralovg, die liber einen grossen Landbesitz 
verfiigt, einen modernen Bebauungsplan in Wirklicbkeil um und bat hierbei 
einen angesehenen Arcbiieklen als beralenden Facbmann berangezogen.

t

,1

1



I

306 Ficriinger. Town Planning Difficulties. Czecho-Slovokia.

Uni eine gute Entwicklung der Uauplstadl zu sichern, hat die Regierung 
am 20. Februar 192-/ ein Geselz beschliessen lassen, durch welches die 
staatliche Sladlebaukommission Gross-Prag geschaffen wurde.

Die Yerwirklichung des Planes und'ihre Ueberwnchung wird durch ein 
Sondergeselz gesichert werden. Aehnliche Ausschttsse wurden fur Bmo 
iBrfmn) und Bratislava (Pressburg) gebildet und es warden ilinen slaalliche 
Zuschttsse gewahrl, um Generalbebauungspliine fur diese Sladlgebiele 
einschliesslich der Xachbnrgemeinden vorzubereilen. Eine allgemeine 
Forderung des SUidlebaues unler Beriicksichtigung der Naclibargcmcinden 
wird von den Ergebnissen des neuen Baugesetzes envarlet, an dem bereits 
soil 1922 gearbeited wird.

Darin soli vorgeschrieben werden, dass jede Gemtinde mil einer 
Einwohnerzalil von mehr als 2.000, ferner jede Gemeinde, der aus allge- 
meinen GrOndcn eine Bedcutung zukommt. und auch zwei benachlwrte 
Gemeinden da wo das im offenllichen Interesse notig isl, verpflichtel sind.

_einen Bebauungsphm ausarbeiten zu lassen. Wenn der vorliegende Entwurf
angenommen wird, dann wird sich, die Baugesetzgebnng in Uebeminstim- 
mung mil den Grundsalzen raodornen Sliidlebaues belinden und Mr die 
Zukunfl eine gute Entwicklung sicherslellen.

!
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Legal and Practical Difficulties 
in Carrying Out Town and Regional Plans in England

By 0. A. Hadley, Deputy Town Clerk of Coeds.

Difficulties Arising from Jjjcal Government.

(a.) Lack of General Powers. — It was not until a comparatively late stage 
in the development of our local government that the desirability of promot­
ing town planning schemes received statutory recognition. In 1909 the 
Housing and Town Planning Act was passed to enable such schemes to he 
prepared. As was natural, having regard to the fact that this was the first 
statute dealing with the matter, the powers conferred were subject to numer­
ous limitations.

In the first place, the Act was purely an enabling one and contained no 
compulsory powers. Then again, local authorities were only enabled, 
speaking generally lo prepare schemes as regards any laud which was in 
course of development or appeared likely to be used for building purposes.

Again, the consent of the Local Government Board (I) was necessary 
before any scheme could he prepared or adopted. And again, no power was 
given lo county councils lo cooperate in the preparation of town planning 
schemes, though in view of their powers and duties with regard lo main 
roads they are vitally concerned in all road improvement proposals likely to 
be included in individual schemes.

The 1919 the Housing and Town Planning Act was |>assed with the 
object of removing certain of the difficulties and supplying some of the omis­
sions in the original act which had revealed themselves in practice. For 
instance the Council of even' borough or other urban district with a popul­
ation of more than 20,000 was required by January 1st 1926 (now extended 
lo Jsl January 1929) to prepare and submit a town planning scheme in 
respect of all land within the borough or urban district in respect of which a 
town planning scheme might be made under the Act of 1909. The limitation 
with regard to land which could he included in a scheme was diminished by 
a provision that land not likely lo be used for building puqjoses might be 
included if it were so situate with regard to land likely to be used for building 
purposes that the general object of tile scheme would be better secured by 
its inclusion. The necessity for obtaining the previous authorisation of the 
Ministry for the preparation or adoption of town planning schemes was 
removed. Extended powers were conferred upon the Ministry with regard to 
the making of regulations as lo procedure and the necessity for the publication 
and laying before Parliament of town planning schemes was abolished. The 
.Ministry were empowered lo permit by general or special order the develop­
ment of estates pending the preparation and approval of a town planning

-1

(t) As the powers of the Board concerning housing and town planning were later trans­
ferred to the newly formed Ministry of Health, 1 shall refer in future only to the latter.
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scheme and finally iho Ministry were empowered lo require a local authority 
to prepare and submit for their approval a town planning scheme if satisfied, 
after holding a public local inquiry, that such a scheme ought to be made. 
If the local aulhority failed to prepare a scheme Ihe Ministry were empowered 
either themselves to act or. in the case of a borough or other urban district 
Ihe population of which was less than 20.000, or of a rural district to empower 
the county council lo act in Ihe place of and al Ihe expense of the locil 
authority. Provision was also included for securing that the council of Ihe 
county in which any land proposed lo be included in a lown planning scheme 
is situated, should be provided with particulars of the scheme and he entitled 
to be heard at any public local inquiry held by Ihe .Ministry with regard lo 
the scheme.

In the 1923 Housing etc. Act certain further modifications and extensions 
of Ihe earlier legislation were made, thus for example, Ihe lime for Ihe 
compulsory preparation of town planning schemes was extended lo 
Isl January 1929: responsible authorities were enabled lo withdraw or 
modify provisions in their schemes which had given rise lo a claim for 
compensation and submit another scheme in lieu thereof. Moreover the area 
to which schemes might relate was further extended by a provision tlint 
where il appears lo the Minister that Ihe special architectural, historical or 
artistic interest or character of a locality or buildings should be preserved and 
that a town planning scheme should be made will) llmt object Ihe Minister 
may give permission lo prepare it even if any part is already developed.

The various provisions relating lo town planning contained in the 1909. 
1919 and 1923. Acts were consolidated in the Town Planning Acl 1923.

The chief difficulties that slill remain as regards Ihe lack of town planning 
powers are therefore : —

1. Except in the special cases to which reference has already been ma<jc, 
there is still no power (o lown plan built-up areas. Legislation has been 
promised to deal with this difficulty which is. however, by no means oas\ of 
solution. The immense value of the land affected in Ihe larger urban 
the multiplicity of small ownerships and the diversity of the uses to which 
Jam! is put would no doubt in practice present very great dilficullies. II is 
not suggested that it is impossible lo gel over such dilficullies lnil all schemes 
of Ibis nature will have lo he most carefully made or otherwise very heavy 
claims for compensation will be received and serious injury done lo the trade 
and prosperity of Ihe town. Indeed it may very well prove to he Ihe 
that ihe most practical course will be for the local authority itself lo buy out 
Hie individual owners and in this way secure the necessary control of 
development. The pooling and subsequent redivision of the whole of the 
land comprised in a built up area has it is understood proved successful in 
Germany but it remains to be seen whether it would be equally successful 
in this country. In Ihe case of small areas it mighl be sufficient lo enable 
local authorities to assist enlightened owners in making a scheme by buying 
out a dissentient minority on reasonable terms. In any event in Hie case of 
Hie larger urban mills the possession of a civic plan covering ihe built up 
portions of their areas is a matter of the utmost importance.

areas.
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11. It is probably very desirable that the duty to prepare a town planning 
scheme should not be limited to urban authorities with populations 
exceeding 20,000. It is true that the Minister of Health has power to require 
a scheme to be made and also that a local authority may with the approval

.
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of the Minister include in its scheme land in the area of an adjoining author- 
Ihil the Minister will no doubt in the future, as in the past, be very 

slow to avail himself of Ins powers in this respect, and having regard to the 
changing nature of development practically all over the country owing to 
modern improvements in transport, there would seem to be no reason why 
every local authority should not be compelled to proceed with the preparation 
of a scheme as regards all land in its area likely to be developed for building 
within a reasonable period.

III. Considerable simplification of procedure is desirable. Probably one 
of the greatest expenses to which a small authority is put in connection with
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(he preparation of a town planning scheme is with regard to the necessity of 
referencing all the owners of the properly comprised in the scheme. The 
suggestions which have been made for compiling a register of those owners 
desiring notice ot town planning matters affecting their land and for giving 
of notices by advertisement in the local press are worthy of the most careful 
consideration.

IV. Additional powers should be conferred upon county councils to enable 
them to co-operate in the town planning schemes in their districts.

i

(b) Interference by the Central Government. — II does not seein to the 
present writer that interference by the cenlral government can be said to 
constitute a real difficulty for town planning in England. The necessity for 
securing a measure of uniformity through-out the country and of avoiding 
pro]>osals which would involve individual local authorities in excessive - 
claims for compensation, have led Die Ministry to prepare their model clauses 
for town planning schemes, which are of the greatest possible assistance. 
The focal inquiries held by the Minister’s inspectors prove most beneficial in 
securing the co-operation of the land owners and other persons interested in 
the carrying out of schemes and indeed without the enthusiasm of lh<* 
principal officials at the Ministry it is difficult to believe that the advance of 
town planning in England since the passing of the Act of 1000, would have 
l*een anything like so nipid as it has been.

(cl Exemption from Control of Property Belonging to the Government or 
Local Authorities or Public Bodies. — The Town Planning Act provides tii.it 
nothing in the Act shall authorise Hie compulsory acquisition of any land 
which is the properly of any local authority or has. been acquired by any 
corporation or company for the purposes of a railway, dock, canal water or 
other public undertaking and properly belonging to the Crown is also exempt 
from the previsions of the Act. While no doubt government departments 
will as a rule be prepared to agree with well thought out town planning 
schemes, ihe extent of the exemption now under consideration appears to he 
unnecessarily wide. The privileged position of public undertakings is often 
the cause of serious difficulty lo the town planner. Railway companies in 
particular are apt in the case of any suggested interference with their pro­
perly (o lake advantage of their position lo secure terms which arc somewhat 
onerous to local authorities desiring to meet the public convenience by such 
matters as the widening of railway bridges or the construction of new roads 
under railway embankments. Again, now that so many local authorities 
own large areas of land outside I heir own boundaries, for fnslance for hous­
ing purposes, the exemption of such property from expropriation may 
operate very detrimentally to (he carrying out of a proper town planning- 
scheme. There would seem lo be no reason why these exemptions should 
not be removed leaving, of course, the authorities concerned full liberty lo 
raise such objections as they think fit while the scheme is being prepared. 
The Minister of Health would ensure that in proper cases all adequate prot­
ection was given lo them. .

- i£
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(d) Difficulties in Connection with Regional Planning. — In conneclion with 
regional planning many difficulties arise having regard to the presold stale 
of the law. Section 42 of the Housing Town Planning ami Act 1919 author­
ises local authorities desirous of acting jointly in the preparation or adoption 
of a town planning scheme to appoint a joint committee for the purpose and 
to give such committee any powers which the appointing councils might 
exercise for Ihe purpose. Of course, with a few exceptions practically all 
of the o2 regional town planning committees set up in England only act in an 
advisory capacity. Such advisor}' committees have no power to compel local 
authorities within the area of their operations to become members though 
naturally it is impossible to leave out of consideration the areas of recalci- • 
Irani authorities in preparing (he regional scheme; these latter authorities 
therefore obtain all the advantages accruing from the preparation of such a 
scheme without in any way contributing towards its cost. Furthermore 
when the regional advisory (joint) com mi I lee has completed its plan there 
are at present no means for ensuring that the provisions of the scheme 
shall be carried into elfect by the individual local authorities in the region.
No doubt in practice such local authorities and their official advisors are glad 
to avail themselves of the suggestions embodied in the regional scheme, 
bill of course, they may feel that many of such proposals, while very neces­
sary from the point of view of the region as a whole, are not of sufficient local 
importance to justify their inclusion in the local scheme unless the local 
authority can be assured that no undue liability will fall upon them in conse­
quence. This brings us to the whole crux of the ditliculty with regal’d to 
regional advisory (joint) town planning committees, namely, finance. It has 
still to be solved. In some cases where there are few or no county 
boroughs (1) in the area of an administrative county a county council has 
taken over the whole responsibility in connection with the new roads and 
mad widenings of regional importance included in the scheme. In the case 
of areas affecting only a few local authorities, joint committees have been 
formed under the powers previously referred to contained in the TownPlann 
mg Act with a view to carrying the scheme into effect.

Tn the case of the Manchester Region the advisory committee in its report 
recommended Ihe division of its area into a number of groups of local autho 
riliesand (hat these groups should form themselves into joint commillees 
under the Town Planning Act with a view to the preparation of a statutory 
scheme jointly for the area of each group.

In the case of other regions, particularly that with which the writer is 
himself principally concerned, namely that covered by the Leeds and Brad­
ford Region Joint Town Planning Committee, the financial difficulties invol­
ved have received long and careful consideration, but no satisfactory solution 
has yet been reached. In this region (here are no less than four county 
boroughs most of which have schemes in course of preparation, embracing

!:
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•1) A county borough is a town that in its own area performs the duties of both a town 

and a county. A county council perforins certain services for all towns and rural districts 
except such as these boroughs, and levies them in accordance with their assessable value 
Where there are no county boroughs in a county, there are, therefore, no complications in 
financing a combined scheme.
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practically the whole of their area. They have also spent vast sums ot 
money, largely with a view to the relief of unemployment, in carrying out 
works of road construction and improvement covered by their town planning 
schemes, which would not otherwise have been put in hand for many years 
to come. These county boroughs represent no less than 67,53 % of the 
population and 72,9 % of the assessable value of properly in the region. It 
would obviously be unfair to ask them to make contributions on a percentage 
basis in connection with regional road improvements outside their respective 
boundaries unless, at any rate, full credit wese given for the moneys they 
have themselves spent in connection with similar works. On the other hand 
some of the smaller load authorities in the neighbourhood of these' county 
boroughs feel that they would not be justified in including many of the more 
important regional proposals in their individual schemes unless they are 
satisfied that no undue burden will fall upon their ratepayers.

I,t is possible that the problem may be solved to some extent by the form­
ation of statutory joint committees for certain parts of the region and the 
recognition by the county council of the advisability of their assuming the 
responsibility for the principal road widen! ngs and new roads of regional 
importance. But the position in this region emphasises the difficulties 
arising from the present unscientific local government boundaries, which in 
many cases have no relation to the present requirements of their inhabitants.

This is a matter which it is highly desirable the central government should 
take in hand as soon as opportunity permits.

Almost as difficult from the financial point of view is the question of the 
provision of regional open spaces and agricultural reserves. Obviously in 
many cases it will be quite impossible for the local authorities concerned to 
assume financial responsibility for the reservation of large areas for these 
purposes (which may be of as much national as local importance) and unless 
the generosity of private individuals provides a way out further legislative 
powers will be necessary to enable other local authorities benefiting from 
such reservations to contribute to the cost, while in suitable cases contribu­
tions from national funds ought to he available. Any future surplus of the 
Hoad Fund (a national fund resulting from taxation of motor vehicles! might 
usefully' be applied for this purpose.

19

hi
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ii.

(e) Difficulties Arising from the Development of Minerals. — The difficulties 
arising in town planning areas where there are valuable mineral deposits 
are rather of a practical than a legal nature.

In the case of many parts of England coal and iron stone have been mined 
for a long period and such areas are disfigured with the unsightly dumps 
and refuse heaps left in consequence of the methods that have operated in 
the past. In some cases large areas are still liable to subsidence as a result 
of the withdrawal of the support of the minerals while in oilier cases any 
subsidence likely to occur has already happened. It is possible by the 
carrying out of town planning schemes to improve greatly the amenity of 
such districts. In some cases a slag or refuse heap may he removed and the 
material used for filling purposes in connection with the construction of new
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roads. luolber ixises where Ibis method cannot lv adopted provision may lv 
mado for planting trees ami treating lho hea^s in such a wav as to make then* 
a source of beauty instead of a distigurcmenl,

hi the IVetnuinurv Itoport tor iho UwU ami Bradford Kegiou the sugges.- 
tk>ns made with regard to Iho colliery industry atv summaris'd as follows:—

'l' hi any town planning scheme which may be mciuded in the coal 
beariivg section of a region an essential condition is that power shall lv tak**n 
to preserilv tile position, shape, height and methml of formation oi spoil 
banks and refuse tips, i£i As far as possible the rubbish should lv vhspv>>ed 
of by spreading over ground liable to subsidence or titling iu valleys or old 
surface eveavations and covering over with earth. At Temple Vwsam the 
s|>od has Uvn successfully hidden, the col liery bemg obliged recover it when 
spread, with a layer of soil, i$) I nosed colliery tips might be bought, 
shaped, planted ami laid out as o^vn spaces, i i Colliery tips iet\ idle for a 
fvrtod of more than live years should lv soiled aud planted vvu,h frees, shiubs 
or grass. or otherwise treated so as to tote tie te with the aotetoty oT die 
district as little as possible.

Aivas liable to subsidence require very rueful treatment and vn W'iwe 
eases the danger of ihsxTmg renders sueb areas wusiugthle kn- Ko.ldo^ 
purposes.

In certain areas tit Knglaod mineral development is swdv >,nsi svwwwew 
eing, The eases of the Kent wdtleld and the Nottingham ceah'vetd vatWVaUv 
suggest themselves. It is iu oases such as these that the tvneticial ndhtowce 
of a wise and eaiv fully thought out town planning setvmes'aw kwt tv appro 
dated. l*y locating suitable areas for the pit heads, eonlYolhng the tovnvaivew 
of spoil heaps, arranging for the planning of the colliery village* on pvofvv 
lines, and as far as |vv<sibte encouraging the use ot ohvtricily for twvov v 
poses, it is possible to ensure that ftmnv development of these awxtx shall tv 
carried out with as little interference as fHVssihle with the existing amenities

i f) Difficultics /Iomouh*; liuiluMtiS or t \iuuh tm«i I Mep I 'ti, ibex, tii the iSlxe 
of an undeveloped area a splendid opportunity is alVordod fot' town planning 
the sites of railways amt in some eases ennuis, on lhe most mntnhle 
principles and locating the various goods and passenger stations ami wharves 
where they would Ivst tit in with the ideal Honing of I he area l\ni 
industrial and residential purposes, l iiforlnnaloly front this point of \tew 
in most civilised countries to-day the great dovoloputettl of the rail was attd 
canal systems is such that it is necessary iu most eases to make the town 
planning of an area lit in as best it may.

Itailway engineers iu their desire to follow the easiest route have often 
utilised the existing river valleys so that perhaps there may be a mad attd a 
railway running along a river valley, w illt the addition possibly of it eattitl, 
making any new form of cross commtmiealioit a very dlllleidl ami espeitslvn 
matter. In most of llto larger low ns lire existing itel work of railways India 
ling from some point near the centre of I be town renders I be (lonslrtielbat of 
ring roads most exponsivo, as it is necessary to bridge over or tunnel under 
Hie railways to replace level crossings, wbieb are entirely unsidled In modern
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traffic requirements. In many towns llie necessity of abolishing the existing 
level crossings is proving a very difficult problem. The difficulties in these 
cases are mainly of a financial nature and the remedy would appear to lie in 
increased grants by the Ministry ot Transport to enable the necessary improv­
ements to be carried into effect.

With regard to other public utilities it is most important that proper care 
should be exercised in the selection of suitable sites for their plant. In this 
case it is possible for good work to be carried out by town planners, for even 
where there are existing works, as in most towns, the necessity for develop­
ment on a larger* scale is constantly requiring the scrapping of existing works 
and the erection of larger and more efficient plant .to deal with the growing 
requirements of the district. Sites can therefore be chosen which will best 
fit in with the zoning'plan of Hie area and the proximity of the necessary 
means of transport by road, rail or canal.

\

; i

Sommaire.

a) Manque de pouvolrs ttgaux generaux. — La loi de 1919 (la premiere 
permetlant l’amdnagement des villes) soull'rait d*un certain nombre de 
laeunes, notamment de l’abscnce d obligation d’elablissemenl des plans.

Quelques lacunes out eld supprimees par les lois suivanles, maintenaut 
loutes codlfiees par la loi de 192o. On dmet Topinion que les principalesdilli- 
culles qui subsistent consistent dans le fait que les auloriles locales ne soul 
en fail pas armees ldgalement pour assurer I’am6nagement des dlendues deja 
billies, que Tamdnagement obligaloire ne s’applique (i pari certains cas 
speciaux) qu’aux villes de 20.000 habitants,- que la procedure aurail besoin 
d'etre simplifiee el que les conseils de comte devraient avoir le droit de 
coopdrer pour la preparation des plans.

b) Intervention du Gouvernement Central. — C’esl une source d’avanlages 
pliilol que de difficullcs. en particular Taide apporlee par les slaluls-lypes 
du Minist&rede THygiene, et 1 esenqudtes locales elfectitoes par les inspectem s 
du Mini sire.

I
I

jj

! • c) Exemption de conti'ole dont beneficient lea propriety appartenant an Gou- 
vernement, aux auloriles locales ou aux organismes publics avoisinants.— C’est 
une source de dilficulles considerables. On a propose la suppression de tel les 
exemptions en laissant aux auloriles proprietaires le droit de soulever des 
objections pendant la preparation du plan.

d) Di/JJcultes relatives d I’amenagcment regional. — En pratique, les 
einquanie-deux comites regionaux dejti conslitues en Angleterre n’onl qu'un 
role consultotif. On n’a pas le droit de forcer les auloriles locales a faire parlie 
d’un comite regional. Des comites consuUatifs n’ont aucune autorite obliga- 
toire pour faire executer leurs propositions. On s’occupe de quelques diili— 
cultes financieres el des meihodcs adoptees pour les r6soudre. Dans quelques 
cas ce probtenie n’esl pas encore rdsolu et une action ulterieure du Gouver-

i
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nement central esl ndeessaire. Les diflicullds surgissent non seulement en ce 
qui concerne les routes r6gionales mais aussi pour les vasles espaccs libres 
d’importnnce rtgionaleet les reserves agricoles. A d61aut de l'aide de dona- 
teurs priv6s on propose de se servir de tout surplus provenanl du “ Road 
Fund” (fonds national constitud grace & un irnpol sur les v6hiculesa moleur).

1
:

e) Di/Jicultes naissanl du developpemenl minier. — Dans les zones oil la 
viability esl ddja Iracde, les difficulty coinprennent la question de la disper­
sion ou de lout autre traiteinent des las de spories el de dechels. Le rapporl 
de Leeds el de Bradford propose que ces tas soient disperses, parliculifc- 
remenl la ou le terrain est susceptible de s’alfaisser, el k\ ou se trouvent des 
excavations, el soient plantds.

Dans les zones non encore mises en viabilil6, il y a n^cessitd pressante de 
prdparer des plans d’amenagemenL convenablcs pour siluer les nouveaux 
villages miniers el les puils de mines, et pour surveiller la disposition des 
tas de dechels. 11 est desirable aussi de ddvelopper Fusage de rdleclricitA

i

A'-

f) Di/fienltes relatives auip voies ferries et aux canaux et aulres services 
d'inter et general. — Celles-ci concernent la position actuelle des lignes 
et des gares el les obstacles qu’elles constituent pour le lrac6 des nouvelles 
routes proposees, ainsi que la dilliculte de supprimer les passages a niveau. 
Le seul remede semble dire une participation plus dtendue du Gouverne- 
inent central aux ameliorations des routes culminant des difficulty de cette 
nature.

t

Auszug.

a) Fehten gesetzlicher Zwangsnnttel. — Das Geselz vom Jabre 1009 (das 
orsle Gesctz dass die Aufsteilung von Belmulingspllinen ermoglichte) war 
becintrachligl dumb cine Beihe von Ernschrankungen, besonders durch das 
Fohlen irgendeiner Verpllichtung, BebauungspUine aufzuslellen.

Einige von dicsen Enschrankungen sind bei den spaleren Gesetzen in 
AVegfall gekoinmen. die nun alle in dem Geselz des .Jahres 1023 zusammen- 
gofasst sind. Man ist der Meinung, dass die Bairptschwierigkeiten, die auch 
nach diesem Geselz bestehen bleiben, darin liegen, dass die Gemeindebe- 
lidrden prakliscli gar keine Vollmacht liaben, BebauungspUine fiir bereils 
uberbaule Gebiete aufzuslellen, dass die VerpfliclUung zur Aufsteilung von* 
Bebanungsplanen sicli (al>gesehen von besondere.n Fallen) nurauf Stfidte von 
mindestens 20.000 Einwohnern erstreckt, dass das Verfahren noch verein- 
fachl vvenlen muss und dass die Gemeindebehorden das Becht haben mdssten, 
bei der Vorbereitung von Bebauungsplanen zusammen zu arbeiten.

!

i

b) Die Milwirkung der Regiei'img. — Diese hat e.her Vorleile als Nachteile 
zur Folge. Besonders gtinslig wirkt die Forderung die das Gesundheits- 
minislerium durcb seine Musterbedingungen und durch die ortlichen Erhe- 
liudgen, die die Inspekloren des Ministeriums durchI'ilhren, den Gemeinden 
zu Teil werden lasst.

:
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c) Der Bodenbesilz des Slautes oder benachbarter Genieindebehorden odor 
bfj'entlicher Korperschaftcn isl 
ansgeschlossen. — Ilierin liegt eine Quelle erheblielier Schwierigkeiten. Es 
wire! vorgcsclilagen, (lass solelie Ausnahmen besciligl werden und es den 
Ivbrperseliaften, die im Besilze solcher Grundlliichen sind, ilberlassen bleibl, 
wall rend der Vorbereilung des Bebauungsplanesalle'diejenigen Einwiinde zu 
machen. die sie wOnsdien.

der Einbeziehung in die Verbauungspldnevon

■

d) Schwierigkeiten ini Zusammenhang mil der Landesplanung.— Prakliscli 
lmben alle 52 Komillees fllr Landesplanung, die bisher gebildet wurden, nur 
einen beratenden Cliarakler. Sie liaben niclit das Beclil, Geineindebehordcn 
zuin Ansdduss an ein lvoinmitlee filr Lnndesplannung zu zwingen. Diese 
beratenden Kommiltees liaben aucli keineZwangsgewall, urn ilire Vorschliige 
in AVirklichkeit umzuselzen. Ftlr die Beseitigung der finanziellen Schwierig- 
keilen sind einige Grundsiilze aufgestelll. In manchen Fallen isl aber dieses 
Problem nodi niclit gelosl und liier muss sicli die Hegierung unbedingl aucli 
weiterhin beliiligen. Diese Schwierigkeiten entslehen niclit nur in Bezug aul' 
lie Distriklstrassen sondern aucli in Bezug auf die grossen Freillaclicn, die 
Jem ganzen Bezirk dienen sollen und auf die ftir landwirlsclniHliclie Zwecke 
zu reservierenden Fliichen. Es wird vorgesclilagen, dass mangels l-nlersliU- 
zung durcli private Schenkungen alle kCinfligen UborscliUsse aus dem 
Strassenfonds (einem nalionalen Fonds, der durcli die Aulomobilsleuern 
gespeisl wird) hierfOr verwendent werden sollen.

; e) Schwierigkeiten die sick durcli die Entwicklung den Bergbaues ergeben. — 
In Gegendendie bereils besiedcll sind, enlslelien aucli Scliwierigkeilen durdi 
die Verteilung oder sonslige Beseitigung der Ilaufen von Sclilacke mid 
Ablallen. Die Bericlite aus Leeds und Bradford regen an, diese Ilaufen ein- 
zuebnen, besondersda, wo Abhlinge oder Auscliachlungen vorlian den sind und 
spalerhin das Ganze zu bepllanzen. In solclien Gebielen, die erst aufge- 
sclilossen werden sollen, isl es unbedingl notwendig, Fliichennulzungsplane 
aufzuslellen, urn die neuen Bergarbeiterddrfer und aucli die Grubenscliaclite 
zweckmiissig unterzubringen und Baum for die gewaltigen Sclilackcnlialden 
zu schallen. Wiinschenswerl isl aucli die Forderungderder Verwendung von 
Eleklrizilat.

'
i

:

f) Schwierigkeiten. die rich auf die Eisenbahnen, Handle und' and ere Einricli- 
tungen beziehen. — Diese Schwierigkeiten belrellen die Lage von Eisenbahn- 
linien und Slalionen und die llindernisse, die sicli dem Bail neuer Slrassen 
enlgegenselzen. Hierin geliorl aucli die Schwierigkeil, die A'iveaukreuzungen 
zu beseiligen. Die einzige Losung scheinl liier in wachsenden Zusclitlssen der 
Slaalsregierung zur Verbesserung der Slrassen zu beslehen, die derarlige 
Schwierigkeiten bewirken.

= .
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Gesetzliche und praktische Schwierigkeiten 

bei der Durchfiihrung der Stadt= und Landesplanung
in Deutschland

Von ObeiTogicrungs- und -bannil Dr. Stephan Prager, Dusseldorf.

Durcli die Yerhandlungen der Inlernalionalen Stiidlebaulagungen soil 
drm lvriege zielil sicli als rotor Fadin der Gedauke der geselzlichen und 
praklisehen Losung dor Sladl- urid Landesplanung. Die Tagung in Wien ital 
sicli besonders mil dem Bodenrechl ini Verbatims zur Sladl- und Landes- 
plaiumg bel'assl, auf Wunsch der inlernalionalen Vereinigungsoll daherdiesi* 
Frage in dem naclistelienden Referat nicht berucksichtigl werden (1).

in Deutschland sind der Bildung des Rulirsiedlungsverbandes, dereinen 
ufTenllicii rechtlielien Zweekverband darslelll, weilere einsciineidende 
gesetzliche Hegel ungen niclil gefolgl. An Ansalzen zu einer Forderung der- 
sladlcbaulichen Aufgaben durcli gesetzliche Massnah men hat esaberseit 1920 
nicht gefelill. Die Gesetzgebung in Bayern, Sachsen, Wilrtlemberg und Baden 
bewegt sich elwa in dergleicben Kichtung, wie in Preussen, sodass aus der 
in FIuss belindlichen Bewegung im Laul'e der naclislen Jahre ein einheitli- 
ches Ergebnis ftlr Deutschland zu erhoflen ist.

N'erwa1tungsreorgan isal ion und sladlebauliche Regelungen verfolgen 
iihnliche Ziele. Die Verwallungsreform versuchl ein zweek loses iNebeneinan- 
derarbeilen von Iteieh, Lundern und Gemeinden, enlweder durcli eine 
Vereinheillichung ini Aufbau des Reiches oder wenigslens durcli Losung dor 
Geineinschaflsprobleine ini Wege von Slaalsverlragen. gemeinsamen Yerwal- 
tungen und durcli Zweckverbande, zu verhindern. Die 'Sladl- und Landes- 
planung versuchl die (lurch Zufalligkeilen enlslandene wirre Zusammen- 
iiallung der Industrie, des Bergbaus, des Handels und der Wohnstallen in 
geordnelc und damil in die wirlscliafllichsten Bahnenzu leilen und weiterhin 
die vorausschauende Rogelung der Gesamlsiedlung zu erreichen. Derartige 
Planungen sind sowolil im Inleresse der Wirtschaft als auch im Intcresse der 
Besiedlung. eine Treunung dieser beiden Grundaufgaben fftr die Planungen 
ist nicht denkbar. Fs ist dalierohno weiteres versliindlich, dass z. B. in Mittel- 
deutschland durcli die sprunghafle Enhvicklungder Industrie das Bestreben 
entslanden ist, durcli Luidesplanung liber die polilisclien Grenzen hinweg 
nacli einliei)lichen Gedanken einen Generalsiedluugsplan aulzuslellen und 
gleicbzeijig durcli Verwallungsreform vom Slande der Wirtschaft und des 
Verkehrs aus eine Einheillichkeit in der durcli die l^mdesgrenzen zwischen 
Preussen, Braunschwidg, Anhall, Thliringen und auch Sachsen behinderten 
Verwallungzu erzielen (2).

'
’
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r
ill Vgl. Dr. Robert Schmidt, Mssen: Das Bodenrechl in Deutschland im Verhallnis zuSliidte- 

hau und Landesplanung, Vorberichld 1, Inlernalionaler Wohnungs- und SUidtebaukongress, 
Wien 1926.

(2) Vgl. Genera Isiedlungsdlan fur dem .Mitteldeutschen Industriehczirk von Dr. Slephan 
Prager, Verlag Guido llackcbeil, Berlin 1925;

Milleldeulscbland auf den Wege zur liinheit. Denkschrift fiber die innerstaalliclien 
Schranken, herausgegeben vom Uiudeshauptmann der Provinz Sachsen, Merseburg 1927.
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Als wesentlicher Forlsehritt fttr die Forderung der Sladt- und Landespla- 
nung ist zu bezeichnen, dass durch die Yerhandlungen for das preussische 
Stadlebaugesclz wohl Obereinstimmend anerkannl wordeu ist, dass zum 
mindesten dorl, wo cine slarke induslrielle oder bauliche Entwicklung vor- 
liegl, oder in luirze erwarlet wird, die sUidtebauliche Entwicklung durcli 
Feslsetzung von u FUichenaufteilungspUineri' vorausschauend geordnet werden 
muss. For die einzelnen Ftachen der Plane (GrOnflnchcn, Verkehrsflachen, 
BcrgbaufUichen, Induslrieflachen und Wolmflachen) gelten beslimmie 
Ansiedlungs- und ftaubeschrankungen. Fur die Einschrankung der Bau- und 
Benutzungsfreiheil ist keine Enlschadigung. vorgesehen. Die Grundsluckshe- 
sitzer konnen jcdoch, falls durcli dieFestselzuugdes Fliiehenaufteilungsplanes 
aussergewoliniiche iiiirten entstehen, nacli Ablauf einer bestiminlen Frist 
verlangen, dass die Gemeinde die belrefTenden Fhichen ankaufl. Fur Bergbau- 
iliichen hat der Bergwerksunternehmer und l’fir Yerkehrsdachen der 
Yerkehrsunternehmer die Kosten des Ankaufs zu tragen. Die Plane sind 
dffmtfick bekannt zu machen und im Wege der Urls- (Kreis-) Salzung 
festzuseten. Im Interesse der SelbstverwaJfung ist fllr die Fesfselzung 
der Plane die Oris- (Kreis-) Salsung, bei der die Geineindeangehorigon 
mitwirken, dem Erlass erner Poliseiverordnung vorgezogen wordeu. Bei der 
Gestaltung der Plane sollen das WohnbedUrfnis, die Bedurfnisse der Wirl- 
schaft, des Yerkehrs, der l,andeskullur, der oifentlichen Gesundhcitspllege. 
und der Natur-, Denkmal- und Meimatpllege beach let werden. Die FLuehen- 
aufleilungspldne bilden die Grundlage i'Or die Fluchllinicnplane. Der Geselzent- 
wurf gibt dem Gemeindevorstand im Einvernehmen mil der Baupolizeihe- 
liorde flir grossere Fluchtlinienpliine ein in der Zeil beschrankles Rochf der 
Bavspen'e, sobald die Aufstellung oder Andevung eines Planes beschlossen ist.

Bei der Bearbeilung der Flaehenaufteilungsplane ist zu unlcrscheiden, oh 
es sich um das begrenzte Gebiet einer Gemeinde handelt oder ob die Entwick- 
lung uber das Gemeindegcbiet hinausgeht. Beziiglich einer wescntlichen 
Fra go wird diese Entwicklung slels uber das Gemeindegcbiet hinaus zu 
belrachten sein, namlich beziiglich der VerkehrsbedOrfnisse, der Durchgangs- 
strassen, SchifFahrtsstrasscn und Iliifcn, der Eisenbahnen und Flughiifen. 
und begreDzl auch bezflglich der innerhalb eines Gebietes fttr die Volks- 
gesundheit als nolwendig erachtelen GrOnlUichen.

Auf dem Gebiet einer Gemeinde lassen sich in Preussen, solange das 
Sladlebaugeselz nocli nicht verabschiedet ist, die geselzlichen und praktischen 
Schwierigkeiten fur eine sachgemilsse Planung zur Not init der vorlumdenen 
Gesetzgebung und durch geeignele Verwallungsmassnahmen Oberwindm. 
Das preussische Fluchlliniengesetz von 1873, ergiintz im Jahrc 1018 durch 
das \Yohnungsgesetz, die Umlegungs- und Enleignungsgesetzgebung oder 
zum mindesten die Verleihung des Euleiginmgsrcchles in Sonderlallen, die 
gesetzliche Beschrankung der Baufreihcit, die Gesetzgebung gegen Yerunsl- 

- allung, die Verordnung zur Behebung der dringendslen Wohnungsnot, die 
Kleingartcnordnung, die Yerordnung 0her das Erbbaurecht, die Heimstalt- 
engeselzgebung, das Geselz zur Erhallung der Baumbesliinde und der 
Freihaltung der Uferwege und schliesslich eine sachgemasse Bodenpolilik 
der Gemeinden liaben lalsachlich zu grosszugigen Bebauungsplancn gefOhrl. 
Das Wohnungsgesetz gab hierzii die wesenllichste Hand babe, da es vorsiehl,
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class (lurch die Bauordniingencine Abslufung in dei* iiauweise erfoigen kann, 
class Belriebe, welche oble Dilnste, slarken Bauch, Genii u sell nsvv. herbei- 
fohreu warden, fiir besondere Oilsleile ausgeschlossen, und besondore 
als reines Wolingebiel oder als reines fnduslriegebietausgeschieden weiden 
konneii. ansserdem dass neben den Strassen und Pliilzen auch Gartenanl- 
agen, Spiel- und Erliolungsplalze, die iri raumlicher Be»ehung*zum Slrassen- 
nelz slelien, feslgcdegl werden diirfen.

Im Gegensalz zu dieser Ilegelung liber das Gebiet ciner Geineinde ist init 
der bisherigen Geselzgebung, ausser im Kuhrgebiet, eine Kegel ung flber die 
Greuzen verschiedener Gemeinden liinweg nicbl mbglich. Ungeeignele 
BebauungspJiine der einzelnen Gemeinden ohne Ffililungnahme mil den 
Naclibargeraeinden, kdnuen die Enlwicklung der beleiliglen Slelien auf das 
scliwersle scliiicligen. Dacinegesetzliche Kegelung (lurch das SUidlelxiugeselz 
lusher nicht eingesclzt hal und grossziigige kommunale Umgruppierungen 
nur in vereinzelten Fallen erfolgi sind, ist an verscliiedenen Slelien Dentseli- 
lands eine Art Selbstliilfe eiugetreten. Es sind fiir zusammenhangende 
Wirischaflsgebiele oder beslimmte Jnferesscngebiele, z. B. einzelne Stadl- 
kreise und die sie umscliliessenden I^andkreise, aXif Grund freier Yereinbarung 
Ausschiisse oder Vereine gebildet worden, die Plane fiir diese Gebiele 
aufslellen. Die praklische Dnrchfiihrung der Plane, die in ersler Unie den 
Yorleil liaben sollen. dass Ein- und Umgeineindungen zurfickgestellt oder 
iiherhaupl vermieden werden kdnnen, isl aber stark behindeit. Wenn esaucli 
denkbar ist, dass durcli die Zusammenarbeit der Ausscluisse oder Vereine 
mil den Behonien und der Wirtschafl bei gewissen grundlegenden Forde- 
rungen fiir einen Fliichenaufteilungsplan eine Einigung ermoglichl wild, so 
wiixl dock das Ziel der Plane, namlich ihiv verwallungstechnische Dureh- 
fiilining, nur zu erreichen seiti, wenn sicli massgebende fiilireiule Persbn- 
lirhkeilen, die lediglicli das Inleresse der Allgemeinheit im Auge haben. 
inuner wieder fiir die Durcliffilmmg der Plane einselzen. Einen allgemeinen 
Erfolg werden solche Arbeiten fiber Wirischaflsgebiele hinweg ersl dann 
balien, wenn die Mdglichkeit der lormlichen Festlegung sum mindeslen der 
Yerkelirsllachen vorbanden isl. In den Halimen der Verkehrsflachen werden 
sicli die einzelnen FiachenaufleilungspUine oder Bebaungspliine die beide in 
ersler Unie von den Gemeinden und Gemeindeverbanden als den berufenen 
Verlrelern der sliidlebauliclteii Enlwicklung zu bearteiten sind, verhaUnis- 
massig Iciclil einfiigen lassen. Die Feslsetzung der Yerkehrstliichen wUrde 
auch den jelzigen giossen Missland bcseitigen, dass eiu unzweckmassiger 
Anbau von lliiusern an den Durchgangsslrassen erfolgl und liei Kurven und 
Ecken die Sichllinien verlxiul werden.

Bei Erbrterung der geselzlicben und praklischen Schwierigkeiten wird 
zunaclisl dereinfaclieren Form zu gedenkensein, dass die Wirischaflsgebiele 
tnnerhalb eines Kegierungsbezirks, einer Provinz oder eines I^andes liegen. 
Hier ersclieinl es nach reillicber liberlelung wenigslens fiir Preussen am 
zweckiiiiissigstcii, den Provmsen, als den grosslen Selbslverwaltungskorpem 
Preussens, das Keclit und auf Ersuchen der Slaatsaufsichtsbehdrde (Oher- 
priisideul) die Pllicht der Festlegung von Verkehrsflachen zu geben. Zu den 
Verkehrsllachen gelioren nach dem Enlwurf zum preussischen Sladlebauge- 
selz vor allem Durchgangsslrassen. natiirliche und kfinstliche Schiff-
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fabrlsslrassen und Mafen. Verkebrsbander (Gcliindestreifen, die Yerkebrs- 
milleln jeder Art, insbesondere Eisenbabnen und Kleinbanen einsscbliess- 
licb der zugeborigen Anlagen oder Kraflwagen dienen sollen) und die 
Flugbafen. AVenn bei zwei oder mebreren Kreisen den zwisebengem- 
eindlichen Bedttrfnissen durcli Feslselzung der Verkebrsllacben allein 
niclil geniigend Redlining gelragen wild, so worden die Provinzen, 
wenn niclil die beteiliglen Slelien von sich am einen Fidchenaufteilungsplan 
fcstselzen, auf Anlrag einesder beleilliglen Selbslverwallungskorper oderauf 
Ersucben der Slaalsaufsicblsbeborde aucli andere Flacben, also GrClnflachen. 
Bergbaufliicben, lndustriefliichen und Wobnllacben feslzuselzen baben. Bei 
eineni Aufgabenkreis, der sicli Tiber dasGebiel mebrerer Provinzen erslreckl. 
wird, falls sicb die Provinzen niclil einigen kdiinen, der zusliindige Minister 

• zu enlscbeiden baben.
Durcli diese Begelung wiirde in keiner Weise in die S too tsaufsich t auf deni 

Planungsgebiel und auf bau-und landespolizeilichem Gebiel und in die svtb- 
standige Arbeit der Gemeinden o ier wenn sie die Anferligung von Pliinen beson- 
deren Plnnungsaussc/iiissen oder privaten Slellen iiberlragen, in deren Arbeil 
eingegrilfen werden. Uin bei der Aufslellung der Flacbenaufleilungspliine 
ricblig zu verfabren, nnissen die Gemeinden, ilenen dieBearbeilungalsSelb- 
stvervvaltungsaufgabe nacb gellendem Becbl zufalll, zum mindeslen wissen, 
wic die Verkebrsflacben, deren Bedeulung Tiber ibren Beziik hinausgehl. 
gestaltel werden sollen, ausserdeni muss eine Slelle vorbanden sein, die bei 
den Yersagen der ortlicben Slellen einspringen kann, olme dass besondere 
Organisalionen zwiseben Kreis und Provinz eingeseboben werden. I*]s liegl 
daber nalie die Provinzen, denen die Friedigung der tiberorllichen Selbsl- 
verwaltungsaufgaben obliegl, mil den oben erwiibnten Aufgaben im Einver- 
nelunen mil den slaalliclien BehT)rden? der Beicbsbabugesellscball, den 
amllicben Verlrelungen der Wirlscbafl und den Gemeinden zu belrauen.

Nacb der preussischen Verlassung verwalten die Provinzen einerseils 
selbsliindig die ibnen gesetzlicb obliegenden oder freiwillig itbernommeiien 
eigenen Angelegenbeilen (Selbstverwallungsangelegenbeiteu) und andrerseiis 
als aus fubrendes Organ des Slaates die ibnen (ibertragenen Slaalsangel 
genbeiten (Auftragsailgelegenheiten). Die Tatigkeit der Provinzen isl mil 
alien Fragen, die bei der Geslallung der Fllichenaufteilungsplanezu beacblen 
sind, eng verkniipfl; sie konnen die finanzie/le Auswirkung der Ausweisung 
von besliinmten Fliicben am beslen uberseben und sicb am lalkriifligslen fur 
eine Verwiridichung einselzen. Die Provinzen seben als Wegeunlerballungs- 
pllichlige gerade in der Enlwicklung der ujierorllicben Yerkebrswege eines 
ilirer llauptarbeitsgebiele; sie unterbalten die wichligsten Durcbgangsstrassen 
Preussens in einer Gesamtlange von rd 30.000 km. Einzelne Provinzen, z.B. 
die rbeinisebe und weslfiiliscbe Provinzialverwallung, sind aucli lalsiicblieb 
sebon in Bearbeilung derarliger Yerkebrstlacbenpliine eingelreten. In ersler 
Linio erstrecken sicb diese Plane auf ein einbeitlicbes flu* den Kraftverkebr ge 
eigneles Slrassennelz, das den Durcbgangs-und Fern verkehrunabbangig von 
dem Ortsverkebr macben soil. Die vorbandenen Slrassen werden in das Nelz 
einbezogen und neue Umgebungsstrassen und Yerbindungsstucke geplant. 
Neben der Fbrsorge fur den Neubau von ebaussierten Wcgen und Enter- 
sliilzungs des Gemeinde- und Kreiswegebaues isl nacb dem Kleinbabngeselz
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dieUnlersUUzung der Kleinbahnen und nacli den Dotalionsgeselzcn die Forde- 
rung von Landesmeliorationen eine Aufgabe der Provinzialverwaltung. Die 
Provinzen widmen sich auch der Forderung des Wohnungsbaues und der 
Siedlung durch Kredile und durch enge Verbindung mil den auf Grund des 
Wohnungsgesetzes gegrundeten Wohnungsfursorgegesellschaften und den auf 
Grund derSiedlungsgeselzgebunggegrundeten provinziellen Siedlungsgesells- 
chaften.Zuallen Unigemeindungenund Eingemcindungenwerden die Provin­
zen seil langen Jaliren gutaclHlich gehort, desgleichen auch zu den Gesetzen, 
welche die grossen wasserwirtschafl lichen Fragen regeln. Auch die Aufgaben 
der Natur-, Denkmal- und Heimalpflege, der Gesundheitspllege und der Gestal- 
tungder Wohlfahrlsaufgaben fallen wesentlich in iliren Taligkeitsbereich. 
Auf Grund des Gesetzes zur Erlialtung des Baumbestandes und der Freigabe 
von Uferwegen bestimmt der Provinzialausschuss nach Anhorung deramt- 
lichen Verlrclungen von Industrie und Landwirlschafl und der Gemeinden 
und Kreise, welclie Baumbestiinde und GrUnflachen in Grossstiidlen oder 
in der Niihe von Grossstiidlen, in der Niihe von Bade- Oder Kurorten oder in 
Induslriegebielen aus KOcksicht auf die Volksgesundheit oder als Erholungs- 
sUitten der Bevolkerung zu erhallen sind, und welche Uferwege an Seen und 
Wasserlaufen neben den bestchenden ofTentlichen Wegen dem Fussgiinger- 
verkehre zwccks Forderung des Wanderns dienen sollen. Hingewiesen sei 
nocli des weitercn auf die Betiiliguug der Provinzen auf dem Gebiete der 
Elektriziliilsversorgung und auf die Bedeulung, welclie die Gasfernversorg- 
ung fur die Provinzen gewinnen wild. Bei der Versorgung eines grossen 
zusainmenhiingenden Wirlschaflsgcbieles mil Ferngas spielt die Freigabe der 
Provinzialstrassen fur die Bolirleitungen eine wesentliche Bolle. Die Pro­
vinzen und zwar besonders diejenigen, fur die siedlungstechnische Aufgaben 
in Fi*age kommen, verfiigen liber Sachverstiindige auf dem Gebiete des 
Mochbau-Wohnungs- und Siedlungswesens, des Wasserbaues, des Slrassen- 
bau- und Verkehrswesens, der Forst- und Landwirtschafl,der Denkmalpflege, 
der Statistik, des Vcrsicherungswesens und des Kreditwesens. Die Uebertrag- 
ung der oben erwahnlen Bcchte und Pllichten auf die Provinzen wiirde daher 
durch Anschluss an die vorhandene grossziigige Organisation der Landes- 
verwallung, die in crster Linie berufen isl, die kullurellen, wirlschaftlichen 
und wohlfahrtspflegcrischen Belange wahrzunehmen, auch die billigste Lo- 
sung sein.

\Nreil sclnvieriger isl die Regelung, wenn sich Gebiete, die aus siedlungs- 
politischen Griinden zusammengelibren, liber verchiedene Staaten Deuls- 
chlands erslrecken, ein Fall, der besonders in Alitleldeulschland und ini 
Untorelbegebict vorliegt. Die gesetzlichen und praklischen Sclnvierigkeilen, 
die sich (lurch die mehrslaalliche Verwaltung im milteldeutschen Induslrie- 
b(»zirk mil seinen Bodenschatzen an Kali, Braunkohle, Ton, Kupferschiefer, 
Kaolin usw. entwickell habcn, sind schon oben erwiilmt worden. Im Unter- 
elbegebiet bebindern die polilisclien Grenzen die einheitliche Entw'icklung 
des hamburgischen und preussischen Gebietes. Eine grossziigige Planung ist 
mir durch eine Zusammenarbeit zwischen Hamburg und Preussen zu 
erreichen (1). Es zeigl sich immcr mehr, dass die Zusammenarbeit anein-
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ll) Vgl. Fritz Schumacher, Hamburg : Zukunftsfracen an tier L’nterelbe, Gedauken zum 
« Gross-Ilamburg •> TUcma, Jena, 1927, N erlag Kugen Diederichs. 1
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andei'grenzender JAndei\ die Zusammenarbeil mil der Reichsba/ingeselhchaft 
und der Reiclmvasserstrassem'erwallung und eine grossziigige lunlegung nur 
durch ein Reichsgesetz moglich ist.

Dass sich Gemeintcliaflsprobleme nber grosse, selbst piehrstaatliehe 
Gebiele anfassen lassen und aucli Leilgedanken fur die Arbeit im kleinen 
geben konnen, beweisen u. a. die Arbeit der Reichsbahn und der Reichspost, 
die Zusammenfassung der Kraftverkehrsgesellschaflen Deulsclilands, die 
Behandlung grosser wasserwirlschaftlicher Fragen, dieEleklrizitalswirlschafl, 
die Gasfernversorgung und neuerdings das Vorgehen der Reichsregierung 
bezilglich der Hauplverkelirsstrassen. Bei der hisenbahn handelt es sich in 
Deutschland um ein selten unifangreiches, einheitlich verwalteles Reiclis- 
bahnnetz von rd. 52.300 km. Lange. Das Taligkeitsgebieldereinzelnen Kraft- 
verkehrsgeselkchaftefi umfassl im allgemeinen den Bereich cines Landes, in 
Preussen den einer Provinz, im rheinisch-vvestfalischen Induslriegebiet 
sind mehrere Gesellschaflen Uitig. Die Gescllschaften sehen ihr Ziel in der 
Einrichtung eines planmassigen Uberlandverkehrs zur Pcrsonen- und 
Gulerbeforderung, sie arbeilen in enger FOhlung mit der Reiehsbahngesell- 
5chaft und deni Reich. Die Wasserwirlschafl Deulsclilands slrebt nach einer 
Lachgemassen Ausnutzung der naUirlichen Hilfsquellen des ganzen Landes 
lurch den Bau von Talsperren, durch Wasserstrassen, Wasserkraflverwerlun- 
gen Odlandkulluren, Be- und EntwSsserunggrosserInduslriegebiete usw. Vor 
kurzem haben sich im rheinisch-weslfalischen Induslriegebiet die verschied- 
enen Genossenschaflen und Verbiinde, die sich milder RegelungderVorflut, 
Rcinigung der Abwasser und Wasserversorgung beschafligen, zu einer Gesell- 
schaft« Wasserwirlschaftim Rheinisch-Wcsllalischcn induslriegebiet (Ruhr- 
kohlenbezirk) » zusammengeschlossen. Bei der Elektrizilalsgrossversorgung 
hat der Zusammenschluss dei’ Landeshochvollnelze einen grossziigigen Ener- 
gieausgleich von Nord und Siid ergeben, die Erzeugung hat sich immer mehr 
an den Eneigiequellen entwickelt, sodass die Versorgung durch hochg«*~ 
spannlc Slrome iiber Sladl-, Kreis-, Provinz- und auch Landesgrenzen hin- 
weggeht. FUr den Bau von iMiidslrassen, soweit es sich um den allgemeinen 
Verkehr handelt, steht nach der Verlassung deni Reich die Geselzgebung zu. 
Die Lander werden dem Reiche die Unlerlagen fur eine nach grosseii 
Gesichlspunkten aufzuslellende Reicliskarle (lei* Hauptverkehi*sslrasseit 
liefern. Als Richllinien fur die Auswahl der Strassenztige gellen die Schal- 
fung durchgehender Verbindungen der grossen Sliidte, die Beillcksichligiing 
der Stallen von Gewinnung und Vei*arbeilung der Rohstoffe der Industrie, 
der landwirlschafllichen Erzeugung und der Verbraucherslellen, der 
Anschluss an die Ein- und Ausfuhrhufen und an die ausserdeutsehen 
lender und schliesslich die Beachtung des Fremdenverkehrs nach den 
Gebirgen, Badern und Kurorlen. Die Vorarbeiten des deulschen Strassenbau- 
verbandes und der Studiengesellschaft fur Aulomobilsti-assen werden hierfiir 
wertvolle Anhaltspunkle gelien. Bei einer Regelung von Reichswegen wird 
selbstvei*slandlich jede unnolige ZenIralisalion unteibleiben mUssen.

A us deni Gesagten lasst sich ableiten, dass fdr Preussen schon ein wesent- 
licher Sell id tt vorwarts erziell wird, wenn das vielbesprochene und in zahl- 
reichen Slellungnahmen erorlerle Sladtebaugeselz talsachlich zum Geselz 
wird und eine Fassung erhall, mil der sich positive Arbeit leislen lasst. A Venn
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alle diese lloifnungcn nichl erfiillt werden, Avird zum mindeslen in Preussen 
(lurch .Sondergeselze fiir Gebiete, in denen eine slarke incluslrielle Oder bau- 
lielie Entwicklung vorliegl oder in. Kttrze zu erwarten ist, die Moglichkeit zu 
geben sein, Verkehrsftachenplane aufzustellen und festzulegen, und zwar am 
zweckiuiissigsten durcli die Provinzen. Vorausselzung fur die gesamte Plan- 
bearbeilung isl freilieh, dass das zur Zeil unzureichende Karlenmaterial ver- 
besserL wird; mil der Stiidtebaugeselzgebung muss unbedingteine Forderung 
der Landesaufnahme, der Kalaslerplane und des Flugbild- und Flugvermes- 
sungswesens Hand in Hand geben.

Ungelosl bleibl bei der landesgesetslichen Regelung auf alle Falle eine 
geselzlich geordnele Grundlage fur die Zusammenarbeit mil der Reichsbahn- 
gesellschaft und der ReichswasserslrasscnverwaUung. Es mUsste also, wie 
schon erwalmt, ein Keiclisgexelz diese Erganzung bringen, und die Fuhning 
enlweder mil RUcksiehl auf die Yerkehrsfragen vom Reichsverkehrsminisle- 
rium oder mil Riicksicht auf die wirlschaflichen Fmgen vom Reichswirl- 
schaffsministerium ausgehen. Es wlirde hierdurch wesenllich zu einer ein- 
beillichen Verkehrspolitik beigelragen werden, die jetzl durcli die Ablosung 
der deulschen Reichsbahn aus der unmiltelbaren Reichsvenvaltung beson- 
ders erschwerl isl. Bis zu einer solcben Regelung muss versueht werden oline 
reichsgesetzliehen Zwangzusammenzuarbeilcn. Diese Zusammenarbeit mit der 
Reichsbahngesellschafl und der Reichswasserslrassenverwaltung wQrde 
durcli das preussische Stadlebaugeselz erleichlert werden, weil die Festsel- 
zung der Verkehrsflachen, also auch der Eisenliahnen und Kleinbahnen und 
der naUlrlichen und kUnstlichen Schiflalirlsstrassen, im Geselz vorgesehen 
ist. Die Verkebrsunternehmungen werden daher im eigenen Inleresse eine 
Verslandigung mil den fiir die Bearbeitung der Plane liiligen Stellen herbei- 
zufuliren suchen. Fiir die Verkebrsunternehmungen ist niclit zu unlerscluUzen, 
class die Gemeinden auf Grund der Flachenaufleilungsplane vorzeitig 
l^and fiir die spalere Entwicklung vorbebalten konnen. Die Begriindung zum 
preussiscben Sliidebaugesetz sagl mit Reclit : « Ebenso wie die Gemeinden 
ibre Hauplaufgabe kiinftig niclit mebr in bervorragenden technischen und 
kulturellen Einzelleislungen, sondern in dem Zusanunenarbeilen aller wir- 
kenden Kriifle, in der Scbopfung eines liarmoniscben Ganzen sucben werden, 
darf auch an das Gesamlsiedlungsproblem niclit mehr mit von einander 
unabbangigen Sonderplanungen der einzelnen Verkebrstrager, sonder nur 
mit einer sicli einbeitlicben Gesiclitspunkten unlcrordnenden Gesamtplanung 
berangegangen werden. Niclit mebr das Bauliuclilliniengesetz fiir die 
Gemeinden und das Eisenbahngesetz fiir die Reichsbahn, sondern ein SUidte- 
baugesetz und ein einbeitlicher Wille fiir alle fiir die Lbsung des Problems 
veranlworllichen Slellen! ».
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Summary.

Since the formation of the Ruhr Regional Planning Federation in 1920 
no important legal measures have been passed concerning town ancl regional 
planning. The beginnings of attempts to solve town planning problems by
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legal measures have, however, not been lacking in some stales, especially in 
Prussia, Bavaria, Saxony, Wur tern berg and Baden.

It should be noted that real progress has been made in Prussia. As a 
result of the discussion on the proposed new town planning act it has been 
generally agreed that, at least where great industrial or building development, 
is taking, or likely to take, place it should be regulated by “ Flachenauflei- 
lungsplane” (use zoning plans). These plans would determine the areas or 
routes for open spaces, traffic ways, mining, industries and houses. In pre­
paring such plans it is important to decide whether the development will be 
confined within the limits of one local authority or not.

Where planning need not entail joint planning for several communities a 
local authority can, in Prussia, by administrative measures and the use of 
existing town planning legislation avoid difficulties in planning and controll­
ing development. Except in the Ruhr, for which there is special legis­
lation, legal control over the planning of a number of adjoining local author­
ities as one area is not possible.

As the incorporation of communities to form one lias only been success­
ful in isolated cases a method has been evolved in various parts of Germany 
whereby voluntary committees or unions have been formed by neighbouring 
local authorities to diaw up plans for their regions. The execution of .these 
plans, however, which should above all avoid the agglommeralion of comm­
unities, encounters many obstacles. Even if it is conceivable that by co­
operation between the committee, officials and other interests, some degree 
of agreement is possible with regard to certain essentials in a *■' Flacheneuf- 
teilungsplan ” yet the execution of the plans can only be attained by a bind­
ing agreement, at least so far as traffic ways are concerned.

In the case of Prussia it appears best that where the region is all within 
one province the province (the highest self-governi* g body) should, at the 
request of its Chief President, be alloled the task of determining traffic 
ways.

:
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Where a local authority docs not lake into consideration inter-municipal 

needs as regards traffic and fails to prepare a “ Flachenaufleilungsplan ” the 
province should do so at the request of an interested local authority or of the 
local government inspection authority of the stale.

Where the region comes within the area of more than one province and 
the provinces do not agree the decision should rest with the competent min­
ister. This arrangement avoids interference with existing inspection and 
building police authorities, and also avoids encroaching upon local self 
government.

Adjustment is much more difficult in the case of a region that, although 
forming an economic unit, extends over more than one German state. 
This is especially the case in Middle Germany and in the Lower Elbe regions.
It is becoming more and more evident that co- operation between adjoining 
slates, the Reich railway administration and the Reich waterway administr­
ation that could lead to changes on a large scale can only be made possible • 
by Reich legislation.
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Sommaire.

Depuis la fondation de la Federation r6gionale d’amdnageinent du bassin 
de la Ruhr en 1920, on iva pris aucune mesure legale importante concernant 
Fa management urbain et regional. On a toulefois fait des tentatives pour 
r6soudre les problemes d’am6nagement par des mesures legales dans quel- 
ques Ktats, particulidremenl en Prusse, en Baviere, en Saxe, au Wurtern berg 
et Bade.

On doit noler que de reels progr&s ont 616 realis6s en Prusse. A la suite 
de la discussion de la nouvelle proposition de loi on a g6n6ralemcnt 6te 
d’aecord sur le fait que, au moins dans les localit6s ou se produit, ou bien se 
produira vraisemblablemenl un grand developpement industriel ou une acti­
vity intense de la construction, il devrait 6tre r6glement6 par des plans de 
“ zoning Cos plans delermineraient les espaces libres, voiesdecirculation, 
les exploitations minifcres, les industries et les maisons. Dans la preparation 
dc lols plans il est important de decider si le d6veloppement sera limil6 & la / 
circonscriplion d’une commune ou non.

Dans'les Iocaliles donl Famenagement peut se faire sans 6tre li6 a celui 
d’autres communes, une municipalitepeut, en Prusse, par des mesures admi- 
nistratives et en employant la legislation existanlc sur Pam6nagement de 
villes, eviler loule difliculte d’amenagemenl et de r6glementation de lexten 
sion. Sauf dans la Ruhr, ou il exislait line 16gislation particulidre, un con 
(role legal sur ramcnagcmenl d’ensemble dTm certain nombre dc communes 
adjacentcs est impossible.

Comme le groupemeitt de plusieurs communes en une settle n’a rdussi 
que dans des cas isol6s, on a peu A peu, en diverses r6gions, mis au point 
une melhode qui consisle, pour des municipalil6s voisines, constiluer de 
leur plein gr6, des comilds ou unions charges d’elablir des plans d’amenage- 
menl de leurs regions. Toulefois, I’exdcution de ces plans, qui devraient 
avant tout cmpechcr la juxtaposition des communes, rencontre beaucoup 
d’obstacles. }l6me si Ton peut concevoir que par une coopdralion entre les 
comiles, les fonctionnaircs et les aulres intdrdts, quelque aedbrd soil possible 
en cc qui concerne certains points essenliels dTin plan delimitat'd des zdnes, 
j’execuiion des plans ne peut loutefois 6tre obtenue que par une entente obli- 
galoire au moins dans la mesure ou cela intdresse les voies de circulation.

Dans le cas de la Prusse le mieux semble que lorsque la region consid6r6e 
est lout enlidre a rintdrieur d’une seule province, e’est <i la province (plus 
importante circonscriplion aulonome) que devrait, sur la demande de son 
adminislrateuren chef, 6lre confide la tilche de tracer les voies de circu­
lation.

;
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Lorsqu'une municipalite ne prend pas en consid6ralion les besoins inter- 
commtinaux relalifs a la circulation et ne prepare pas tin plan de zoning ” 
la province-dev rail le faire & la demande d’une commune inleressee ou de 
Faulorild d’Etal chargee de Finspection de radministration municipale.

Lorsque la region est comprise dans la circonscriplion de plus dTme pro­
vince et que les provinces ne sont pas d’accord, la decision devrait incomber 
au Ministre competent. Ce procede 6vile los conilits avec les autorit6s char-
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gees de l'inspeclion et de la police de Inhabitation, et empdche aussid'empieter 
suv l’autonomie de l’adminislration locale.

La solution est plus difficile dans le cas d’une rdgion qui, bien que for­
mant une unite dconomique, s’dtend sur plus d’un Etat allemand. C’est en 
parliculier le cas dans I’Allemagne moyenne et dans les regions de la Basse- 
Elbe. 11 devient de plus en plus evident que la cooperation entre les Etats 
adjacents, l’adminislration des chemins de fer du Reich et celle des voies 
navigables. cooperation qui pourrail conduire a des changements sur une 
grande echelle, nc peul dire rendue possible que par la legislation du 
Reich.
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Legal and Practical Difficulties in Carrying out Town 

and Regional Plans in Holland
by Prof. Dr. G, A. van Pocljc.

Town planning and regional planning are not solely and not even 
primarily, questions of law making and legal practice, for the best town- 
planning act will remain a dead thing without a strong faith in the value of 
intelligent planning and a firm will to make the best of it. And where 
legal provisions fail, much, though not all, can be done by able adminis­
trators, willing to place the common good above the private interests of 
some casual landowner.

The Dutch Housing Act of 1901 for the first time in Holland contained a 
paragraph relating to local development plans. Before 1901 no such plans 
for the whole area of a local authority existed. Even in the largest cities 
regulation of the development of the built-up area was, as a rule, a matter 
for negotiations between private builders and the municipality. It is inhe­
rently the case that such negotiations give very poor prospects for the 
application of far seeing principles in planning.

The 1901 Act was in the first place an act for the improvement of housing 
conditions for the working classes the town in planning powers in it being 
regarded as useful for enabling local authorities to obtain the necessary 
building land. In 1921 the act of 1901 was revised and, although its name 
remained unaltered, the 1921 Housing Act contains a town-planning regu­
lation on sound principles.

Town-planning is compulsory for all communities of more than 10.000 
inhabitants and for smaller communities whose populations increase more 

, than 20 % in five years. A town plan must indicate the uses for which land 
comprised in it are to be reserved for the “ near future ”. In practice the 
term “* near future ” has been given a broad interpretation, In 1926, for 
instance, the town plan of Wassenaar, the natural garden suburb of the 
Hague, was approved by the Crown, although it allocated for housing 
purposes an area sufficient for nearly oOO.OOO inhabitants the population of 
Wassenaar being at that time about 8.000.

For smaller communities town planning is optional, the plan being 
subject to the same regulations as a compulsory one and having the same 
effect.

!
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All town plans are submitted to the approval of the Permanent 

Provincial Delegation (Gedepuleerde Staten, Provincial Executive) and in the 
last instance of the Crown. The consent of these authorithies must also be 
obtained before the optional plans of the smaller communities may be 
revoked.

As to regional plans, no legal provisions have been passed yet. A 
royal commission is studying the matter, but not much progress seems to 
be made.
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Although, generally speaking, good legal provisions exist, some 
difficulties in carrying out lown-plaus arise from earlier legislation. The 
thoroughly antiquated Burial Act of 1869 permits the establishment of 
cemeteries in conflict with the provisions of a local development plan. The 
cemetery once established many difficulties may arise from the prohibition 
against erecting dwelling houses within 54.68 yards (50 Metres) of its boun­
daries. The regulations of the act also render a combination of park and 
burial grounds nearly impossible, and so in our fast-growing cities we wage 
a continual struggle with our dead.

From the equally antiquated “ Forbidden Zones Act ” of 1853 nearly 
insuperable difficulties arise for the reasonable planning of communities 
within the “ forbidden zones ” of fortifications. The act limits in many 
ways the erection of buildings within these imaginary zones. Though not 
many town-plans extend across the forbidden zones of fortifications, it is 
very deplorable that e. g. the fourth city of the country, Utrecht, with a 
population of nearly 150.000, is seriously hindered in its development by 
the outcome of defence theories of seventy years ago.

Local development plans, whether compulsory or optional, need the 
approval of the Permanent Provincial Delegation. From its decision appeal 
to the Crown is permitted. As the Permanent Delegation receives the advice 
of the Housing Inspector in the district, and the Crown is advised by the 
Chief Housing Inspector, these officials have, in practice, much influence on 
the effect of local activities. In the case of smaller municipalities lacking 
eNpert knowledge of the subject this influence may be a good one. Alas, 
latter years have shown us some examples of farseeing provisions being 
checked by the central authority, and of approval given to egoistic provisions 
in the plans prepared by rural local authorilhies in the near neigh bourhood 
suburbs of the larger cities. I have already mentioned the approval of the 
town-plan in Wassenaar of 1926 which allows a density of building and 
shows a disdain for the preservation of the natural beauty of the landscape 
that are directly contrary to sound town planning principles. The adminis­
trative piactice of the last few years also seems to be not entirely free from 
an inclination to place the private landowner s financial interests above the 
interests of sound town planning.

A certain lack of promptitude in the treatment of town planning affairs 
by the higher authorities also causes many difficulties for the rapidly 
growing big towns. If, after much struggling and many difficulties the 
town council has adopted a plan, many months and perhaps a year or longer 
may pass before the final decision regarding approval is given.

Legally no property is exempted from control by town planning autho­
rities. In actual practice, though the Ministry of Labour, Industry and 
Commerce is charged with the duty of supervising town planning the 
influence of other departments of Stale is strong enough sometimes to 
obstruct town-plans that are contrary to its views or wishes. Another difficully 
is that if a community, owns important properly within the boundaries 
of another community, this happens in a few cases, the property is fully 
subjected to the town planning regulations of the local authority in whose 
area it is situated. The Local Administration Act has submitted all com-
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munities to the same provisions. Therefore even the largest city having 
bought property within the boundaries of the small adjoining rural commu­
nity, has no legal right to act for the good development of such property if 
the rural community is unwilling to assist.

The provinces as a rule are not in possession of much properly.- But, 
Hie Provincial Delegation having right of the approval of all town-plans 
within the provincial boundaries in its power it is not likely that such a 
plan will be allowed to prescribe for provincial property a destination 
contrary to the provincial government’s view.

The unique position which the Dutch “ walcrschappen ” occupy creates 
the possibility of conllicting views between these “ walerschappen ” and the 
town-councils in regard to town-planning. Very often also a real conflict 
of interests exists between the growing local community and the surroun­
ding “ walerschappen ” who have to act for the defence of the land against 
the sea or the great rivers or for the drainage of low-lying polders. The 
solution of such conflicts generally is a matter of study and negotiations, not 
of legal provisions. Legally the communities and the “ walerschappen ” 
being on the same level, if negotiations fail the decision lies in the hands of 
the Permenent Delegation, in case of appeal in the hands of the Crown.

Existing legal provisions relating to the cooperation of local authorithies 
are completely insufficient. The Municipal Administration Act of 1851 
contains certain rules concerning cooperation of communities. These rules, 
however, exclude the setting up of some special authority charged with 
other than strictly advisory powers. Therefore, if communities cooperate 
on a general legal basis, the town councils and the committees of mayor 
and aldermen concerned in such cooperation all retain without alteration 
their legal rights and duties. They may not, even if willing to do so, 
delegate their rights to some common authority. Of course under such 
conditions cooperation of communities is only practical or possible in matters 
of minor importance, e. g. the upkeep of a school, the maintenance of a 
road, etc. Cooperation between local authorities of a different legal status 
(provinces and communities, or communities and “ walerschappen ”) is not 
provided for in the acts.

The outcome of Ibis unsatisfactory situation has been a general tendency 
to adopt private act regulations for cooperation in matters of municipal 
trading, waterworks, electricity-works, etc. Town-planning being practi­
cally impossible without a permanent application of public acls, cooperation 
of local authorities in connection with town planning by using the forms 
and rules of private acls is impossible. In these circumstances cooperation 
of local authorities in connection with lown planning never outgrows the 
stage of preparatory deliberation. Direct coercion of a community to act in 
accordance with the decisions at such preparatory deliberation is not 
possible. Compulsory cooperation of communities is not provided for in the 
general Municipal Administration Act. The legal clauses relating to lown 
planning do not mention compulsory cooperation either. It is, therefore, 
only in the supervision of higher authorities that a remedy can be found 
against the adoption of conflicting town-plans even in neighbouring com­
munities. Experience has shown that the establishment of a town plan
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directly in conflict with the interests of a neighbouring community is not 
impossible. In the Wassenaar case even the Crown decided that The Hague 
was not to be regarded as a “ party concerned ” according to the provisions 
of the law.

Although good preparatory work is going on indifferent parts of the. 
country the cause of regional planning will not proceed much farther so 
long as legal provisions are not forth-coming. When we read in the Ministry 
of Health's report, that in England, in the case of London and its surroun­
dings, the Minister himself called a conference of all the local authorities 
and joint committees within the London Traffic Area^and placed the whole 
position before them, we hate to acknowledge that in Holland even the 
Minister’s advisers do not seem to have a proper insight into the pressing 
urgency of regional planning.

The Limburg coal-district has a comparatively small area and contains 
•no large cities, the capital of the district, Heerleri, having a population of no 
more than 40.000. The relation of mining and town planning under these 
circumstances is not of general interest, although it may be staled that 
existing conditions are not favourable to a proper development and reaso­
nable planning of the mining district.

The following table shows the population of all communities within 
the boundaries of the coal-district.

1

Population PopulationCommunity.Community

•*>!!:-
2.612
2-354
6.400

12.310
1J3C
&155 '

1!:1
12,000
30.105

Nuth........................
Sch i in inert.................
iiulstein.....................
Klim men.................
wijnandsrade . . . .
Yocrondaal.................
Ubach.........................
Sim pel veld..............
Ilecrlcn.....................
Nieuweuhagon. . . :
Kvgelshoven..............
Boekolz.....................

3.6{(im
3-800
4.02:
3.550

30.323

Urinond . . . .
Stein ..............
Elsloo..............
Gelceii, . . . .
Si Hard..............
Munstcrgeleen .
Beck..............
Schinneu . . . 
Brunssum . . . 
Amstenrade . . 
Hoensbroek . . 
Kerkrade. . . .

; ■r
In my opinion consideration of this table will be sufficient to justify the 

conclusion that without legal provisions regarding compulsory cooperation 
of communities, satisfactory conditions in the coal district will not be 
attainable. Far preferable would be a reasonable revision of the division 
of the whole district into communities.

The development of the railway-system is going on without any direct 
influence on the part of town planning authorities. Ag is the case in most 
other countries, the building of passenger stations especially in former years 
used to take place without any view to coming local development.

In many cases, above all in the four largest towns of the country, 
Amsterdam, Rotterdam, the Hague, and Utrecht, Hie situation of existing 
railway stations is contrary to sound town planning principles. Railways

i
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penetrate far into the interior of the town and form an insuperable hindrance 
to its systematic development. Practically speaking the communities have 
very small power against the Netherlands Railway. Company, which runs 
all the railways in the country. But even in the case of interurban tram 
and omnibus routes the influence of the communities is insignificant. Inter­
urban lines may be laid down without any direct cooperation with the 
local authorities. This is true even for tramways running on the public 
roads. The Provincial Permanent Delegation has power to grant their 
working and to permit them to bring their lines even into the central part 
of a city. From the decision of the Provincial Delegation the community 
may appeal to the Crown.

The net of waterways being very extensively developed in Holland there 
are but few difficulties regarding the planning of new canals. Regarding 
the planning of canals, however, and regarding all oilier public works 
requiring application of the Expropriation Act the same observation must 
lie made : The decision slating that expropriation will take place, being 
either an act of Parliament or a Royal Warrant, is of higher order than 
a local by law, and thus surpasses the regulations in a town-plan. Only 
the wisdom of the Crown and its advisers will prevent difficulties arising 
from such conflicts.

The same remark may be made regarding the construction of new road 
and the improvement of existing roads by central or provincial authorise

In 1927 a general Road Tax came into force. The Road,Tax Act of 19‘ 
prescribes the forming of a Central Road Fund into which the proceeds o 
the Road Tax will be paid. The greater part of the Road Fund income will 
be spent in the construction and improvement of government and provincial 
roads.

i

i
'

The Act provides for the adoption of a general plan for government 
roads and of provincial road plans, but no guarantees are given that these 
road plans will be in harmony with the requirements of the expansion of 
built areas as the municipal authorities are planning them. In this respect 
also their faith in the ultimate wisdom of higher authorities is the only 
remaining hope for town planners. This may be very important; the 
belief however that in respect to regional-planning those higher authorities 
think that “ fair and softly goes farthest ” justifies some mistrust.

:

;
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Sommaire.

La loi hollandaise de 1921 sur Thabitation contientune implementation de 
1’amenagemenl des villes reposant sur d’excellents principes. Toutefois, 
1’ameuageinenl regional n’a pas depasse le slade initial de deliberation et 
delude.

Les diificultes legates naissent surlout : 1° de la loi de 1869 sur Finhu- 
mation, aujourd’hui surannee; 2° pour line minority de communes, de la loi 
ega lenient surannee de 1863 sur les « zones inlerdiles ».

L’influence du pouvoir extfeulif de la province, qui a 1c droit d’approbation 
de lous les plans de villes de la province, et de la Couronne, etanl de grande *
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importance pratique, nous regretlons vivement de recenles decisions qui 
peuvent peut-Gtre enlraver lebon dGveloppement de FamUnagement des villes. 
Un certain manque de promptitude i\ s’occuper des plans de villes, de la pari 
des autoritds supdrieures, entratne aussi des difficultes.

Legalemenl, aucune propridtd n’est exempte du contrdle des municipalitds 
agissant comme autoritds chargdes de ramdnagement des villes, mais, en pra­
tique, Pinfluence des ministdres, des provinces el des « Walerschappeu » est 
trds importante.

Les dispositions ldgales exislantes relatives & la coopdration des autoritds 
locales sontcompldlemenlinsufifisanles. Dansces circonstances, la cooperation 
des autoritds locales en ce qui concerne ramdnagement des villes neva jamais 
au dek\ des ddlibdralions prdparaloires, et ramdnagement rdgional ne progres­
ses pas sans dispositions ldgales. II semble y avoir des raisons de craindre 
que les mmisldres ne comprennent pas assez la necessild urgente de I’amena- 
gement rdgional.

Le district minier du Limburg a une dlendue relativement petite. Comme 
il renferme 24 municipalitds, complant de 557 a 39.323 habitants, une revision 
convenable des circonscriptions municipales de tout le district semble ndees- 
saire & bref ddlai.

Le developpemenl du rdseau de voies ferrdes se poursuil sans que les 
autoritds locales y participent direclement. Dans beaucoup de villes, la situa­
tion des gares de chemin de fer constitue une entrave considdrable & une 
extension mdlhodique.

Mdme dans le cas de tramways inter-urbains et de lignes d’omnibus, du 
tracd de nombreux canaux et de la construction ou I’amdlioration de routes 
gouvernementales ou provineiales, l’inflnence directe des communes est insi­
gn ifiaute.

Seule, & la longue, la sagesse de la Couronne et de ses conseillers 
empdehera les diflicultds.

Ji

b

Auszug.
1:i Das hollandische Wobnungsgeselz vom Jahre 1921 enthiilt auch Vor- 

schriflen uber den Stadlebau auf gesunder Grundlage. Die Landesplanung ist 
jedoch noch nicht Uber die ersle Etappe der Beratung und des Sludiums 
hinausgediehen.

Gesetzliche Schwierigkeilen ergeben sich insbesondere:
1° Durch dasganzlich veraltele Friedhofsgeselz aus dem Jahre 1869 ;
2° Fur eine geringe Anzahl von Gemeinden aus dem gleichlalls ver- 

alteten ‘‘ Zonen Verbots Geselz” aus dem Jahre 1853.
Da der Einfluss der Provinzialbehorden, welchen die Genehmigung aller 

Stadtebauplane in der Provinz vorbehallen ist, auf die Regierung von grosser 
praktischer Bedeutung ist, muss man es sehr bedauern, dass eiriige ncue Enl- 
sclieidungen moglicherweise eine gesunde Enhvicklung des Stadlebaus 
behindern konnten. Die wenig rasche Behandlung der Stadtebau plane durch 
einen Teil der holieren Behdrden scliafftebenfalls Schwierigkeilen. Gesetzlich 
st kein Eigentum von der Kontrolle durch die Gemeinde, welclie als Stiidte-

i
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. (
baubehorde fungiert, befreit, aber in "VVirklichkeit ist der Kin flu ss der 
Minislerien, der Provinzen und der “ walerschappen ” von grosser Bedeutung.

Die bestehenden geselzlichen Vorschriflen, die sich auf die Zusammen- 
arbeit von Orlsbehorden beziehen sind vollig unzureichend. Unter diesen 
Umstiinden kommt das Zusammenwirken von Orlsbehorden bci der Stadt- 
planung niemals Ober vorbereilende Beratungen hinaus, and die Landes- 
planung vvird ohne geselzliche Massnahmen kaum eineni Fortschrilt machen 
konnen. Man muss allerdings die BefUrchtung hegen, dass die Zentral- 
behorden nicht die Dringlichkeit der Landesplanung erkennen.

Der Limburger Kohlendistrikt haleinen verhaltnismassigkleinen Umfang. 
Da er 24 Gemeinden mit einer Einwohnerzabl von 557 bis zu 39.323 umfasst, 
scheint im ganzen Dislrikt eine zweekmassige Kevision der Gemeindegebiete 
besonders dringlich.

Auf die Enlwicklung des Eisenljahnwesens haben die Ortsbehorden 
keinen Einfluss. In vielcn Stildten ist die Lage der Balmstation ein unuber- 
windliches llindernis fur eine systemstische Enlwicklung.

Selbsl bei der Anlage von Trambalm- und Omnibusverbindungslinien 
zwischen den einzelnen Orlen, bei der Projeklierung von neuen Kaniilen und 
beim Bau und der Verbesserung von Reiclis- und Provinzialstrassen, ist der 
direkte Einfluss der Lokalbehorden unbedeutend.

Nur der Einsicht der Regierung und ihrer Berater kann es im Laufe der 
Zeit gelingen die Schwierigkeiten aus dem Wege zu schafTen.
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Difficultes Legates et Pratiques 

dans 1’Etablissement d’un Plan de Ville ou d’un 

Plan Regional en Italie
!

Par Dr. Yirgilio Tesla, Avocat,
Chef du bureau d’Etudes de 1’Administration Municipale de Rome.

L’dtablissement des plans d’amenagement ou d’exlension e$t rdgld en 
Italie par la loi du 25 juin 1865 sur l’expropriation pour cause d’utilitd 
publique. Le legislaleur a cru lui devoir donner celle place puisque e’est precisd- 
menl de l’dtablissemenl d’un plan d’amenagemenl ou d’extension que ressort 
le droit des administrations locales k acqudrir au moyen de [’expropriation 
les immeubles k transformer d’aprds les alignemenls nouvellement projelds 
par des raisons d’hygidne ou de viabilild, ou indispensables k la construction 
des rues dans les nouveaux quarliers. La loi du 25 juin 1865 conlienl, 
ordonndes systdmaliquement, loules les dispositions qui regissenl la formation 
d’un plan d’amdnagemenl et son approbation. Kile est corapldlde par les dis­
positions du ddcret du 8 fdvrier 1923 n° 422 surlout pour cequi lient au droit 
de proedder k l’expropriation non seulement des immeubles indispensables k 
1’exdculion de 1’oeuvre d’utilild publique, mais encore de tous ceux dont 
I’occupalion, par leur position dans une zone contigue aux lieux des travaux, 
est utile en quelque sorle ct la realisation totale des buls que le plan se pro­
pose, et k mdme de satisfaire aux exigences d’un avenir prochain. Mais, bien 
que l’ensemble des dispositions tildes puisse paraitre propre a rdgler une 
question de pareille importance, il existe toutefois une foule de difficultes qui 
gdnent beaucoup dans la pratique les Administrations Communales dans 
leur taclie de tracer les plans d’amenagement et d’extension.

II est d’abord k remarquer que la loi du 25 juin 1865 se borne k reconnailre 
(art. 86) aux communes la simple « faculld » de dresser un plan d’amdnage- 
ment ou d’extension, et encore faut-il que la Commune ait une population 
agglomdrde d’au moins dix mille habitants. Le projet de loi prdpard par le 
ministre Pisanelli (1864) dlablissait pour loules les communes ayant le litre 
de ville, ou dont la zone babilde, comprise dans une litnile unique, avail une 
population de mille ames au moins, I’obligation d’dlablir un plan d’amdna- 
gement rdglant la reconstruction des ddifices anciens ou la construction des 
nouveaux d’aprds des prineipes capables d’assurer le ddveloppement de la 
Commune dans des conditions d’hygidne, de confort urbain et d’esthdtique. 
Le projet fut pourlant moditid par le Parlemenl, qui y supprima 1’obligation 
d’dtablissement du plan et y substitua la simple aulorisalion, et encore pour 
les seules communes a population plus nombreuse, songeanl que d’aussi 
lourdes enlraves k la libre jouissance de la propridtd que celles qu’impose 
I’acceptation d’un plan d’amdnagemenl ne sauraient dire admissibles sans 
1’empire d’une ndeessild publique trds grave et a reconnailre chaque fois, el 
qui ne peut pas se presenter dans les petils centres ruraux. II faul d’ailleurs
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ajouter, k celles qui porl&renl k l’exclusion de l’obligalion, d’autres raisons de 
politique administrative qui firent juger pen convenabie l'intervention de 
I’Etat pour conlrdler la volonld des administrateurs commuriaux dans le 
domaine d’inl^rets qui paraissaient alors n’avoir qu’une importance locale.

De lelles idees, dont on vient de se d61ivrer entierernent par lii reforme de 
1’organisation communaie accomplie par le fascisme, ont influence profon- 
d&nenl .loules les dispositions qui reglent une question aussi s6rieuse que 
celle du d<$veloppernent organique des villes, mettant partout obstacle k la 
suppression des consequences facheuses du surpeuplement dans les milieux . 
malsains des villes, dont on n’aurail jamais rdussikse d^barrasser sans l’esprit 
d’activit6 bienfaisanle que le Regime Fasciste a reveille meme dans les 
communes les plus insignifianles de la campagne, el qui a pouss6 partout les 
autorites locales & rechercher d’aulres moyens propres a amener la fin de ces 
inconvenients. Mais si cette activity feconde pennet dans piusieurs communes 
de subslituer k de vieux Edifices d61abr<§s et anli-hygieniques de nouvelles 
constructions plus saines, cela ne se fait pas avec lous les avantages qu’il 
serail aise de r6aliser si l’ensemble des travaux de renouvellenient et d’assai- 
nissement elail encadr6 dans un plan organique d’am^nagement et d’exten- 
sion dont le projet, fut-il in6meeonfi6 4 une personned’une culture technique 
et arlistique moyenne, pourrait toujours ajouter a la comprehension des 
necessity de l’hygtene, au souci du respect et de la mise en valeur des beautes 
artistiques ou nalurelles dont ce pays est si riche.

11 ne faut pas oublier, d’ailleurs, que 1’approbalion d’un plan d’am6nage- 
ment, avec toules ses consequences legales, c’est-&-dire : le droit d’ernpecher 
loute construction 0(1 des necessity d’ordre esthetique ou liygienique exigent, 
que le teriain reste libre, le pouvoir de procedcr k I’exproprialLon et 
a la demolition des edifices qui nuisent par Jeur etat k la beaute ou k la salu- 
brite des lieux, le droit d’exiger que loute nouvelle construction suive les 
regies generates elablies dans le but d’ameiiorer Taspecl des lieux, pourrait 
epargner aux administrations locales d’avoir a d6pcnser des sommes conside­
rables pour acqu6rir ces memes privileges par des transactions avec les pro- 
ju ietaires,. ou de devoir renoncer k eux dans les cas moins urgenls.

Le manque d’une obligation d'etablissement des plans d’antenagemept 
pour les communes k population nombreuse, et la defense faite d’y po.urvoir 
aux communes secondaires conduisent a cel inconvenient tr6s grave de Tim- 
possibilite de dresser les plans d’antenagemenl regionaux, dont la necessity 
est particulierement ressenlie par de nombreuses provinces d’ltalie. En effet 
un grand nombre de villes ont fini par atleindre, dans leur developpement 
continuel, les communes avoisinanles, ettendentchaquejour, sous la poussqe 
domographique, k se rapprocher des aulres communes exisUmt dans leurs 
environs. Mainls noyaux suburbains font d6j<\ p?i;lie de la ville conliguS, jet 
d’aulres en feronl partie dans un avenir ties rapproche. Or, les conditions 
particulieres qui se presentent dans une ville. surtouj. en matiere de trafic, 
exigent de .profondes transformations dans l’alignement des maisons et dans 
la disposition et la Jargeur des rues de la commune suburbaine 6levee k la 
d ignite <le faubourg de la ville. II faut encore que pi usieurs terrains soient 
reserves a toules ces exigences auxquelles la ville ne pent plus satis faire eller 
m6me (nouveaux quarters, faubourgs industriels, terrains de sport, etc.) e,t
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qui pourlanl ne peuvenl dire salisfailes qu’en suivanl les mdmesprincipesqui 
onl preside au ddveloppement de la ville.

L’eiablissemenl d’un plan d’amenagemenl general, comprenanl les lerri- 
toires de la commune urbaineet des communes avoisinantes, est done dans ce 
cas line question de loule premiere necessity, k laquelle il serait ais6 de 
repond re si toules les communes dlaient obligees k dresser un plan d'amdna- 
gement, puisque, mdme en faisanl abstraction des arrangements que les 
communes pourronl toujours prendre afin d’etablir enlre el les une uniformity 
de vues dans 1’amdnagement de la zone oil elles sont comprises, les pouvoirs 
prdposds k la surveillance administrative pourronl sans aucune difficulty 
remddier aux disaccords et aux manques de liaison exislant enlre les dilldrents 
projels, dans un ensemble organique, don t.l’execu lion, sans toulelbis trop 
sacrifier les propriitaires, serait realisable aux conditions les plus avanlageuses 
pour les communes. Le Gouvernement a rdsolu dans plusieurs provinces ce 
probldme, d’aprds les dispositions legislatives en vigueur en Italic, par la 
reunion administrative d’un certain nombre de communes la ville qu’elles 
enlouraient, ce qui a permis l’etablissement d’un plan d’amenagemenl unique 
et la suppression des difficullis que criait le diveloppement de la ville dans 
cerlaines directions. Mais une mesure de ce genre ne saurail dire itendue au 
deli d’une limite donnie sans troubler d’imporlanls inlirdts lids k I’aulo- 
nomie de quelques centres et sans ddtruire de respectables traditions.

11 est a ajouier que les bienfaits du plan regional existent mdme pour ces 
communes qui ne se sont pas rapprochees les unes des autres et qui ne le 
seront pas plus dans un avenir prochain. Dans plusieurs endroits, en eflel, 
les communes suburbaines, bien qu’dloigndes de la ville, en dependent ndan- 
moins par des liens trds elroils, soil it cause de raisons induslrielles ou com- 
merciales, ou relatives aux probldmes du logement, soil parce qu’clles cons­
tituent pour la population de la ville un but de promenade et un lieu d’agre- 
mentr; aisons sulfisanles pour conseiller l’adoption, pour rdgler leur ddve- 
loppement, du plan d’amdnagement dressy pour la ville. C’esl sur lous ces 
arguments, ainsi que sur d’aulres qu’il serait superflu d'dnumdrer, que l’on 
s’appuie pour prdconiser l’adoption sur une vasle echelle des plans rdgionaux. 
Mais ce but ne pourra etre alteint que par rintroduclion de l’obligalion k 
toutes les communes de dresser un plan d’amdnagement, seul moyen capable 
de vaincre les resistances des communes rurales k lenir comple, dans lours 
projets de ddveloppement, de ces ndeessilds qui ddpassent les bornes imm6- 
diates de leur lerritoire.

Un autre obstacle auquel les autorites communales ilaliennes viennent se 
heurler dans 1’ytablissemenl des plans d’amenagemenl consisle en ce que, 
d‘apr6s les lois en vigueu*’, toule modification a appoiier aux edifices existanls 
et loute disposition relative k 1’alignement des nouvelles constructions sur jes 
terrains libres, doivent etre sugg6rees uniquement par la necessity de pour- 
voira la salubrity des lieux ou d’ameiiorer les conditions du trafic et des 
communications, en excluant par cela loute chance de transformations, dans 
un but eslhyiique, dont on nepeut tenir comple que dans l’etablissement d’un 
plan d’extension. Or, dans un pays comme l’ltalie, il existe de nombreux 
endroits qui pourraient voir leur beauty et leur charme considerablement 
accrus par des mesures propres a decouvrir les remarquables monuments
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ytouflfys sous l'encombrement des constructions modernes, ou k rtivyier les 
caracltires propres d’un quartier. II se peul sans doule, el cela esl arrivti en 
effet dans plusieurs villes italiennes, que la sagesse des rddacleurs d’un plan 
d’amenagement puisse supplier au manque de dispositions des Iois par I’as- 
socialion des principes eslhtitiques aux ndcessitds de l’hygitine dans un grou- 
pement dedifices, ou aux exigences du trade el des communications; mais il 
esl n6anmoins bien stir qu’en mainls cas les Iimiles imposes par la loi ne 
peuvent pas tilre franchies, et obligenl les adininislrations communales k 
renoncer aux Iravaux projetyes, ou bien k dypenser des sommes importanles 
pour 1’acquisition des bailments k d6molir, ou k transformer, Ja possibility 
n’yiant pas loujours donntie d’avoir recours aux dispositions relatives k la 
conservation du palrimoine artistique national qui permetlent de procyder 
par voie d'expropria!ion.

Mais d’autres dilTicull6s, et bien plus sdrieuses, rtisullenl des enlraves 
apporlecs k tout ce qui lienl k l’organisalion des services publics, el parlicu- 
litiremenl k l'etablissement de plans d’exlension. D’aprys la conception des 
urbanisles ilaliens, le plan d’exlension d’une ville ne doit pas se bornerti. 
poser les principes ft suivre dans le dtiveloppcment du centre urbain afin 
d’assurer k la ville future un aspect salisfaisanl au point de vue de l’esthe- 
tique el une disposition des groupemenlsde constructions et desvoies de com­
munication qui reponde entitiremenl aux besoins de la population et aux 
caracltires de la vie moderne; mais doit melt re les au tori ttis cluirgties de regler 
le dtiveloppernenl de la ville en ytald’en ticarler tout obstacle. II faut surtout, 
au fur et k mesure que de nouveaux quarliers surgissent dans la banlieue, 
que ^administration com mu mile soil ft intime de pourvoir k I’organisalion des 
services publics (pour la construction des edifices des bureaux delal’osle, ou 
des arrondisseinenls, des ecoles, pour tilre amtinagtisen marchtis on en champ 
de sport, en jardins, en pares etc.). 11 serail done de grande utility que les 
terrains ryservys ft cette destination fussenl exaclement marques sur les plans 
d’amtinagemenl, pour qu’il soil possible aux Administrations Communales de 
s’en emparer en les exproprianl toules les fois que les propriytaires se refu- 
sent A les coder par des arrangements amiables.

La loi italienne, en bornanl en termes exprtis la formation du plan d’amti- 
nagement et d’exlension k la fonction de regler la construction des nouveaux 
batimenls dans le seul but d’assurer la salubrity du lieu habile ou son arran­
gement le plus heureux et le plus eonforlable, ne permel pas d’introduirc 
dans les plans d’amtinagemenl. les indications susdites, si ce n’est pour les 
jardins et les pares, et encore si prtivaul la Ihtise soutenue par rAdminislra- 
tion Communale de Home, qui afTirme la nycessity de leur amynagement 
comme une question relevant de l’hygitine publique. 11 est vrai (jue la Com­
mune peut s’assurer la disponibililti des terrains en les achelanl en temps 
utile aux propriytaires, mais dans le fait pareil sysltime ne peut tilre appliquy 
au moment de la publicaliou du plan sans courir le risque d’immobiliser les 
capitaux pendant de longues anuses, ou de seiieurler au refus du propriti- 
taire de ctider k l’amiable son bien k la Commune qui dans ce cas — k rnoins 
qu’il ne s’agissede la construction d’une ticole — est tolalement dtipourvue 
de moyens pour l’y contraindre.

Une dilliculty syrieuse qui entrave les Administrations Communales dans
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letablissement des plans d'a management, est la longueur excessive de la 
procedure Gtablie pour l’approbalion des plans.

La loi declare que les plans nc peuvent elre approuves sans I’avis du 
Conseil Superieur des Travaux Publics et. du Conseil Sanitaire de la Province. 
Mais en r&dile, comiue Farrangement et la modification d’un centre habild 
deja existant, ou son developpement progressif, influent sur les conditions 
des sendees publics genis par FElat, et souvent demandent la solution d’im- 
portants probl&ucs d’arch^ologie ou d’art, le plan n’estapprouv6que lorsquc 
ie Minislere de Hnslruption Publique, les autres Minisleres qui dirigent les 
services publics de l’Etat — notamment celui des Communications, qui 
conlrble le fonctionnement des transports publics de la ville — et. Je Minis- 
tere des Finances (Administration du Domaine) pour la verification des 
charges evenluelles existant sur les immeubles de propriety de l’Etat, out 
donn6 un avis favorable a son execution. Et il faut encore avanl que le 
Decret Royal d’approbation ne paraisse, le souincttre au Conseil d’Elat, qui 
examine si (outes les dispositions des lois ont el6 rcspecldes, soil sous le 
rapport des formes, soit sous celui de la substance des limiles imposecs a la 
propri6te priv6e. Or, en tenant compte de ce quetoutes les remarques succes- 
sivement pr6sent6es par les organes susmentionnds, oldigent VAdministra­
tion Communale a un nouvel examen du projet pour le modifier ou pour 
donner les 6claireissements necessaires, il est evident que des amides peu­
vent s’ecouler avant que ie plan ne soit approuve, et que pendant ce temps 
Pactivitd des construeteurs est libre de suivre des regies fanlaisisles, et qui 
son t souvent l’opposd de cel les qu'on a voulu edicler par l’etablissemenl du 
plan. Afin d’eviler que de pareils inconvenients, qui nuisent gravemenl au 
ddveloppement r6gulier des villes et notamment de celles, assez nombreuses 
en Italie, ou 1’essor d&nographique exige une aclivild toujours eroissanle de Ja 
consiruction, ne se produisenl, il serait convenable de confier I’examen des 
plans dresses paries Administrations Communales aunseul college, compose 
desddldgues des differents organes de l’Etat que la question regarde, et qui 
lot competent pour se prononcer en dernier ressort par un jugement qui ser- 
virail de base a l’approbation par Ddcret Royal.

Un obstacle, souvent assez dilficile a tourner, qui enlrave Petablissemenl 
d un plan d’arndnagement capable de repondre aux exigences dc certains 
centres, est, presque partouten Italic, l’existcnce de monuments anciens. Les 
mines archdologiques qui permettenl la reconstitution de I’histoiredes dpoquos 
les plus reculdes, et les monuments qui monlrent le genie de la race au moycn 
tige et dans les temps plus modernes, et les sommets atleinls par notre art, 
doivenl St re sauves a lout prix. D’ailleurs, d'assez rigoureuses dispositions do 
loi ddfendenl de modifier d’aucune facon I’hdrilage artistique et historique 
que nous ont laisse nos peres. Nous rappelons parrni les autres la loi du 
20 juin 1909 n. 364, qui elablit que les immeubles ayant un inler<H liisto- 
rique, arch6ologique, paldontologique ou artistique ne peuvent litre modifies 
ou restaures sansTaulorisatioii du Ministre de lTnstruetion Publique, et la loi 
du 11 juin 1922 n. 778, qui place sous une protectionspeciale, les immeubles 
dont la conservation est d’inldrdl public soit & cause de la beau IS de l’en- 
semble du paysage soit par les souvenirs hisloriques ou lillSraires qui leur 
sonl lies. Il arrive done souvent, dans plusieurs villes d’italie, que les projets
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do transformation des groupemenls d’edifiees dietds par les necessity s pres- 
santes dit trade, doivent dire modifies d’aprfes les conditions spdciales des 
lieux qui imposenl de sauver a tout prix de la destruction ou de loute trans­
formation les immeubles de grande valeur hislorique ou artistique. Et si nos 
architectes el nos ddiles ont gendralement rdussi k adapter les exigences de la 
vie moderne dans les villes au respect le plus absolu de leurs beautds artis- 
tiques il est toulefois bien sCir qu’on a eu de formidables dillicullds 6. vaincre 
pour oblenir des rdsultats satisfaisanls.

Une dernidre source d’embarras k l’dtude rationnellc des plans d'amdna- 
gement vient de I’existence des traces des cheinins de for. Leur construction 
est prdcddde en Italie par la declaration d’utilild publiquede la part de l’Elat, 
el pourlant — soit qu’ils apparliennent a l’Etat lui-meme ou k une Compagnie 
— aucune modification ne leurpeutetreapporlde si ce n’est du consentemenl 
du proprietaire et avec rautorisation des autorit6s chargees de la surveillance 
des cheinins de fer. Aussi, arrive-t-il souvent. notamment dans les villes pla- 
cees au centre d’un reseau de cheinins de fer, que les Administrations Com- 
munales doivent (enir comple, cn dressant un plan d’amanagement, non 
seulement du trace existant, mais encore des modifications et transformations 
qui pourraienl y etre apportees par I’Administration des Cheinins de fer, ce 
qui cause de graves inconv^nicnts surtoul Iorsque le trace k conslruire ou k 
modifier passe par un quarlier en construction. II est k souliaiter que lous ces 
problemes soienl resolus une fois pour toutes et rapidemenl par une entente 
enlre 1'Administration des Chemins de fer et les autorites communales afin 
d’accommoder les exigences des chemins de fer k celles de la circulation k 
l’interieur de la ville el du respect dd a 1’art el k 1’eslhelique, cn eearlant 
toujours ces solutions moyennes, ces arrangements de la dernifcre minute, 
qui, en r6pondanl aux necessities survenues dans un trace dc chemins de fer, 
leur sacrifient trop souvent les inl6reis d’un quarlier.

L'existence de canaux ou de mines n’apporle k la formation d’un plan 
d'amenagemenl qu’un surcroit de diflieulles moindre et loutk fait n6gligeal)Ie, 
k cause du petit nombre de communes donl le centre habile est occupy par 
des canaux et du manque total dc centres /fmportanls dans les districts 
miuiers.

De lout ce qu’on vient d’exposer, il ressort que les moyens propres a 
• ietmire tout obstacle au d6veloppement des plans d’amenagement d’apresles 
lois de la vie moderne dans les villes ilaliennes pourraienl otre les suivants :

a) Obligation pour toutes les communes ou du moins pour celles plac^es 
a une distance donnee des villes a ^population plus nombreuse, d’etablir un 
plan d’amdnagement.

b) Aulorisation aux communes de dieter les regies a suivre dans l’etablis- 
semenl d’un plan d’amenagemenl; non seulement pour des raisons de viabi­
lity ou d’hygifcne, mais aussi pour assurer — coniine par les plans d’exlen- 
sion — une disposition des edifices plus commode et eslhetique.

c) Aulorisation aux communes d’indiquer dans le plan d*am6nagement 
les terrains destines k des services publics ( bureaux des mairies ou de la 
posle, ecolcs, postes de police etc.) el qui a cet etlet seront expropriees par 
dies a lout moment.
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i d) Assouplisscment de la procedure acluelle d’approbalion des plans 
d am6nagemenl. par la cr&dion d’une Commission unique chargee de leur 
examen el compos6e des repr&enlants dc loules les branches de 1’Adminis- 
Iralion de l'Etal que cet examen pent int6resser.

e) Obligation pour YAdministration des Chemins de fer e( pour les 
organes de 1’fit at charges de la surveillance sur les communications d’exa- 
miner au moment opporlun les problfcmes relalifs au ddveloppement ou aux 
modifications des traces des chemins de fer TinUSrieur de la ville ou des 
faubourgs, dans le but d’arriver des solutions qui n’entravent pas, mais 
qui, par contre, aidenl & 1’execution des plans d’am&iagemenletudies par les 
Administrations Communales.

Ti

|,

Summary.

Many diflicullies hinder Italian municipalities from preparing and carry­
ing out town plans suitable to modern requirements. In the first place 
one must remember the diflicullies arising from the imperfections of the 1865 
Act regulating expropriation for public utility purposes, which also contains 
clauses controlling the planning and extension of towns. This act is only 
a permissive one, the powers are given only to municipalities with over 
10,000 population, and even then only when social and hygienic conditions 

. necessitate it.
The municipalities are therefore unable to prepare and carry out plans 

for improvement from an aesthetic or panoramic point of view. This is 
serious in Italy, where there is such a wealth of beauty that could be enhan­
ced by better town planning. The municipalities are obliged to use special 
measures that are much more costly, for example, purchasing by private 
treaty the buildings to be improved, or by imposing restrictions and servit­
udes in conjunction with owners.

Another difficulty is that municipalities have not sufficient power to 
acquire advantageously the land for public services necessary in developing 
a new area.

The fact that the larger municipalities are not compelled to plan and 
that others are not allowed to, prevents the preparation of regional plans.

There are many difficulties due to the excessively lengthy procedure in 
securing the approval of a plan, which often takes several years, during 
which anarchic development sometimes- leads to irreparable harm. This 
is necessary at present because of the enquiries and checks and the many 
organs of the State interested in different aspects (economic, legal and fiscal) 
that have to be consulted.

Difficulties resulting from railway development are extremely grave, as 
one is often obliged to sacrifice the interests of organic development of a dis­
trict or the organisation of certain services.

The following measures are necessary to avoid difficulties :
(a) To make town planning compulsory for all municipalities, or at least 

those within a given distance from large towns.
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(b) To authorise all municipalities to prepare town plans not only from 
the point of view of social and hygienic needs but also to assure the align­
ment and grouping of buildings in conformity with comfort and aesthetics, 
as is at present permitted in plans of extension.

(c) To authorise municipalities to reserve by means of their extension 
plans the land necessary for the organisation of public services required for 
new quarters (schools, post ollices, municipal ollices, markets etc.).

(d) To curtail the procedure in getting approval of plans, by submitting 
them to the examination of a single committee composed of representatives of 
all the organs of the Stale concerned.

(e) To make it compulsory on Ihe railway administration and the organs 
of tile Stale entrusted with the inspection of traffic services to examine when 
necessary all the problems relating to changes and modification with regard 
to railway routes in the interior of a town or in its suburbs, so that solutions 
may be arrived at with full regard to the views of the municipal authorities.

:
::

:’

:

Auszug.

Yiele Schwierigkeiten hindern die italiemschen Gemeinden an der Vor- 
bereilung und Durchftihrung der modernen Erfordernissen enlsprechenden 
Stadlebauplane. In aller ersler Linie muss man an jene Schwierigkeiten den- 
ken, welche sich aus den Unvollkommenheilen des Geselzes aus dem Jahre 
1805 ergeben, welches die Enteignung fiir gemeinnhtzige Zwecke regelt und 
Yorschriflen fiber die Verbauung und Erweiterung der Sliidle enthalt.

Dieses Geselz sprichl wohl die Zuliissigkeit aus, die Ermachligung steht 
aher nur Gemeinden mil fiber 10.000 Einwolmern zu und dies aucli nur 
dunn, wenn die sozialen und hygienischen Yerhiiltnisse es notwendig er- 
scheinen lassen.

Die Gemeinden sind deshalb nicht in der Lage Verbesserungspliine vom 
iislhelischen oder landschafllichen Slandpunkt vorzubereilen oder durchzu- 
ftihren. Das ist eine enisle Frage in lialien, da das Land so viele Naturschon- 
heilen aufweisl, die durch verbesserlen Sliidtebau noch erhohl werden kdnn- 
ten. Die Gemeinden sind daher zu viel kostspieligeren Massnahmen genoligt, 
z.B. zum Ankauf von zu verschonerndern Gebiiuden durch Privalvertriige 
oder dazu, die Zustimmung der Besitzer zu Einschriinkungen und Servilulen 
zu erlangen.

Eine andere Schwierigkeit liegt darin, dass die Gemeinden nicht die aus- 
reichenden Hechlsmillel haben umbei der Aufschliessungeiiies neuen Gebie- 
tes das fiir otlentliche Zwecke erforderliclie Land zu gfinstigen Bedingungen 
zu erwerben.

Die Talsache, dass grossere Gemeinden nicht gezwungen sind Bebauungs- 
pliine aufzustellen, den anderen hingegen dies nicht gestallet ist, verhindert 
die Yorbercitung von Landesplanungen.

Viele Schwierigkeiten ergeben sich dadurch, dass der Vorgang zur Erlan- 
gung einer Zustimmung fiir den Bebauungsplan ausserordenllich langwierig 
ist und oft mehrere Jahre auf sich warlen lasst, wiihrend welcher eine regel-
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lose Bautaligkcil zuweilen nichl wieder gutzumachende Schiiden herbei- 
fiihrt. Diesc liemmungen werden gegenwiirtig hervorgerufen durch die Not- 
wendigkeil von Anfragen und UeberprUfung durch viele Organe des Slaales. 
die Inleressen vdrschiedener Art (wirtschaftliche, geselzliche. fiskalische) zu 
wahren haben.

Dieaus der Enlwicklung des Eisenbahnwesens sick ergebenden Scliwie- 
rigkeilen sind besonders ernst, da man oft gezwungcn ist ihnen die Inleressen 
eiuer organisclien Enlwicklung eines Gebieles oder die Organisation, gevvis- 
ser offentlicher EinriclUungen zu opfern.

Folgende Massnahmen sind zur Vermeidung von Scliwierigkeilcn not- 
wendig:

a) Yerpnicblung aller Gemeinden, oder wenigslens jener ini Umkreisder 
Stiidte zur Aufslellung von Bebauungspliinen.

b) Ermachligung aller Gemeinden, die Sliidlebauplane nicht nur mit 
Berlicksichligung der sozialen und hygienischen Gesichlspunkleaiifzustellen, 
sondern auch die Baulinien und die Gruppieruug der Gebiiude in Ueberein- 
stimmung mil den Erfordernissen der Bequemlichkeil und Aeslhclik zu be- 
sfimmen, wie es in den neuen Stadterweiterungspliincn vorgeseben ist.

c) Ermachligung der Gemeinden auf Grand Hirer Erweiterungspliine das 
fiir die Einrichtung neuer oflenllicher Dienslstellen (Scbulen, Postamler, 
Gemeindeiimter, Markte, etc.) notwendige Land sicherzustellen.

d) Beschleunigung der Zuslimmung zu den Pliinen durch Vorlage an 
nur ein einzelnes, aus Verlrelern aller in Beli’acht kommenden Staalslsor- 
gane gebildeles Komilee zweeks UeberprUfung.

e) Verpflichlung der Eisenbahnverwaltung und der slaallichen Ueborwa- 
cliungsorgane des Verkehrswesens, wenn notwendig, alle, mit der Veran- 
derung und Regelung von Eisenbahnlinien im Innern der Stiidte und ilire 
Yororten zusammenhiingenden Probleme zu (iberprufen, so dass allePrageu 
mit voller BerUcksichtigung des Standpunktes der Gemeindebebdrden zur 
Erledigung gelangen konnen.
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; Legal and Practical Difficulties 
in Carrying out Town and Regional Plans 

in The United States of America
Bv Alfred Bellman, Barrisler-al-Law, City Planning Commission, 

Cincinnati, Ohio, U. S. A.
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1'

It may be said that every person or thing in the United States is subject 
to the jurisdiction of four governmental units : the city or other local unit; 
the county; the slate (as Ohio or California); and the nation.

In relation to city or regional planning, this governmental division 
produces diJticulties from three types of causes. (1) Integral parts of the 
problem of a smaller unit, such as the city, are subject to some interference, 
definition or supervision by a larger unit, such as the slate. (2) The right 
of the larger unit (e. g. state or county) to erect public structures within the 
smaller community, with more or less freedom from control by the local 
unit. (3) The fact that some major factor, of the planning problem may be 
situated in two or more units or require for its solution the legislative or 
administrative action of more than one unit.

These difficulties are the product not only of legal and engineering but 
also of historical and psychological factors. Certain types ol matters have, 
as a matter of practice rather than law, come to be managed by one or other 
political unit. The boundary lines of the interest, consciousness or emotions 
of the people do not always correspond to the legal boundary lines of 
governmental units, and this produces difficulties in getting public interest 
or support for the adequate solution of a problem.

It would be fallacious to accept as correct any general statements about 
these problems in the United Stales. Our national government has limited 
powers. It has no direct powers over the slates. No national law or 
olficial could issue commands upon or directions to a slate, county or local 
government or olficial. There are certain special fields of legislative or 
administrative concern exclusively within the jurisdiction of the nation. 
All the rest comes within the legislative and administrative sovereignty of 
the particular slate concerned. As there are forty-eight states, there are 
forty-eight separate and distinct systems of law and of governmental 
subdivisions. However, it is one country with one language and its people 
are subject to the ordinary behaviour laws of suggestion and imitation, and 
a picture can be presented which might be deemed typical.

The general principle of our law of municipal corporations is that the 
city derives all its powers from the slate and the scope of these powers and 
the method of their exercise is subject to state legislation. According to this 
principle, the right of the city to make a plan or have a planning commission, 
the legal status of the plan, the amount of money that may be raised by 
taxes or bonds and the procedure for the exercise of these rights are 
dependent upon slate legislation. This lack of freedom somewhat impedes
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experimentation and causes the city’s town planning* powers to be less 
advanced than its own realization of its needs. When a city recognises the 
wisdom of making a plan of future development, it must obtain state 
legislation; and as any measure it proposes is subject to pressure from other 
communities or groups, the legislation obtained is apt to be less perfect than 
was desired. As the city progresses in carrying out its plan, it discovers 
unforeseen omissions or hindrances and it has to accommodate the plan to 
existing legislation or wait until it can get the necessary amendments.

American legislation in respect to municipal powers and the modes of 
exercising them is rather detailed, leaving narrow scope for administrative 
legislation as distinguished from administrative execution. There has, 
however, been a steady trend toward increasing municipal home rule. In 

' some states the state constitution itself grants broad powers to municip­
alities. In others, the legislature grants broadly expressed powers in local 
matters. In others, special legislation is enacted for an individual 
municipality and, as this affects no other part of the stale, it usually passes 
substantially in the form drafted by the municipality.

By these various methods there has been so steady a trend toward 
municipal home rule that broadly speaking American cities can either so 
frame their charters or so influence slate legislation as to be able to obtain 
local power over their own territory, if they have the will to do so. The 
organization of the planning commission, the procedure for making and 
promulgating the plan, its legal status, its scope as regards types of local 
public structures or of control of private development (supervision of land 
subdivision or zoning), all of these, speaking by and large, are within the 
powers of the municipality. The lag between Ihe.need and the necessary 
legislation is due rather to the lack of definite planning will or consciousness 
in the municipality than to constitutional subjection to stale legislation.

To this optimistic general statement one very substantial limitation must 
be staled. The carrying out of a plan involves raising large funds, usually 
from three types of sources, namely, taxation, special assessments and 
bonds. While the purposes for which funds may be raised and the mode of 
raising and expending them do come more or less within the freedom 
described, the fixing of limits of amounts that may be raised is, despite the 
growth of home rule, almost universally reserved to the state. State 
constitutions often contain provisions greatly hampering municipalities. For 
instance, in Ohio, not more than one-half of the cost of acquiring real eslalc 
for a street or other improvement may be assessed upon benefitted properly, 
and, in calculating the amount to be paid the properly owner for land taken,
1 he benefit created by the improvement may not be deducted. Jt is more 
difficult to amend constitutions or statutes imposing these financial limilalions 
than those relating to the enumeration of or modes of exercising local 
powers. Of course, the same limitations exist whether there he a plan or 
not but a plan lends to increase freedom, if only for (he psychological 
reason, that communities can get what they want belter when they know 
what it is.

Turning to control exercised by stale executive or administrative officials 
this is almost negligible so far as structures which are lobe paid for by local
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funds or local ordinance regulation of private property is concerned. It has 
never been the custom in the United States to require a city to submit its 
plans, projects, ordinances or expenditures to any state official or body 
although some slates maintain an agency for gathering and disseminating 
data regarding local financial or planning problems.

We may therefore say that although there are the difficulties mentioned 
above, there are no permanent or formidable obstacles to making plans or to 
carrying out those parts the city itself does and pays for, provided there is 
sufficient will to do so. City planning has been progressively appearing 
upon the suite statute books until now a city planning commission is a 
normal part of the municipal structure. The status of a plan is an influential 
one, whether the status be nominally only advisory or whether it has some 
degree of compulsory force.

We will now turn to obstacles arising from the right of non-municipal 
units (county, stale or nation) to build within the city. The nation builds 
post offices and federal court houses; the state builds the stale government 
buildings and penal, correctional and eleemosynary institutions; the county 
builds the county courlhouseandcounty institutions. Thecily plan frequently 
undertakes to suggest the sites for such structures and the city’s desires are 
intluential though not controlling. The number of such structures, however, 
is not large and' their power to dislocate the city plan is not serious, except 
perhaps in the state capitals.

Still generalising, state roads form the only type of communication or 
transportation public utility the stale itself builds and sites. Neither railways,

, telegraphs, telephones, nor power transmission facilities are constructed by 
either the slate or the nation. The slate highway is beginning to produce 
serious difficulties for planning which will increasingly raise legal and 
political problems for solution. Before the days of the automobile the roads 
were in their legal status predominantly local, city streets when within the 
city, county roads when outside. The automobile has tended to intensify 
the interest of the stale in the highway problem and to bring into being, in 
almost every stale, a deliberate and extensive slate highway system 
connecting the towns and other parts of the stale with each other and with 
the world outside. Portions of these highway systems come within the 
corporate limits of the municipalities. The slate has more or less of a plan 
for its highway layout. The route of the state highway in the city might 
dislocate the city’s own plan or produce problems of adjustment requiring 
solution by the city itself. To what extent, if any, has the city the right to 
control or he consulted about the route of parts of a stale highway system? 
The legal and political problems created by this important question have not 
as yet arisen to a sufficient degree to indicate the ultimate answers. There 
can be little doubt that the state has the constitutional right to free itself from 
such local control. Most existing stale legislation however, does provide for 
obtaining the city’s consent to the route for any part of a stale highway within 
the city limits. The city plan helps in determining this consent.

That the problem does arise and will arise increasingly is well illustrated 
by a case in Cincinnati, Ohio. The Stale had designated an existing city
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street as part of the slate highway system. A viaduct, crossing some railway 
tracks and a creek, formed part of the street and needed reconstruction. The 
western end of the viaduct returned to the grade of the street at a point on a 
level 'with a neighbouring industrial district. The pity plan called for the 
reconstruction of this viaduct at ils original length to protect this district. 
Just west of the viaduct there was a dip in the street. The stale’s plans 
called for a lengthening of the viaduct so as to carry it beyond this dip. To 

- connect the industrial district with the viaduct at its new grade llie slate’s 
plans called for ramps connecting the district with the raised viaduct. In 
the opinion of the city planning commission, this would be detrimental to 
traffic, producing cross-traffic across the viaduct. The slate law required 
the city council’s consent. The city charter required a two-thirds vote in 
council to overrule the planning commission. A majority of the council 
consented to the state’s plans, hut not two-thirds. The matter went to the 
courts, which held that the slate was not subject to control by the city 
planning commission or city charier.

The increasing tendency of the stale to determine routes for roads will 
produce mal-adjustments in city layouts, unless legal and political devices be 
developed loi their prevention. The federal government has little to do with 
roads, except that there is provision for federal financial aid to some 
highways whose routes are subject to ils approval. It also controls bridges 
over navigable streams and public works within the water-lines of navigable 
streams. A highway near Muskegon, Michigan, which (hat city desired to 
build, was found, by reason of accumulated laws, to have the combined 
legal statuts of a city street, a county road, a stale highway and a federal 
highway, and the approval of all four governments had to be obtained for 
the proposed route. After much delay and trouble, these were obtained. A 
city that lias a plan and a strong will can usually win in its effort lo obtain 
compliance with its plan. The obstacles created by the legal powers of non­
municipal bodies succeed, when they do succeed, more by breaking down 
the city’s will-power than by final legal control.

In their operating actualities and legal status railways are so predom­
inantly inter-slate in their nature, that the supervision of their routes and 
sites comes predominantly within the jurisdiction of the federal government. 
Telegraphs, telephone, power transmission and other major transportation 
and communication facilities are, in their legal status, stale rather than local 
in nature, and come within stale supervision. These supervisions apply to 
terminals, power houses and other facilities lying within the city as well as 
to those outside. Traditionally the consent of the city is required for Die 
use of city streets. As the construction involved in the utilities and terminals 
usually includes some use of streets, the consent of the city is usually 
required, and thereby the city is given the opportunity greatly to influence, 
if not always impose, an adjustment lo the city plan.

Where, however, no use of public places is involved, as, in the siting of 
stations or power facilities on private property, a considerable interference 

„ with the zoning plan of the city is obviously possible. The power of the city 
to subject to ils own plan railways, power stations and the like authorized

r
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by federal or slate commissions, is an undetermined legal issue. The faci­
lities are so customarily welcomed by the local communities that contests on 
the subject are rare. A city that has a carefully prepared plan with a 
planning commission functioning intelligently and aggressively will, no 
doubt, usually succeed in getting the utility companies and the state and 
federal bodies to be reasonable in making adjustements, although there are 
cases where railways insist upon using spaces along water-ways which the 
city plans for water transportation or recreation, or occupying strips of land 
the city designs as a future parkway. The damaging situations are, however 
more likely to arise from developments in territory for which plans have not 
been made or over which no planning commission is functioning.

1
The most difficult obstacles are those arising in the planning and exec­

ution of projects covering territory within two or more political communi­
ties and requiring the activity and approval of the governing bodies of two 
or more such communities ; in short, the regional problem. This problem 
is today so universal that little space need be given to it here.

One phase relates to operations outside of a city’s own boundaries and 
within the boundaries of another local community, for instance a city prison 
or a park. So far as more planning is concerned, the city may make a plan 
on paper to include territory anywhere. The difficulty comes in the exec­
ution. There is no constitutional hindrance to granting power to a city to 
appropriate private land outside its own boundaries, and the slate statutes 
are full of such grants for various purposes, such as sewers or parks. The 
serious difficulty comes in financing the execution of the plan. As long as 
the city is spending its own funds and assessing property within its own 
area, all is easy; but the taxation by one locai government of property 
outside its boundaries meets with the almost insuperable obstacle of the 
principle of no taxation without representation.

From time to time stale statutes have created, for special purposes, dis­
tricts not corresponding in.territory to any city, town, county or other poli­
tical subdivision and not having any governmental organisation except the 
special one created for carrying out the special purpose. Examples are 
metropolitan park districts authorised to develop a park system in the 
district and finance it by special bonds, assessments or taxes, conservancy 
districts for building flood prevention works, and sanitary districts for 
building sanitary systems. As each such district is concerned with one type 
of public improvment and not a comprehensive plan for the co-ordination of 
various types of public improvments, its work cannot be called city or regio­
nal planning; and when the work of such a district body precedes the 
making of a city or regional plan, then such district improvements compel 
the adjustment of all subsequent development to the sites adopted for them. . 
Population expands or re-distributes itself previous to the time when the 
community supplies political subdivisions and governmental organisation to 
correspond. These special districts are created to fill the vacancy with piece­
meal sort of work, before the community is ready to do its planuing on a 
logical and comprehensive basis. Their work therefore, necessarily pro-
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<Kices something of an obstacle to good planning, since good planning must 
necessarily precede execution.

While any single city can make a regional plan, the prestige of the plan 
in the territory outside the city boundaries will require the approval of the 
local inhabitants; and as the execution of the plan will require (be partici­
pation of the municipal authorities of the outside territory, it follows that 
effective regional planning can be brought about only through a regional 
planning agency and the execution of a regional plan only through legisla­
tive and executive authorities covering the region. No planning without 
representation, while not as formal a doctrine of constitutional law as no 
taxation without representation, is a pralical political principle that cannot be 
ignored.

We are all familiar with the difficulties produced by local jealousies and 
prides. The localities within any region seldom reach planning conscious­
ness simultaneously. The trend of American legislation is towards per­
mitting any group of municipal corporations to cooperate in the 
development of regional planning commission and the making of a regio­
nal plan. There are also on the statute books of some slates provisions for 
the making of regional plans by counties. The county, however, is an arbi­
trary unit, firstly because it usually includes territory not within any logi­
cal regional unit and, secondly, because quite often any existing urban 
region spreads across an inter county boundary. Where the region spreads 
across a stale boundary, as it does in so many American cities, the difficulty 
of creating either a voluntary or compulsory regional planning agency is 
increased. The federal constitution permits compacts between states, subject 
to the approval of the federal Congress, and this little-used permission may 
come to prove useful in the execution of regional plans.

In the carrying out of regional plans we arrive at our most difficult task. 
The regional plan will indicate inter-city highways, motor bus routes, park 
systems and so on. Ilow can one get the officials of many (in the Cleveland, 
Ohio, region forty-nine) separate and distinct municipalities to adhere to and 
carry out the plan? Can one get the planning authorities of all these different 
units to resist the pressures brought upon them for approval of subdivision 
layouts which dislocate the plan? If the plan includes zoning, how can one 
get the legislative authorities of every separate political community to resist 
the pressure to allow its citizens to exploit, by freedom from limitations, the 
advantages which may be derived from the restrictions upon the territory 
just over the border? Is the answer to be, regional governments in which 

i all the political units are represented and with control over affairs which may 
i properly be called regional in their nature? These questions have not yet 

been answered in America. The experimentation so far has been in the 
planning, and the execution stage has hardly been reached. In the mean­
time cities, determining sites for public improvmenls or utilities, or regu­
lating private development, constantly bump up, so to speak, rather hard 
against (heir own political boundaries.

Throughout litis paper will be found hints that the problems is psycholo­
gical as much as legal. When the city planning consciousness, the will for 
city planning, exists, (he legal and political obstacles to the making and
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execution of a city plan, so far as the city’s own territory is concerned, prove 
surmountable. This will be found true of regional planning when the 
regional consciousness or will develops.

Sommaire.

Un petit nombre settlement des operations qui sont essentiellement d’uli- 
lite publique sont soumises i\ la juridiction du Gouvernement federal, mais 
elles sont importanles et comprennent les voies ferries entre Etats et la sur­
veillance des voies navigables. Comine il y a 48 Etats ayant chacun son his- 
toire, sa constitution et ses coutumes legislatives et administratives, le mieux 
que 1’on puisse faire est de tracer un tableau quelque peu composite ou schd- 

• analique.
En gendral, les villes tirent leurs pouvoirs de la legislation d’Etat, qui 

definil le role et l’organisation du gouvernement local et la procedure pour 
I’exercice de ses pouvoirs. Comme la legislation americaine entre gendrale- 
ment dans les details, le droit de erder un service d’amenagement des villes 
el de preparer ou executer un plan doit provenir de la legislation d’Etat. Le 
principal obstacle, par suite, reside dans 1'elaboration de la legislation et dans 
son adoption.

Les villes peuvenl toulefois gdneralemenl oblenir ce qu el les souhailent 
quand elles savent ce qu’elles souhailent. Ceci est plus vrai dans les Etats ou 
le pourcenlage de population urbaine est fort que dans les Etats plus ruraux. 
La difficult^ vient autant de la lenleur avec laquelle les villes comprennent 
quels problemes se posent et en recherchent les solutions. De plus, il y a eu 
ten Jance une autonomie xnunicipale croissante. Beaucoup de constitutions 
d’Etat accordent mainlenant aux villes le droit d’dlaborer leur forme de gou­
vernement et de se charger des pouvoirs locaux sans intervention de l’Etat. Il 
est de plus en plus vrai que nos villes peuvent faire autant d’am<§nagement 
urbain qu’elles sont prepares & en faire.

Cette affirmation est sujetle & une restriction IrOs imporlanle, car presque 
tous les Etats r6servenl le droit de fixer leslimilesdesimpotsetdesemprunts. 
Ceci limile le revenu municipal et par suite les londs disponibles pour t’ame- 
nagement des villes, que la ville ait un plan ou non.

Le controle adminislralif d’Etat, tel qu’on le distingue du conlrdle fegis- 
latif, n’a jamais pr6valu aux Etats-Unis. En general, aucun plan de ville, 
projet public ou amelioration, perception de taxe speciale ou Emission debons 
n’est soumis a (’approbation de l’Elat.

Les divers Etats developpent de plus en plus leurs r^seaux d’Etat de voies 
de communication passant par les villes, et l’Etat peul sou vent incorporer des 
parties de rues existanles. Habituellement les lois sur les reseaux de routes 
d’Elat exigent le conscnlemenl local, quoiqu’il ne soil pas exigd conslitution- 
nellement.

Beaucoup des plus import ants services d’utilite publique, lelsque les voies 
ferries, les tefegraphes et telephones et l’eleclricite, sont soit nationaux, soit 
communs A plusieurs Etats, au point de vue de leur statut legal ou de leur 
chainp d’aclion, et sont sujels i\ un certain controle ou i\ une r6glernentation
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par le gouvernemenl federal oil les gouvernemenls d’Ktat. L*ain6iiageiiient 
des sites pour la construction, la creation de routes, etc., en conformity avec 
les bcsoins du plan de ville, est par suite im objel de cooperation enlre le 
gouvernement federal et cclui de l’Etal. En pratique, il n’y a pas de grandes 
difficultes, particulieremenl si la ville a un plan d’ensemble, et la ville pent 
exercer une influence indme si clle n'a pas de pouvoirs striels.

Le probieme regional est peut-6tre le plus difficile englobant comme il le 
fait Taction oombinde des autorites de 1’Etal, des autoritds federates et d’un 
certain nombre d’antorites locales, cltacune de ces . dernteres ayant sir fierte 
locale, ses jalousies et ses enietemenls. Ce probieme regional a ete si souvent 
examine qu’aucune discussion detailiee n’est necessaire ici. Tlieoriquement, 
l amcnagement regional obligatoire est possible. En fait, tin am6nagement 
progressif en cooperation, et un developpement progressif des institutions^ 
gouvernemcntales rdgionales pour executer le plan representc la voie du pro- 
gres aux Etats-Unis.-

Auszug.

Nur ein geringer Teil der gemeinniH/.igen Zweckcn dienenden Tatigkeiten 
fiillt in die Kompetenz der Bundesregierung, aber diese wenigon sind wiclilig 
sie umfassen die zwischenstaatlichen Eisenbahnlinien und die Kontrolle fiber 
die schiflbaren Wasserwege. Da von den 48 Slaaton jeder seine eigene 
Geschichte, Verfassting, Gesetzgebung, Vcrwallung und sein besonderes 
Wesen hat, ist es am besten, ein umfassendes typisches Bild zu enlwerfen.

Allgemein gesprochen leiten Stadleihre Maclit von der slaatlichen Gesetz- 
gebung ab, die ihren Wirkungskreis und dessen Abgrenzung, die Organi­
sation der Landesregierungen und das Verfaliren bei AusObung derselben 
umschreibt. Da die amerikanische Gesetzgebung gewohnlich alle Details 
regell, kann die Befugnis zur Schaflung eines Stadtebauministeriums, sowie 
die Vorbereilung und DurchfUhrung eines Planes nur von der Staalsgesetz- 
gebung ausgelien. Das Haupthindernis bildet duller die Schaflung der gesezt li­
chen‘Beslimmungen und deren ordnungsmassige Inkraftsetzung.

'Die Sliidle sind zumeist in der I^age, das zu erreichen, was sie wollen, 
wenn sie nurwissen, was sie wollen. Das bezicht sicli allerdings mer auf 
Staaten mit Qberwiegcnd stadlischer Bevolkerung als auf solche mil inelir 
landliclier Bevolkerung. Die Schwierigkeit ergibt sich auch grossenteils 
daraus, dass die Sliidle nur langsam ibre Aufgaben erfassen und der Lusting 
zufuhren. Ueberdies bestehen Beslrebungen, die davauf abzielen, den 
Gemeinden grossere Machtbefugnisse einzuriiumen. In vielen Staaten gewuhrt 
jetzt die Gesetzgebung den Stiidlen das Rechl, ibre eigene Verwaltungsform 
feslzusetzen und die orlliche Einflussphare ohne slaatliche Einmischung zu 
erweitern, Es trim daher immer melirzu, dass unsere Sliidle soviel als sie nur 
wollen, im Sladlebau leisten konnen.

Es bestehl jedocb cine wichligc Einschriinkung, denn jediir Slaat behelt 
sich das Becht vor, die Gebuhren, Belchnungen und Steuereinschatzungen 
vorzuschreiben. Ilierdurch wird das Einkommen der Gemeinden und.damil
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zugleich die fiirdcn Sladlebau bereitgeslcllten Mittel geschmalerl, glcichgillig 
ob die Sladt mil oder olme Plan baut.

Slaalskontrollc der Verwallung — zu unlerscheiden von der der Gesetz- 
gebung — hal niemals in den Yereiniglen Slaalen geherrsclit. Algemein 
gesprochen unlerliegt kein Sladlplan, kein offenlliches Vorbaben und kein 
Verbesserungsprojekl, keine Sondersleur und keinc Pfandl)riefausgabe der 
Zustimmung dcs Slaales.

Die einzelnen Slaalen vergrosscrn standig das staallichc Slrassennelz, das 
durcb die Sladle fiilirt und so kommen die Slaalen ofl in die Lage, Teile 
sclion beslehender Slrassen diesem IVelz einzuverleiben. Gewohnlich bediirfen 
die slaallichen Slrassengeselze der Zustimmung der Orlsbehorden, trotzdem 
dies nicht in der Yerfassung vorgeseben ist.

Viele.der wichtigeren olTenllicIien EinriclUungen, wie Eisenbahn, Tele- 
fon und Eleklriziliil sind entweder zwischenslaallich geregcll oder ganz frei 
oder auch teilweise geselzlich gebnnden und unterliegen nur bis zu einem 
gewissen Grade der Kontrollc oder den Vorschriflcn der Bundes-oder 
Staatsregierungen. Die Auswahl der Bauslellen, FUbrung der Slrassen, elc. 
in Einklang zu bringen mil dein Sladlbauplan isl Sache der Zusammenarbeit 
der Bundes-mil der Slaalsrcgierung. In der Praxis ergeben sicli keine grossen 
Schwierigkeilen. insbesonders wenn die Sladt einen gut ausgearbeileten 
Plan hat, sie kann dann aucli Einlluss iiber das ihr geselzlich zuslehende 
Mass hinaus gewinnen.

Die Landesplanung ist vielleichl das sclnverste Problem, da es ein 
Zusammengelien der Bundes-und Slaatsbehorden mrt einer Anzalil von 
Orlsbehorden bedingt, deren jede iliren eigenen Slolz, Eigensinn und ihre 
eigenen Eifcrsiichteleien hat. Die Landesplanung ist so ol't besprochen worden 
dass es unndlig erscheinl, an diesor Stelle auf Einzelheiten einzugehen. 
Theorelisch ist cine Zwangslandesplanung moglich. Gegenwartig uinfasst 
der Forlschrilt in den Yereiniglen Slaalen auf diesem Gebiele fortschreitende 
Landesplanung Hand in Hand mil der Forderung staatlicher Einrichtungen 
auf dem Landc zur Durchfiihrung dieser Pliine.
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! Mass and Density of Buildings in 
Relation to Open Spaces and Traffic Facilities 

in Australia
bv Sir John Sulman, Sydney. Australia.

The subject divides ilself nalurally into Ihree sections viz. buildings in 
the city, the suburbs, and the country; but it is the first.of these to which 
(lie greater part of this paper will be devoted, as it presents the major pro­
blems to be solved.

\

The City and Health.

Statistics nearly all over the world conclusively prove the average town 
dweller is less healthy than his country contemporav. The only exceptions 
are those living in model towns and suburbs specially designed to provide 
healthy conditions. These conditions are essentially light, fresh air and sun­
shine. Sunshine is the germ killer and giver of life, and must be secured for 
some part of every day for the town dweller if he is to be healthy and effi­
cient. In bright and sunny Australia I estimate that every room occupied by 
human beings should be open to the rays of the sun for at least two hours 
every day to be reasonably healthy. In the congested portions of our Aus­
tralian cities I do not believe one fourth of the space in .each building meets 
this essential condition, and the congestion here is trifling compared with 
that of London, Paris, New York and other large cities. Hence I stress the 
point that health should be the dominant factor in all city building, unless 
we are content to see our race decay. It has been staled that no pure bred 
Londoner survives beyond the fourth generation, and as far as I am aware 
this has never been disproved (i).

An initial difficulty in many existing cities, like Sydney and New York, 
is that the streets are laid out North and South and Last and West. It is 
obvious that the fronts of buildings hieing north in the northern hemisphere 
and south in the southern receive no sunlight except during the early morn­
ings and late evenings of the summer. For the rest of the year they gel 
none. In planning a new town it is therefore desirable that the streets should 
be set diagonally to the cardinal points. In an existing city like Sydney the 
buildings cannot be so placed, hence I suggest that in rebuilding the upper 
storeys of continuous or contiguous buildings they should be separated from 
each other so that sunlight and fresh air may penetrate each section (2). The 
ground lloor would be lop lit and hence receive as much sunlight as required. 
Basements for intensive human occupation should be « taboo », notwithst­
anding ample artificial lighting and ventilation, until an artificial light is

,1

I

f^i (l) See Chapter lit on « Health » in « An Introduction to the Study of Town Planning in 
Australia » by the writer.

(2) See « An Introduction to the Study of Town Planning in Australia » by thewritrer VI p. 40.
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obtained equal in all respects to the beneficial rays of the sun. In all 
portions of a city building it is, of course, assumed that natural or artificial 
ventilation will be provided as well as direct lighting.

Penetration of Light.

The next, point to consider is the penetration of light into buildings, as it 
should mainly determine their area and cubic contents. Penetration will of 
course vary according to latitude (Sydney is 34 south). From tests made in 
Sydney it would appear that in warehouses the windows should be at least 
one-fifteenth, and in offices one-tenth, the area of Hour space lighted by them; 
and that the vertical angle of light from the tops of the windows to a point 
three feet above the floor is not less than nine degrees in warehouses and 
fifteen degrees in offices, shops and workrooms. Where greater height and 
more window space is available then the depths may be proportionately 
increased; and vice versa, with less height or window space, decreased.

\

The Height of Buildings.

In the City of Sydney proper the height of buildings is limited to 150 ft. 
and as the streets are rarely over 60 fl. in width this means the height is 
2 times the width. Elsewhere the height is limited to 1 Vi times the width 
but not to exceed 100 ft. Many buildings are now up to the highest level, 
with the result that, especially in the feist and West streets, the lower storeys 
are insufficiently lit. The streets should therefore be widened or the height 
reduced to 100 ft. (I).

Air Space in Buildings.

A new office building in Sydney shows about 1200 cubic Icet of space for 
every occupant. An existing department store, which is however being 
rebuilt, gives only 250 cubic feet of space for each employee. In both cases 
the number of visitors and customers must be added to ascertain the actual 
air space per person, but this is not obtainable with any degree of accuracy. 
In factories 400 cubic feet per worker is compulsory, and less than this should 
not be permitted in any building. In dwellings the minimum size for a 
room is 720 cubic feet.

Traffic Requirements.

The relation between such buildings and their traffic requirements .is the 
next point to consider. An underground city railway is in course of cons­
truction in Sydney. The peak hours of traffic are between 8.30 and 9.30 a. in 
and 5 and 6 p. m. The plan of a large department store shews that the staff 
only of the present building 100 feet in height more than covers the pavem­
ent pertaining to the whole block, which when completed to 150 feet in

1) Sec « An Introduction to Town Planning in Australia » p. 83, for suggested subdiv- 
sionsj of city blocks.
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height will send out two and a lialf limes the number at present employed. 
Even now they have to be dribbled out over a period of twenty minutes to 
get them away without undue crowding of the streets. When all the other 
buildings in the neighbourhood are carried up to the full height the streets 
will be choked, as vehicular traffic already occupies the road area to its full 
capacity. The same argument applies to other sections of the city, hence a 
maximum height of 100 ft. is the utmost possible unless the' streets are 
materially widened. This 1 have suggested should be effected by 
colonnading at the ground level and throwing the existing footpaths 
into the roadway, which will give space for traiflic, but does not meet 
the need for more light and air if buildings 150 ft. high are maintained. The 
present pathways 12 feet in width are also quite insufficient during trading 
hours in front of department stores owing to the crowds of shoppers, quite 
equal in number to the staff, besides the shop window gazers who impede 
traffic. Eighteen feet in width at least is required to serve passing traffic as _ 
well as shop window gazers, and if 12 feet could be allotted outside the 

. columns for moving traffic and 0 feet or 8 feet inside for stationary traffic it 
would be an advantage, though the shop proprietors would no doubt object, 
as they did at Canberra, where I proposed this system should be adopted.

Area of Plot to be Built Over.

As regards the portion of plot to he built over, commercial buildings 
under our ordinance may cover the whole area provided adequate light and 
air is secured. Many large stores and other buildings are now being erected 
wilh flat roofs which are available to the staff during the lunch hour though 
not much used by them. Flat roofs, whether at present used or not, are 
desirable in view of the rapid development of the aeroplane and Ihe probable 
introduction of a machine that will arise or alight vertically. From this 
point of view buildings should he carried up to one height, and be free from 
excrescences like water tanks and lift shafts, which would not only be in the 
way but are ugly and spoil the outline of otherwise tine buildings.

i

Services and Architectural Effect.

The existing services in the city proper of Sydney, such as water supply, 
gas, electricity, sewerage etc. are generally sufficient for buildings up to 100 
feet in lieighl hut would have to be relaid or supplemented if the 150 feel 
height became universal. Hence this is another reason for the limitation to 100 
feel, and a further one is that, in my opinion, a far more satisfactory arch­
itectural effect is produced by buildings of one uniform height, as in the 
principal cities of Europe, than by the irregular height of the skyscrapers of 
New York, or the crude aspect of Sydney at the present time while in course 
of development, with two or three storey buildings standing side by side 
with new ones 150 ft. or oven 100 ft. in height. Time will no doubt cure 
this disparity* but it will take less to reach uniformity at 100 ft. than 
150 ft.
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Economic Return.

The question of height as affecting the economic return on city buildings 
is of much importance. The greater the height allowed the higher will the 
price of land soar until it does not pay to go any higher owing to the higher 
cost of the structure and greater waste of space in providing lifts. In Sydney 
this limit has not been reached, hut it is quite certain that if the height were 
limited to 100 ft. instead of 150 ft. the price of land would be relatively the 
same per person accommodated, though the price per fool would he lower.

i

I
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The economic factor does not therefore carry much weight and the best height 
must he determined on other considerations.If

Suburbs and Country Towns.

In the suburbs of Sydney commercial structures may cover the whole 
area of a plot provided adequate light and air are secured and that no one 
lives on the premises except a caretaker. No building may exceed one and 
a half times the width of the street in height, and the total height is limited 
to 100 ft. Where a tradesman lives over his shop 500 square feet of open 
yard space is compulsory. Flat or apartment dwellings must not cover more 
than half the area of a plot, hut this may he increased to two thirds where 
there is a flat roof. Flats not more than three storeys in height may also 
cover two thirds. Separate dwellings must not cover more than two thirds 
of the allotment, but the uncovered portion must not be less than 500 square 
feel. The minimum size of allotment allowed is 2500 square feet, but any 
council may stipulate a higher minimum and many do so, 5000 feet being 
quite usual. If a special reserve or playground is formed, common to a num­
ber of dwellings, credit for their proportion of the same may be given to 
each individual plot, and their unbuilt upon space reduced accordingly, but 
not to less than half the minimum viz. 250 feet.

I
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Open Spaces.

Many open spaces are necessary for maintaining a cily population in 
health and efficiency. In the central area one fairly large park of say 50 acres 
is desirable for large gatherings of the citizens on special occasions. In Syd­
ney the Outer Domain covering 86 acres serves this purpose, and also on 
Sunday is used by the protagonists of all sorts of culls. Closely adjoining is 
the Inner Domain (used as a Botanic Garden) fronting the Harbour, and on 
the oilier side is llyde Park covering 37 acres and much used all day long by 
people seeking fresh air. The heart of Sydney is well provided with open* 
spaces. But further small parks, gardens, or reserves are also desirable' 
throughout the congested area for city day workers and those who are comp­
elled to live in flats or hotels; and playgrounds for children not more than - 
half a mile apart are also essential and are gradually being provided. The 
foregoing are necessary notwithstanding large open spaces just outside the 
boundary of the central area.

In the suburbs in addition 1o parks it is essential that ample provision 
should be made for sport of all kinds. Show grounds for agricultural 
produce and live stock are also required in country towns as well as the one , 
in Sydney, which is 68 Vi acres in area.

I advocate one acre to every 200 of population or one tenth of the tolal 
area of the land occupied by buildings, whichever is the greater. On the 
latter basis Greater Sydney should have 2o,100 acres of open spaces. Many 
of the communities around Sydney are awakening to the need for reserving 
open spaces but they have not realised the necessity for limiting the popul­
ation of each community to 30,000 or thereabout, and separating it from 
adjoining communities by an open belt of agricultural, orchard or grazing 
land. This is very regrettable as desirable areas for this purpose are being 
subdivided for building purposes, for which they are often unsuitable, and 
grazing for cows to ensure a supply of fresh milk is already so scarce that the 
bulk of the city supply is drawn from a distance of 50 miles or more.
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The Road System and Transport.

When the proposed Cily and Suburban electric railway lines and the 
North Shore Bridge are completed Sydney will he well served so far as this 
form of passenger transport is concerned. As the city increases in size and 
population extensions will no doubt be provided as required though it would 
be belter to plan them in advance rather than wait, as we do now, till the 
demand becomes pressing. For this a regional plan is required, which has N 
not yet been commenced. When the present system is complete many of 
the existing street tramways can be dispensed with, to the great advantage of 
the avenues they obstruct. Theoretically street passenger traflic should 
converge on the new railway stations, and it is strongly urged that motor 
buses would in this respect function better than trams. At present our motor 
buses are rivals to the trams to the detriment of both.

Sydney being the greatest port in Australia, ready access to its wharves

! :
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is vital, and is now being provided to the more important section by a special 
goods line. Wharf accomodation is in sight for 2o years, but beyond that 
no schemes have been prepared. It would be a good thing if wharfage and 
factories could be interlinked as at the Bush Terminal in New York, but the 
hilly foreshores of Sydney Harbour are not favourable. It could be found 
however on the shores of Botany Bay provided the formation and maintenance , 
of deep water channels is not prohibitive in cost. Where less draught is 
required the deepening of the Parramatta and George’s River to 20 feet, and 
the formation of a canal of the same depth on the line of Duck River to 
connect the two would open up a fine area of cheap land for industrial 

• purposes. The greatest elevation at any point above high water mark is 
only 60 feet..

Goods traffic within the city is carried on mostly by motor lorries, though 
horse teams for short hauls are still found more serviceable. In the com­
mercial quarters both kinds badly congest the streets, each side being lined 
with waiting vehicles. A good service subway as at Chicago is hardly pract­
icable on account of cost, our subsoil being hard rock instead of clay. A 
remedy must therefore be found on the surface and it will probably lake 
the form of a compulsory large cart dock on the ground floor of each 
building.

With the completion of the City Railway the present congestion of the 
streets by passenger cars will no doubt be eased, as part of the scheme is to 
provide a large parking space on the northern side of the harbour at the 
commencement of the bridge approach, and I have suggested another near 
the Central Railway Station on the southern side. Meanwhile the regulations 
against parking in the streets are being made more drastic.

i '

Conclusion.
■ To sum up the inter-relation between the capacity of city buildings, the 

health of the inhabitants and the facilities for traffic, I am strongly of opinion 
that the height of buildings should nowhere exceed one and a half times the 
width of the street, and that any increase above that limit would intensify 

i present difficulties and render a satisfactory solution of all three impossible.
\

Sommaire.
\ .

La lumiere solaire penetrant chaque jour deux heures dans toule piece 
ou espace occupe par des etre? humains est essenlielle pour la sanle, qui 
devrait <Mre le facleur principal dans l’am6nagement des villes. II est mau- 
vais de donner aux'rues la direction Nord-Sud ou Esl-Ouest, car un quart des 
bdtiments ne recoil aucurie lumiere solaire. Des remedes sont proposes.

La question de la penetration de la lumiere influence la determination de 
la superficie et du cubage que devraient avoir les kttimenls. D’apres des 
experiences failes a Sydney (34° de latitude sud) il apparait que dans les 
magasins les fenetres devraient mesurer environ un quinzieme de la super-
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fieie du sol ’6clair6 par elles, et dans les bureaux un dixteme; et que 1’angle 
vertical d6lermin6 par la lutnifcre partant du haut des fentHres et allant jus- 
qu’& un point, silu6 A un m&lre au-dessus du sol n’esl pas inferieur k 9° dans 
les magasins et k 15° dans les bureaux, boutiques et ateliers. Lorsqu’on dis­
pose d’une plus grande hauteur et d’une plus grande surface de fendtres, on 
peut augmenter proportionnellement la profondeur des pieces, et vice versa 
ladiminuer avec moins de hauteur ou de surface des fendtres.

La hauteur des batiments devrait dtre limitee k une fois et demie la lar- 
• geur de la rue mais ne pas d6passer 30 metres pour assurer un bon Sclairage 

et 6viter la congestion des rues existantes.
Au cceur de Sydney on permet 45 metres.
Les batiments cominerciaux de Sydney peuvent couvrir loute l’6tenduedu 

lot de terrain, pourvu qu’on assure asscz d’air el de lumiere. Les toils en ter- 
rasse sont desirables pour dire utilises par le personnel et, dvenluellemenl par 
les avions.

Les services exislanl & Sydney, tels que eau, gaz, 6lectricitd, egouts, etc..* 
sont suflisants pour des billimenls atleignant 30 metres de hauteur, mais 
devraienl dire modifies maldriellement si 45 metres de hauteur conlinuent k 
dtre la limite.

II nerdsulle aucun gain pour l’usager si Ton permet de trop couvrir le 
terrain de hauls batiments, car leprix hausse pari passu avec la hauteur.

Dans les faubourgs de Sydney les loeaux rdsidentiels d’affaires doivenl 
avoir unecour de 40 mq. 45 au moins. Les maisons k apparlements ne doi- 
venl pas couvrir plus de la moitid de la surface du terrain, mais deux tiers 
peuvent dire couverts si le toil est en terrasse. L’dtendue minima d’un lot 
destind t\ unc maison familiale est de 232 mq. 23 et deux tiers settlement 
peuvent dire couverts.

II devrait v avoir un acre d’espace libre pour 200 habitants (1 hectare pour 
500 habitants), soil un dixidtne de lasuperiicie lotaledes btUiments, quel que 
soil le plus grand. Des ceinlures de zones vides devraient aussi separer les 
communes stiburbaines rune de 1’autre, et la population de chacttne ne 
devrait pas depasser. 30.000 habitants.

h
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Auszug.

1 Sonnenlichl diirch zwei Slunden an jedem Tage in jedem Zimmer Oder 
von Menschen bewohnlen Raum ist dringend nolwendig for die Gesundheit, 
die den wichligsleu Faktor im Stiidtebau bildel. Strassenanlagen mit rein 
nbrdlicher sOdliclier, ostlicher oder wesllicher Richtung sind schlecht, daein 
Viertel der Gebiiude gar keinen Sonnenschein erhalt. Zur Abhilfe werden 
nun allerlei Millel vorgeschlagen.

Die Frage der Lichlzufuhr hat Einfluss auf die Beslimmung des Flachen 
ausmasses und Rauminhaltes der gebiiude. Untersuchungen in Sydney (34 
Grad stidl. Breite) haben ergeben, dass die Fenster in Warenhausern 1/15 
und in Buros 1/10 der Bodenflache, die sie zu belichlen haben, belragen 
sollen; weiters dass der verlikale Licht einfalls winkel votn oberen Fenster- 
rand zu einem neunzig cm Uber dem Boden befiindlichen Punkt der gegen-
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Uberliegenden Wand bei Warenhausern nichl weniger als 9 Grad, und bei 
Biiros, Geschaften und Arbeilsraumen nichl weniger als 15 Grad ausmacht. 
Bei grosserer Hohe und mehr'Fenslerraum kann das Zimmer im enl- 
sprechenden Verbal Inis verlieft werden wiihrend umgekehrl bei geringerer 
Holie oder kleinerem Fenslerraum, das Zimmer weniger lief angelegt sein soil.

Die Hohe der Gebaude sollle auf das 1 Vi fache der Slrassenbreite besch- 
riinkt sein, jedoch nie 30 m Oberschreilen, urn gule Beleuchlung zu sichern 
und unzweckmassige Beengung der Strassen zu vermeiden. Im Zenlrum von 
Sydney ist die Hohe von 45 m erlaubl.

Bei Geschaflshausern darf in Sydney, die gauze FI ache verbaut werden, 
vorausgeselzt, dass enlsprechende Beleuchlung und Lliftung gesichert isl. 
Flache Diicher sind fUr die Benulzung durch die Angeslelllen und evenluell 
durch Aeroplane erwOnscht.

Die Bestehenden Einrichlungen Sydneys, wie Wasser, Gas, Eleklrizilal, 
Kanahsierung elc. sind ausreichend fiir Gebaude bis zu 30 m Hohe, mttssien 
al«?r wesenllich geanderl werden, wenn weilerhin 45 m als Bauhohe zuge- 
lassen werden.

Es ist kein Vorleil fiir den Verbraucher wenn der Boden mil hohen 
Gebauden bedeckl wird, da die Preise in gleicher Weise mil der Hohe 
steigen.

In den Vorsladlen Sydney’s milssen Geschaflslokale, die mil Wohnungen 
verbunden sind, mindeslens eine Hofilache von 150 m* haben. Bei Woh­
nungen darf mehr als die Ilalfle der Flache iiberbaul werden, bei Vorhanden- 
sein von flachen Dachern isl die Ueberbauung von 2/3 zugelassen. Das 
Mindeslausmass eines Baugrundes fiir ein einzelnes Wohnbaus betragt750 m2, 
von welchen nur 2/3 iiberbaul werden dtirfen.

Es sollle auf jeden Einwolmer mindeslens 0.4 ha Freilliiche enllallen oder 
l 10 der Gesamlflache von Gebauden eingenommen werden, je nachdem 
welches Verhallnis giinsliger isl. Gemeinden ausserhalb der Stadle solllen 
durch GriingOi'lel von einander gelrennl sein und deren Einwolmerzabl 
30.000 nichl Oberschreilen.
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Mass and Density of Buildings in Relation to Open 
Spaces and Traffic Facilities 

in Czechoslovakia
By Max Urban, Architect, Slate Commission on the Town Planning of Prague.

Control and regulation of the density of building are of not old dale, 
zoning and regional planning being quite recent developments. The lack of 
control was due to the shortsighted policy under which plan was added to 
plan from time lo time. More recently there has been a great desire for 
sports and an increased interest in public health with the result that the 
responsible authorities have been compelled to provide open space's and a 
sufficient number of dwellings, these latter of quality good enough lo meet 
modern hygienic requirements.

The information given below refers exclusively to Prague but is typical of 
conditions prevailing in our large cities. The present density of building is 
high and the distribution of the population is not satisfactory. The old part 
of lhe city has narrow streets, only 0 to 10 metres wide on the average, and 
the height of buildings is often more than twice the width of the street; very 
often only 10 to 15 % of an entire building block is left open for courts am 
courtyards.

Nor are the newer parts of the town, erected before 1918, belter in this, 
respect. Building was governed by the regulations of 1880, in force now, 
and development was dealt with piece-meal, without a leading idea in the 
town plan and without reference to the surroundings of the area dealt with.

The building code of 1886 allows 85 % of the plot lo be built-up, for it 
provides (Art. 65) : « A minimum of 15 % of the entire plot shall remain 
free and of this area the greater part shall be reserved for the main court ».

With regard lo the height of buildings the regulations permit residential 
buildings to contain up to four floors in addition to the ground floor, it being 
permitted, however, to divide the ground floor into two (one a mezzanine); 
thus we practically get 6 floors. Building heights are also regulated in 
accordance with the width of the street or avenue; the rule being that the 
height must not exceed one and a half times that of the street width; and in 
no case must 25 metres be exceeded, in the case of corner buildings the 
width of the wider street governs heights.

Town plans determined street lines and street levels only. The enforce­
ment of other regulations and by-laws and the issuing of permits was left to 
the local building enquiry conducted under the provisions of the building 
code. These regulations and provisions have resulted in the development of 
high building densities.

The 1927 statistics show that in the district of Prague the following were 
the density averages (number of persons per hectare of the entire district, 
whether built on or not): — Inner town 203; First zone of the former suburbs 
136; Second zone 54; Third zone (5 km. from the centre) 13; Fourth 
zone 5.
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These figures, however, do not give a correct view of (he actual cond­
itions. The density of building and population is heterogeneous especially 
in the more distant zones and the large undeveloped areas lend to reduce the 
density figures, though the density of population on the builtup portions may be 
very high. A more reliable idea may be derived from the relation of popul­
ation to the built-up area (houses and courtyards).

Dr. Prochazka, the chief medical officer of the city of Prague, has calcul­
ated that the number of persons per hectare of built-up area is : —

In the more populous surburbs (Zizkov, Vinohrady, Vrsovice) 1921 to 900: 
in the centre (Prague l and II) 502 and 552 respectively; in Prague III, 501; 
the lowest figure being in Malesice with 221 persons.

These figures show that the inner town has not the highest density of 
population, although in Prague II the majority of tenements are of three or 
lour storeys as against two or three storeys in the suburbs.

This is to be accounted for in various ways. The greater part of the 
centre is occupied by business establishments, government and other build­
ings of this kind and such dwellings as are there have many rooms reach, 
where as the suburbs, although less densely built-up are almost exclusively 
residential and the dwellings have two, or at best three rooms and house a 
large number of persons.

The relation of the density of building to open spaces is more a question 
of social and sanitary character than one of engineering.

The entire area of Prague is 170 sq. km. About two fifths of it is devel­
oped, this being divided about equally between building plots on the one 
hand and streets, parks, squares etc., on the other. The rest is undevel­
oped. The total area of public parks is 310 hectares, i. e., one hectare for 
every 250 persons.

but even this calculation does not give a correct idea, for it must be borne 
in mind that in the inner town there is a nearly complete absence of parks 
and small open spaces and the few in existence are exposed to the dust from 
the streets, while the roots of the vegetation are exposed to the poisonous 
elfecls of the gas that penetrates to them and to the never-ceasing tearing up 
of the streets.

It is doubtful whether the density of population in Prague has any imp­
ortance in connection with the intensity of street trallic. Most of the tralfic 
is pedestrian, for vehicles are being used only to a very limited extent. This 
fact has been brought out by a special census taken in Prague for the purpose 
of enumerating the traffic going to various important buildings in the inner 
town. Thus it was found that whilst the main post office was visited by 
13,35-0 loot passengers in a day only 49 vehicles stopped there; of the 2,240 
persons entering one of the principal banks only 31 came in a car.

In Prague there will be two methods of dealing with these questions of 
open spaces, density and traffic, i. e., by the new town plan that has just 
been elaborated and the new building regulations awaiting enactment.

The new town plan, worked out along modern lines and based upon the 
provisions of the old building code, stipulates for a considerably lower 
density of building than at present in force. This improvement is to be 
effected by various measures. In the first place there is the general arrang-
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ement of the ground plan. Provision is made for continuous courts ’inside 
the blocks, « open » development is proposed for undeveloped areas, while 
on undulating sites building will be either in small groups or will be 
detached. With regard to height, a lower number of storeys will be stipul­
ated t! an hitherto, in accordance with the new building regulations under 
which the height of buildings must not exceed the width ol the street. If 
combined wfOTefforts at raisinglifelevel of housing, conditions and prevent­
ing overcrowding these measures will result in decreasing the density of 
population.

The new building code, as drafted, provides for various zones, i. e., the 
zone of areas that must not be built upon, the zone of the protected historical 
old town, the zone of contiguous buildings, the zone of detached buildings, 
and the agricultural and the industrial zones.

In the zone of contiguous buildings houses must be erected with facades 
extending to and joining the neighbouring building. The building blocks, 
however, need not be shut in on all sides. The heights of buildings and the 
proportion of plot not to be built upon will be regulated in this zone. There 
will be six classes, as follows ::—

Proportion of plot 
not to be built on

Number .of Maximum 
At Corners. Other plots. Storeys. Height..';

6 24 m 
21 in 
•17 m 
13 m 
9 m

90 % 
80 % 
70 % 
60 % 
50 % 
50 %

SO % 
70 % 
60 % 
50 % 
40 % 
40 %

A
11 5

i c 4
31)
2E

II.. F 1

i
In the zone of non-conliguous building only detached, semi-detached-or 

grouped houses will be allowed, the proportion of plot not to be built upon 
being about 25 % and the building height 9 to 17 metres according to the 
number of lloors. The height of buildings' must not exceed the width of the 
street, unless provided for in a special plan. Courts must be of a shape and 
size that will afford plenty of lights to the rooms opening on them and it is stip­
ulated that where dwelling rooms open on to a court the court must be of a 
width at least equal to the height of the building.

The plan will provide for more satisfactory open spaces both as regards 
size and distribution. A continuous peripheral green belt will be laid out, 
with large woods and parks for each district, playgrounds for children and 
playing fields for clubs, in addition to smaller park squares for each school 
district of 3,000 to 5,000 inhabitants. The green belt will be connected with 
the centre by parkways. In this way the estimated population of 1,500,000 
in 1968 will have one hectare of open spaces per 40 inhabitants.
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Sommaire.

Ce rapport concernc principalemenl Prague, donl la situation pout Olre 
prise pour type dc celle des grandes villes. Selon la legislation sur la cons­
truction de 1886., qui esl toujours en vigueur, 85 % cl'un lot de terrain peu- 
venl Otre balis el la hauteur des bailments peftt alteiudre 25 metres.

Kn ce qui concernc la density de la population, le cbiffre le plus 6lev6 est 
celui des faubourgs exclusivemenl residentiels, oil la density esl deux Ibis 
plus forte qu’it l’inlgrieur de la ville.

La proportion d'espaces libres existant actuellenient au centre de la ville 
esl Ires insuffisante, mais la superficie lolale des pares am6nages dans loulc la 
ville de Prague esl de 310 hectares, c’esU\-dire que Ton comple 250 per- 
sonnes par hectare de pare. 11 est douleux que la densite de la population a 
Prague ail quelque importance au point de vuede I’inlensitede la circulation 
dans les rues, car la circulation des v6hicules est insignifianle.

Un plan d'am6nagemenl nouveau et satisfaisant a 616 pr6par6 selon les 
vues modernes, ainsi qu’un nouveau code de la construction. Ces deux me- 
sures sont prises en vue d’adapter la densit6 Oes bailments aux principes de 
lhygi6ne.

La r6partition et r6tendue des-espaces libres sera plus salisfaisante. II v 
aura des avenues et une ceinlure de verdure et de plus pet its pares pour 
chaque district scolaire de 3.000 i\ 5.000 habitants. Kn 6valuanl a 1.500.000 
personnes la population en J908, il y aurait 1 hectare d'espaces libres pour 
40 personnes.

Auszug.

Dieser Berichl, der sich hauptsachlich auf Pnig und die dorl herrschen- 
den Verbaltnisse beziehl, kann auch als lypisch fur andere Stadte angesehen 
werden. .Xacli den noch geltenden Bauvorschriften aus dem Jahre 1880 dlir- 
fen 8o % des Baugrundes mil Gebauden in der Hohe bis zu 25 m uberbaut 
werden.

‘ Man hat gefunden, dass in Bezirken, die ausschliesslich Wohnzwecken 
^dienen, die Wolmdichte doppelt so hoch ist als in der inneren Stadt.

1m Sladlzenlrum ist das Yerhallnis zwischen Wohn- und Freiflachen noch 
rechl unbefriedigend; die gesamten Parkanlagen von Prag belragen jedoch 
310 ha, so dass auf je 250 Personen 1 ha Parkgebiel enlfiillt. Die Bevolke- 
rungsdichte von Prag, wo ein nur un bed eu tender Wagenverkehr herrschl, 
hat kaum irgend welchen Einfluss auf die Verkehrsdichle.

Es ist nun ein neuer, auf moderner Basis entworfener Stadtplan, sowie 
cine neue Bauordnung herausgegeben worden, um die Bebauungsdichte mil 
hygienischen Grundsalzen in Einklangzu bringen.

Die VTerleilung und Grosse der Freillachen wild sich nun gunsliger ges- 
lalten. Jeder Schulbezirk von 3.000 bis 5.000 Einwohnern wird Alleen, 
Gningurtel und kleinerc Parkanlagen erhalten. Bei der Annahme, dass im 
Jahre 1968 die Bevolkerung 1500.000 Kopfe ziihlen wird, wird auf e 40 
Personen 1 ha Freifliiclie enlfallen.



Mass and Density of Buildings 

in Relation to Open Spaces and Traffic Facilities
in England

By II. V. Ixnichr$tet', F. li. /. B. A. Past-President of the Town [Manning Institute.

From the point of view of health, density regulations apply mainly to 
residential or partly residential areas. In industrial and commercial areas 
overcrowding can only he partially dealt with by town planning, as eco­
nomic requirements dictate an intensive use of the actual buildings.

The relationship of building masses to traffic is on the other hand mainly 
concerned with industrial and commercial structures, as these make the 
heaviest demand on traffic and transport, owing to the intensive operations 
above referred to. We must include in this examination all (hose portions 
of a city where the people congregate, whether for business or pleasure.

Thus our investigation divides itself broadly under two heads, (I) resi­
dential areas and the requirements of health, (2) commercial areas and the 
requirements of traffic. In the first case open space is the main objective, 
apart from the specific proportion given to roads, in the second the rela­
tionship is almost exclusively between the building masses and the actual 
road areas provided for the purposes of access.

In the first case we may start with a brief summary of what is offered 
under our town planning regulations, and we have scales based on the 
number of houses per acre which may be regarded as within the margin of 
safety. We have, moreover, regulations as to the proportion of a plot that 
may be covered by buildings, ranging from one quarter to one half for those 
wholly or partly residential; we have also general regulations for the widths 
of minor roads, while the town planning schemes are relied on to provide 
for adequate main and secondary routes. In addition there is power to' 
define frontage (building) lines giving widths between the actual building 
greater than the road widths; such widths may range from about 60 to 160 
feel between building lines. Having in view the latitude of Great Britain it 
is advisable that 60 ft. should lie the minimum width between building lines 
where houses are two storeys high, with a minimum of 70 feet for roads 
running east and west. These provisions, taken together, fairly effectually 
cover lhe requirements of health in respect to the access of light and air but 
they do not demand any allocations for public open spaces for recreation, a 
matter of primary importance in the case of young children. The greater 
the number of houses permitted per acre the more the need of such provi­
sion, and the suggestion is here made that limitation by number might well 
carry with it a requirement on the following principles

In the development of an area for residential purposes the proportion of 
public open space, inclusive of roads, could be established on a formula 
which may be on the lines of a basic proportion plus a varying proportion 
that would increase in accordance with the number of houses permitted.
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Several such formulae have been tested and the following is an example that 
might be regarded as suitable.

The basic proportion of open spaces would be 8 % of the total area plus 
a percentage figure (taken as 1.5) multiplied by the number of houses per 
acre. This would give the following proportion of public open space (inclu­
ding roads).

6 houses per acre 8 % + (1.5 % X 6) — 17 % of open spaces.
8 % 4- (1.5 % X 8) =20 % « » *
8 % + (1.5 % X 12) = 26 % » » »>
8 % + (1.5 % X 16) = 32 % » » »>
S o/b + (1.5 % X 20) = 38 % » » »

S
12
16
20
All these percentages would leave the houses with a sufficient proportion 

of plot not built upon, while the advantage of a sliding scale such as this 
are five in number.

(1) As the roads would, because of the expense of road making, occupy 
no more than the minimum permitted (except where the authority contribu­
ted to the cost because of extra traffic needs) there would be a maximum 
space remaining available for playgrounds and other purposes.

(2) This remainder would be related to the density of population.
(3) The cost of reserving traffic routes would be reduced, for judicious 

planning would enable such reservations to be made without adding to the 
prescribed ratio of land to be used for roads.

(i) The formula would slightly favour the adoption of lower density
ratios.

(5) A general provision on these principles would allow a greater 
freedom in planning than would a series of restrictive regulations.

It may also be pointed out that such a requirement would not materially 
affect the value of the land, {is it would not affect the number of the houses, 
nor would it increase the road costs. If adopted it might be desirable to 
to increase the size of the unit of land developed beyond that now custo­
mary, so that larger recreation grounds might be obtained where necessary.

At this point we may note that the town planning regulations provide 
that industrial and other buildings shall occupy only a proportion — two 

{ thirds to three quarters is proposed — of the site on which they stand. This 
provision would, however, demand to be treated with a good deal of 

. ) latitude in both directions, for it is impracticable to regulate the height of 
s industrial buildings owing to the wide differences in their character.

j
I •

;
We can now pass on to the investigation of commercial and industrial 

areas in relation to traffic, and this brings into consideration the developed 
portions of the town'where, in default of a town planning act for dealing 
with built-up areas, now much overdue, we have to depend on municipal 
by-laws. While it is obviously impossible to review these here in detail, it 
will be necessary to show their inadequacy as a protection against develop-
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ments that will otherwise place us in an absolutely hopeless position in the 
near future.

Everybody must be familiar with the general mode of growth in our 
larger cities. The commercial and in a lesser degree the industrial centres 
become enlarged at the expense of the residential areas. In default of a 
comprehensive scheme one is impelled to accept the existing street plan 

. which, while usually more than adequate for the traffic demands of two or 
three storey dwellings, is quite unsuited to the development replacing these.

Even where these obsolescent dwellings are replaced by others such as 
“ model ” tenement buildings the density of population is probably greatly 
increased, while when the replacement is by commercial buildings not only 
is the number of people using the street much larger but all kinds of 
demands for the transit of goods are superimposed on those of the indivi­
duals employed there.

In London, for example, it is possible to replace two storey houses with 
their gardens or yards by blocks of commercial buildings covering practically 

' the whole area, and approximately 100 feet high, without adding a square 
foot to the area of the street; again, on the site of half a dozen middle class 
houses an hotel to accomodate 300 people may be built without increase 
in the provision for access. In other large cities conditions are not very 
dissimilar, and it is clear that only a trilling boom in business activities is 
needed to impose on us enormously increased masses of building with no 
corresponding accomodation for the tralfic they will introduce. This traffic 
is proportionately even greater than the ratio in building mass, commercial 
premises being more intensively employed, but it will not be amiss to give 
a few statistics showing the increment in the cubic contents of building 
possible under the existing regulations.

Several residential areas in Southwark (a London borough on the south 
side of the Thames) likely to come into the market for business pur­
poses have been surveyed in respect to the cubic contents of the buildings 
per acre of ground, and in no case did the mass of buildings exceed 300.000 
cubic feel per acre. Any of these areas could contain business premises ol 
at least five times this volume. As a comparison an area in the worst part 
of a large Yorkshire city was surveyed and the proportion found to be 
420.000 cubic feet per acre. This area could have been utilised for business: 
a part of the city at present so utilised has 1.117.000 cubic feet per acre. 
From these figures it is clear that the change from residential to business 
may bring about a local increase of trafllc which would at the lowest be 
threefold and might he even three times that.

How is this serious problem to be met? So far nothing has been done 
in this direction. Traffic is increasing day by day, and our authorities have 
incurred huge expenses in widenings and other improvements. Being 
unable to restrict buildings sufficiently in built-up areas they have had to 
pay lor road widenings that have been made necessary only by reason of the 
operations of the frontage owners who have sold them the land for the 
widenings. The local authority therefore finds that after having paid out 
large, sums the traffic problem is just as bad as before.

It is to be feared that in many of our principal cities a town planning ace
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for developed areas will come too late to save the position as regards traffic, 
for even after such an act has been passed the preparation of schemes and the 
preliminary stages of these, necessarily much more complex than in the case 
of the existing laws, will take up considerable time. We must therefore 
seek a quicker remedy for the danger that confronts us. The existing buil­
ding regulations have proved inadequate hut if they were loo drastically 
altered property values would he so greatly affected as to inflict substantial . 
hardships on owners. Is there any practicable compromise? One may ven­
ture to suggest that there is; not one capable of offering the thorough 
reorganisation possible only by comprehensive town planning but one that 
would effect a definite amelioration and would prepare the way for town 
planning schemes later on.

The suggestion is that, on a unit basis, a survey should be made of city 
areas showing the volume of building now occupying the various blocks 
between the main roads, and on the basis of this survey reasonable standards 
of building density should be determined section by section. To avoid 
discouraging rebuilding the density permitted would have to be somewhat 
increased from the cubic contents ol the existing premises, but this only on 
general averages, so that in some cases there might be no increase and in 
very bad ones possibly even a reduction.

The existing road widths and areas would have to be taken into conside­
ration when deciding what increase could be permitted, and if these were 
liberal a further percentage increase might be allowed for business premises 
over that suitable for residential. To illustrate this proposal by examples, 
let us assume that an area likely to be redeveloped is covered with small 
houses which have a mass content of 200.000 to 350.000 cubic feet to the 
acre, that the average is 260.000 and that it is decided to allow 300.000 cubic 
feet. This would obviously be a high density for residential purposes but 
with skilful planning might be managed without danger to health. On the 
other hand the density for business purposes might lie safely doubled, 
provided the roads are adequate, and this would be covered in the regu­
lations.

But an owner of property would not regard this concession as going far 
enough in view of the fact that he might be able under the existing by-laws 
to pul 1.500.000 or even 1.800.000 cubic feet of commercial building (exclu­
sive of basements) on an acre of ground. How are we to meet him, 
knowing that if he and his fellows actually do this we shall be involved in 
acute traffic difficulties? Jf he wants more intensive building we shall want 
more road space. If he gives up land let him receive in compensation an 
increased allowance of cubic content, perhaps some such scale as the follo­
wing : — For every 5 o/0 of the area dedicated to the public a 10 % increase 
in the mass content of the building will be permitted. Assuming that on 
this basis 2o o/0 of the land is so resigned the building will have a cubic 
content of 900.000 feet on three quarters of an acre instead of having a cubic 
content of 600.000 feet on an acre. Thus the more land an owner gives up 
the more intensively he will be permitted to build, up to the point at which 
further intensity becomes economically impracticable. This point would

l
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vary, blit as it woult probably be in the neighbourhood of a rale of 3.000.000 
feet per acre our scale would have to be stretched a long way to reach this. 
In fact to gel such an allowance nearly GO % of the original site would have 
to be handed over, a very unlikely event.

This shows, however, that the owner could still build very freely, easily 
up to three or four times the mass at present occupying the site, but that lie 
could only do so by coming to terms with the authority as to provision for 
the increased traffic such building would entail. Of course, this is by no 
means a complete solution, merely, as it might be called, an ameliorative 
one, because there would still remain the difficulty of numerous owners 
having different views as to development; but it would give the authority a 
stronger position in bargaining fora rational solution than it has at present, 
with building regulations so little helpful in preventing the increase of buil­
ding beyond street capacity.

Undoubtedly the only really conclusive solution will be a town planning- 
act for developed areas, with proper powers for zoning, but even this would 
not empower the authority to increase (he road areas without monetary com­
pensation or an equivalent on the lines suggested above. Therefore the 
claim is made that the system outlined would be of value, even without an 
appropriate town planning scheme but, of course, better still in conjunction 
with one.

Some consideration should be given to the relationship between street 
areas and building masses. It is not easy to establish any definite principles 
as regards this, because the actual street area, except where there is definite 
street planning from this point of view, does not correspond with traffic 
values, and again the various uses to which buildings are put make very 
dill'erent Iralfic demands on the street.

Industrial concerns differ very widely as to their road requirements, 
according to their character and the use they are able to make of other modes 
of transport, such as water-or rail. Commercial buildings vary less and 
business premises may be regarded as still more uniform in their demands 
but even here we find marked dilfercnces between wholesale and retail trade, 
ollices, banks, and places of meeting and entertainment, so that it is obviously 
impossible to lay down any general rules.

We find in the central areas of most cities (he proportion of space built 
on ranges from Go o/0 to about 70 % and unless much through Iralfic has to 
pass through this area these proportions seem to be admissible until the 
buildings begin to exceed an average height of five or six storeys; beyond 
this congestion begins to make itself felt and, though improvements in traffic 
regulation have relieved the situation so mewhat, our present street systems 
are lending in all the larger towns to prove inadequate to the amount of 
building permissible for business purposes.

It is useless to enlarge traffic routes beyond the proportion of 50 % of the 
total area and should more than this be needed two decks for traffic would 
be the solution, a solution first propounded by Leonardo da Vinci unless we 
may regard Venice with its land and water routes as the prototype of his 
idea. Modern cities arc reaching this solution by means of underground or

l
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overhead railways and it is probable that in New York and London the exten­
sion of supplementary footways will enhance the utility of these systems and 
provide for the additional requirements of more intensive building.

Sommaire

Au point de vue de l’hygiene, la rdglementalion do la density de la cons­
truction s’applique aux quarters comprenant liniquemenl ou partiellemenl 
des maisons cohabitation.

La relation entre les masses conslruiles el la circulation concerne princi- 
palement les batiments industriels et commerciaux qui accroissent le plus la 
circulation el les transports.

11 rAsulte de ces donndes que noire rapport comporle d’une fagon gen6rale 
deux sujets : 1° les surfaces habitables el les necessitds de l’hygi6ne; 2° les 
surfaces commerciales et les necessil6s de la circulation.

(1) Dans les rfcglements d’amdnagement en vigueur chez nous, qui ne 
s'appliquent pas g6n6ralement aux surfaces construites, nous avons line 
dchelle fixant le nombre de maisons autorisdes par acre (40 ares) et la propor­
tion de terrain qui peut 6tre affectd A la construction. Les plans prdvoienldes 
routes principals et secondaires addqnates, mais aucune prescription uni­
forme n’est ediclee pour les espaces libres destines aux divertissements 
publics; c’est 1 k cependant un point de premiere importance pour les jeunes 
enfants. Plus 61ev6 est le nombre de maisons auloris6es par arpenl, plus 
grande est la n6cessite d’une telle prescription. On suggere ici que la limita­
tion du nombre de maisons a conslmire sur une surface determin6e devrait 
comporler les conditions addilionnelles snivantes :

Une proportion fixe, 8 % de la surface tolale, serail r6serv6e pour les 
espaces libres : on y ajouterait un pourcentage 6gal au chilfre de 1 ,o o/0 mul- 
tiplie par le nombre de maisons autoris6es.

Ce syst6me donnerait la proportion suivante d’espaces libres publics (y 
compris les routes) :

6 maisons par acre «S o/0 + (1,5 % x 6) = 17 % d’espace lihre.
S%-1- (1,5 o/o X S) = 20 o/0 —
8 % (l,g % x 12) = 26 % —
8 % + (l,o % X 16) = 32 % —
8 % 4- (1,5 % X 20) = 38 % —

(2) L’etude des quarliers commerciaux et industriels au point de vue de 
la circulation nous am6ne a consid6rer les parlies de la ville d6j& mises en % 
valeur; a d6faut d’une loi d’amdnagement portant sur les surfaces cons­
lruiles, loi que nous allendons depuis trop longlenjps, nous n’avons d’autre 
recours que les arr6t6s municipaux; ceux-ci ne constituent qu’une protection 
insuflisante contre une Evolution qui, si on n’y prend pas garde, nousplncera 
dans une situation sans issue.

Ceux des quartiers de Londres consacrds a rhabitation que le commerce 
envahira probablement, out 616 6ludi6s au point de vue du cube des cons-
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t ructions par acre de terrain; en aucun cas, les constructions n’exc&dent
300.000 pieds cubes par acre. Dans chacun de ces quartiers les constructions 
commerciales auraient tin cube cinq fois supdrieur.

En s’ouvrant au commerce ces quartiers recevraient un surcrott de circu­
lation ; celle-ci serait au moins triple, peul-6lre mdme muliiplide par neuf.

Comment rdsoudre ce grave problfcme? On sugg&re ici que l’on procMe 
sur une base unitaire, k une <Hude des divers quartiers de la ville pour 6ta- 
blir le cubage des constructions baties aeluellement dans les divers palds de 
maisons situds entre les rues principales.

Sur la base de celle 6tude, on 6tablirail pour chaque quarlier un coeffi­
cient raisonnable de density des constructions.

Supposons qu’une surface sur le point d'etre mise en valeur pour les 
usages commerciaux soil couverle de petites maisons qui reprdsentent une 
masse de 200.000 k 300.000 pieds cubes par acre, que la movenne suit-
200.000 et qu’on ait ddcidd d’auloriser 300.000 pieds cubes. Ce semitdvidem- 
ment une density 6levee, pour un quartier rdservd k 1’habitation, mais des 
plans habilement concus pourraieut dviler qu’il en rdsulle une atteinte k 
l’liygiene publique. D’un autre cole, la density autorisde pour les besoins 
commerciaux pourrait dtre doublee sans danger, i\ la condition que les routes 
couvrent une surface sulfisanle, ce qui serait pr6vu par le rfeglement.

Mais le proprietaire demandera sans doute de pouvoir conslruire des bati- 
ments d’un cubage plus considerable, auquel cas les autorites n5clameront 
une surface plus grande pour les routes. Si le proprietaire consent a cederle 
terrain n£cessaire, il recevra en compensation l’autorisalion de conslruire des 
immeubles d’un cubage plus eleve, par exempledans la proportion suivante: 
chaque fois qu’il donnera o % du terrain pour les usages publics, il pourra 
augmcnler de 10 % le cube de ses constructions. En supposanl que, sur celle 
base, il renonce k 2o % de son terrain, la construction aurait un cubage de
900.000 pieds sur les 3/4 d’un acre, au lieu de 600.000 pieds par acre. Ainsi, 
plus le proprietaire abandonnerail dc terrain, plus intensivement il seiait 
auloris6 ;i conslruire.

i
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Auszug.

Vorn hygienischen Standpunkl aus betrachtet, gelten die Bauvorschriften 
fiber Ilausserdichte fiir Stadtleile, die ganz oder teihveise aus Wohnbauten 
bestehen.

Das Verhallnis zwischcn lliiuserblocks und Verkehr betrifft hauptsachlich 
Industrieanlagen und Geschaflshauser, da diese Verkehr und Transportwesen 
am sliirksten belaslen.

Der naehsteliende Bericht liisst sicli dalier ganz gut in zwei Gruppen glie- 
dern : 1) Wohnbezirke und sanilare Forderungen. 2.) Geschiiflsviertel und 
Verkehrsforderungen.

d.) Die den SUidtebau regelndcn Verordnungen. die sicli im allgemeinen 
0111’ auf unbebaules Geliinde beziehen, schreiben die llochstzahl der pro 
“ acre ” (— 40 ar) zultissigen Hauser sowie das Grossenvertlhiinis der uber-
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baulen Fliiche zur froibleibcnden Flacbe vor. Die Bebauungsplane sehen zwee- 
kentsprechendellaupl-imdNebenstrassen vor, jedoch beslehl keineeinheillichc 
Vorschrifl fur die Freilassung oflenllicher Plalze und Anlagen, deren Vorh- 
andensein besonders fur die Kinder von allerhochsler Wichligkeit isl. Je 
grosser die zuliissige llauserzald pro “ acre ”, desto starker ist das Bedurfnis 
nach derarligen Anlagen und es wird bier vorgescldagen, dass die Verord- ' 
nungen liber die Bescbrankung der pro acre enlfallenden llauserzald folgende 
weileren Bestimmungen enlhalten sollle :

Grundsiitzlicb mussen 8 % der Gesamlllacbe fur offene Pliilze frcigehallen 
jwerden, ausserdein etwa l'o o/0 der Bodenflacbe mulliplizierl mil der zuliissi- 
~gen llauserzald.

lliernacb wlirden sicb fur freizulassendes Fliichen (einsebliesslieb Slrassen) 
etwa folgende Grossen verbal In isse ergeben.

6 Hauser pro acre 8 % + (F8 % X 6) = 17 % Frci(lacbe,
8 % 4- (l'o % X 8) = 20 % —
8 0,1, 4- (l'o % X 12) = 26 % -
8 % 4 (J'5 % X 16) = 32 %
8 % 4 (l'o % X 20) — 38 o/0 _

Wenn wir die Geschafts-und Indus!rievierlel im Hinblick auf die Ver- 
JcebrsbedUrfnisse unlersucben, so slosseu wir auf die Frage der ausgebaulen 
Stadlvierlel. llier hiingen wir mangels eines Sladlbaugeselzes ftlr bereils 
bebaules Gelande, wie es sclion lange benoligt wird. lediglieb von Magi- 
stratsverordnungen ab, die einen ganlich ungenfigenden Schulz gegen 
cine Entwicklung bilden, die uns in nachslerZukunfl in eine ganz boffnungs- 
Iose Lage bringen wird.

Die Londoner Wobnvierlel, deren baldige Unnvandlung in Gescbafls- 
viertel wabrscheinlicb isl, sind auf den Kubikinhall ibrer Hauser im Ver­
bal tnis zur bebauten Bodenfliicbe bin vermessen worden wobei sicb heraus- 
slellte, dass die Baumasse nirgends 300.000 Kubikfuss pre “ acre” uber- 
steigl. Aufjeder dieser FHichen lassen sicb Geschaflsbauser von mindcstens 
dem fOnflacbcn Kubikinhall erricblen.

Die Umwandlung eines Wobnvierlels in ein Geschaflsviertel diirfte ein<‘ 
mindeslens dreifache SleSgerung des orllicben Yerkehrs gegenUber dein 
augenblicklicben Stande bringen.

Wie liesse sicb bier nun Abhilfe scbaflen ? Es wird vorgescldagen, auf 
einbeitlicher Grundlage Vermessungen vorzunehmen, ausdenen der Haundn- 
lialt der augenblieklieb in den versebiedenen Hauserblocksder City zwiseben 
den Hauplverkebrsslrassen stebenden Gebaude bervorgeld. Auf Grund dieser 
Vermessungen sollen alsdann vernllnflige Vorschriflen for die Bebauungs- 
dicbtigkeil der einzelnen Baublocks aufgestelll werden.

Angenommen, ein for den Umbaugceigneles Gebiel sei mil Kleinluiusern 
iiberbaul, die einen Gesamtkubikinhalt von 200.000 — 3o0.000, im Durcb-

• scbnitl 260.000, Kubikfuss pro acre ” baben und es sei bescblossen, eine 
diircbsehnittliche Baudiebte von 300.000 Kubikfuss zuzulassen. Dann wiirdc 
das eine fur ein Wobnvierlel erhebliehe Baudicble bedeulen, die jedoch bei 
geschickler Planung ohne gesundbeillicbe Gefabrdung der Einwohner erreicbl

• werden konnle. Fur Gescbaflszweckc dagegen kunnle die Baudicble unbe-
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denklich verdoppelL werden, vorausgeselzl, dass die Slrassen ausreichend 
sind. Das aber konnte durch zweekmassige Vorschriften ge regelt werden.

Je mehr Baumasse der Grundstlickseigen Dimer beanspmucht, desto mehr 
Slrassenllaclie muss die Behorde verlaogen. Muss nun der Eigenttlmer Roden 
liergebcn, so mlissle ihm als Entschadigung eine grdssere Baumasse zuge- 
slanden werden und zwar vielleicht nach folgendem Grundsatz : FUr je 5 % 
der hergegebeneu Bodenllilche wird eine 10 % ige Yergrosserung der Bau- 
masse geslaltel. DemnachwUrden bei einer Abgabe von 25 % des Baugrundes 
die zu errichlenden Bau ten einen KubikinhaU von Kubikfussauf 3/4 “acre”, 
hnben dllrfen stall 600.000 auf einen “ acre ”. Je mehr Bodenflache daber 
der EigenUtmer hergibl, desto inlensiver wflrde er die iibrigbleibende Flache 
ausnUlzen dUrfen.
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Masse und Dichtigkeit der Bebauung im Verhaltnis 
zu den Freiflachen

und Verkehrswegen= und Mitteln in Deutschland
Von Baural W. Koeppen, Berlin.

Alles stadtebauliche und bautechnische Schaffen bat nur dann einen 
holien Sinn, wenn es der Forderung des inenschliclien Zusaminenlebens und 
dem Woblbefmden des einzelnen dient.

llalten dieser Forderung unsere heudgen Grosssladle stand ? Werden sie 
ihr spater besser oder scblechlc]* genUgen ?

Grossartig ist die Erscheinung der Wellsladte; Technik, Kunsl und Geis- 
tesleben feiern in ihnen Triumpfe. Der grossle Teil der Menscben, die in 
ihnen leben, leiden aber ausserordenllich unter. dieser Zusammenballung 
der Bevolkerung, welche ihr Einzelleben unlerdruckt und sie zur « Masse 
Mensch » slempelt.

Aus den liclit- und luftlosen Wohnungen will sie dermoderne Stadlobau 
erlosen; durch Freiflachen ihnen Erholung und den vcrlorenen Zusammcn- 
hang mil der Natur schaffen. Lassen sich diese Absichten ausreichend ver- 
wirklichen, bleibl das Sladlgebilde wirlschafllich ? Gibt es ein Mil tel gegen 
die immer sleigende Inanspruclinabme der Slrassen durch den Vcrkehr, 
gegen die immer unerlragliclier werdende Inanspruchnahme der Verkehrs- 
mitlel ?

Wir wenden uns zu unserem Thema und werden erst nach der Abwan-
dlung desselben unsere Schlilsse ziehen.

Masse und Dichtigkeit der Bebauung.

(1) lm Wohngebiet. — Die HauptgesiclUspunkte, nach dencn die Masse 
und Dichtigkeit der Bebauung von der Sladtebauern teslzulegen ist, sind die 
Gesundheit, das Wohlbefinden der Bevolkerung, die Wirlschafllichkeit der 
Bauweisen und des gesamlen Zusaminenlebens.

Die Itohe. — Je mehr sich die Bauweise der Sliidte der Art des landli- 
chen Wohnens nahert, desto gesunder und nalurlicher ist sie.

Diese Talsache und der kulturelle Wert der Flachbauweise, zumal des 
Einfamilienhauses wird auch in Deutschland nicht bestritten.

Die Deutsche Gartenstadlgesellschaft hat in Bau- und volkswirlschaflli- 
cben Leitsiilzen auf Grund genauer Berechnungen von Dr. Ing. Serini feslge- 
Jegt, dass in bezug auf Wirlschafllichkeit das Einfamilienhaus mil der Slock- 
werkswohnung konkurrieren kann.

Fur die zu erstellenden Mietwohnungen slellt eine gule sladtische Bau­
weise die 2-geschossige und 3- geschossige Rand bebauung dar, welche freie 
Ilofe und Garten umschliesst. llohei’e Bebauung fur die das llautpkontingent
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stellenden Kleinwohnungen tea 80 %), welche sich ohne Fahrslulil behelfen 
mUssen, kann schon erhebliche Schadigungen f(ir Frauen, Kranke und 
Oreise bringen. Hoherftthrung liber das 5. Geschoss liinaus solltefiir Klein- 
wolmungen niclit iu Frage kommen. Ilochbaulen fiir Luxuswohnungen 
wiirden siclier ausserordenllich unwirtschaftlich, wenn ein fur den Lichtein- 
fall ausreicliender Gebiiudeabsland gewahrl bleiben wlirde.

Die Tiefe. — Die Bebauung der Grundslticke mit FJOgelbauten und Hin- 
tergebauden an engen Hofen isl als unhygienisch und unsozial allgemcin 
erkannt.

In Deutschland hat sich die reine Rand bebauung mit durchliiftbarcn, 
moglichst sonnigen Wohnungcn durchgeselzl. Nacli der neuen Berliner Bau- 
ordnung, die seit November 1025 in Gel lung isl, wird fllr Wohngebaude 
cine Tiefe von 20 m hinter der Vorderfront zugelassen, so dass ausser der 
Randbebauung noch die Errichlung kurzer MitlelfMigel moglich ist.

Besondcrs tiefe Grundslticke, deren Ausnutzbarkeit durch eine reine 
Randbebauung niclit erreicht wird, kdnnen ohne Schaden durch Hofe,
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welche nach der Slrassc zu often sind, Oder durch Privalstrassen erschlossen 
werden.

Die Weite. — Massgebend for das Mimleslmass der Weile (d. h. des Ab- • 
landes der Gcbaude von einander) istdie Ueberlegung, wieviel direkles Hiin- 
melslicbl for die Belichtung der unlersten Riiume gefordert werden muss — 
die Festlegung des Lichleinfalls. (Siehe das Schema).

In der Bauordnung der Stadt Gorlilz vom Miirz 1923 wurde der Begrift 
des Licliteinfalls eingefOhrt. Es wird in derselben for die Hole gefordert, class 
je nach der Bauklasse aufy3, bzw. die Iliilfte des Fussbodensim unlersten 
Stock direkles Licht Pal It. Falls also durch andere Bestimmungen nicht. ein 
grosserer Abstand gefordert isl, wird zugelassen, class Vs, Yi bis 2/3 des Fuss­
bodens im unlersten Slock niemals vom Tageslichl gelroften wird. Hie 
Bewohner von Gorlilz, einer millelallerlichen, engbebauten Stadt sind aller- 
dings in bezug auf Lichlverhallnisse nicht verwolml.

In Berlin dOrfen die Gebaudehohen an den liofen den Ilausabstand um 
1/1 uherschreiten, d. h. bei der 5-geschossigen Bauweise rrhallen die Fuss- 
bi den der Erdgeschossriiume Tageslichl bis zur Halite.

Die Gebaudehohen an den Slrassen durfen in Gorlilz und in Berlin, wie 
in den meislen deutschen Sladlen nichl holier sein als die Slrasse breit isl. 
Dies ergibt etwa eine Belichtung von 2/3 des Fussbodens in den Erdgeschoss- 
riiumen.

Der sich aus der Formel

•4-
A

i

i

yX11 — V —B -
1?

ergebende Ilausabstand je nach Anforderung an die Belichtung des Fussbo­
dens im unlersten Geschoss isl aus der nachslehenden Tabelle fur die ver- 
schiedenen Gebaudehohen zu enlnehmen.

Is
l

Tabelle fur den Hausabstand.
i

Gewilnschle 
Hclichtung 

lies Fussbodens 
im unlersten 

Stoekwerk

IIAUSA IJSTA.NlJ

bei 3 Geschossen
H = 11 m

bei 2 Geschossen
H - 7,5 m

bei 5 Geschossen
H = 18 m

bei * Geschossen
H = 14,5 m\

r V3 2,Go in
4.00 m 
o,30 m
8.00 m

3.00 in 
7,30 m

10.00 m
13.00 in

7 33 in
11.00 m 
14,70 m
22.00 m

9,70 m 
14,50 111 
19,40 111 
29,00 111

■1/2

2/3
i/i

In Sladlerweiterungsgebieten sol lie die voile Belichlung des Fussbodens 
auch in den Erdgeschossriiuinen sowohl an den llolen als an den Slrassen 
als iMindeslbelichlung verlangt werden.

r
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Verb all ms des Baulandes su seiner Bebauung. — AVird der Bestimmung 
dieses Yerhallnisscs die Fordcruag zugrunde gelegl, dass mindeslens der 
gesamle Fussboden im Erdgeschoss belichlcl wird, so wiirden wir zulassen 
konnen bei einer Randbebauung von 1 2 rn Tiefe

in der 2-geschossigen Bauweistr 73 % Bebaubarkeit
60 % —
30 % —
30 % —

d. h. die GrandslOcke in den niedrigeren Bauklassen konnten starker bebau- 
werden als in den hoheren. Es muss aber zugunslen einer gulen Wohnungs 
kultur cin angemcssener Abstand der Gebiiude von den hinteren Grundsliicks- 
grenzen, eine bessere Beleuchlung der Erdgeschossraume in den niedrigeren 
Bauwcisen, in dencn der Anleil der Erdgeschossraume an den Gesamtriiumen 
ein grosserer isl, verlangt und fUr die SchalVung von inneren GrUnfliichen 
und llausgarlen gesorgl werden. Ausall diesen Grtlnden soilte deshalb in 
neuen Wolmgebielen in keiner Bauklasse mehrals 3/io der GrundstOcksftache 
iiberbaut werden.

(2) lm Geschaftsgebief. — Eine Konzentration des Gescluiflslebens und 
der Verwallung isl in den Grosstiidlen unbedingl vorteilhafl, deshalb beslehl 
der Wunsdi in bezug auf Hohe und Weite der Rebauung liber die fur die 
hochsle Bauklasse der Wolingebiele als erlbrderlich erachtelen Emschrankun- 
gen hinauszugchen.

Die Baumassen dilrlen aber nichl weiler gesleigerl werden, als es die 
Hilcksiehlen auf die Itenulzer der Gebiiude, aid* nachbarliche Baulichkeiten 
und auf die Ycrkehrsbewalligung zulassen.

Das Thema der Grosshiiuser und der CiLybiIdling wurde auf der Tagung 
der Ireien deulschen Akademie in Hamburg im Juli 1927 in einer Reihe von 
\'orlragen erschopfend beleuchlel. Oberbaudirektor L e o, Hamburg, kam zu 
dem Ergebnis, dass bei neuen Stadten weder verkelirslechnische noch wirl- 
sehafllicbe Griinde fftr allgemeine Slcigerung der Hohe fiber 7 - H Geschosse 
und eine Zusammendrangung der City auf engem Raum vorliegen, dass es 
bei vorhandenen Sladlen our zweckmiissig sei, die City in die Iiohe zu ent- 
wickeln, wenn an Cilyflache gespart werden muss, und wenn genllgend 
vorhandene und ausreichend zu enlwickelnde Verkehrsanlagen die entste- 
liende Zusammendrangung des Verkehrs ableilen konnen.

Verbandsdirecklor Schmidt — Essen kam zu der Forderung ftir den deul­
schen Stadlplan, monumenlale Hochhauser — als Wahrzeichen der Sladt 
oder als Belonung besonders geeigneler Sladtpunkte — nur in Einzelfallen 
vor/uselien und zwar nur dann, wenn eine ungQnstige Reeinflussung der 
Rodenpolilik nichl zu fOrchlen sei, und wenn die verkehrstechnischen und 
liygienischen Yorbedingungen geschafl'en sind.

Baurat Dr. Jng. Iieislerbergk stellte folgende Bedingungen fur die Errich- 
lung eines Hochhauses auf:

1) Das Ilochhaus muss einen Block fUr sich bilden mil Ausgiingen nacli 
alien 4 Seiten.

3-
4-
•)—
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2) Es darf nicht an einseitig gericlitetem Verkehr liegen. Der Verkehr 
muss sich auf mehrere Halleslellen verteileu konnen.

3) Es ist cine gulc Vert iluug der Angeslelllen boi BQroschluss auf ver- 
chiedene Ausgange zu sichern..

4) Die Arbeitszeit der Angestellten ist zu slaffeln.
5) Die lldlie darf 15 Geschosse nicht uberschreilen.
6) Es sind Unterkunflsraume oder Parkpliilze fur Kraftwagen in solchem 

Ausmass vorzusehen, dass jeder 20. Angeslellle 1 Auto abslellen kann.
In Beilin sind die Erfahrungen mil llochhausern noch gering. Es sind 

nur einige Aufslockungen um 2-4 Geschoss uber das o. Geschoss hinaus 
vorgenommen und einige Turine von geringer Grundfliiche und elwa 10 - 
12 Geschossen ausgefuhrt.

Die Berliner Bauordnung sielit — um die Ilohenenlwicklung der City 
einheillich zu regeln — die Mogliclikeit vor, besondere Geschafts vie riel 
zuweisen, inwelchen stall 5, 7-8 Geschosse zugelassen werden sollen. Bisher 
ist aber von dieser Mogliclikeit noch nicht Gebrauch geinacht worden.

Durch die nachfolgenden Zahlen soil die Frage gekliirt werden, ob die 
Vermehrung der Baudichle sich in der City' Berlins, die noch eine grosse 
Anzahl Wohnungen und viele veraltete Bebauungen aufweist, bei tier bereifs 
bestehenden Verkehrsnol zweckmassig ist.

Bei voller AusnutzOng der Grundstucke ware in der City von Berlin 
(Urngrenzung beslimmt durch die Punkte : Hallcsches Tor, Polsdamer Platz, 
Oranienburger Tor und Alexanderplatz) nach den bestehenden Baubeslim- 
niungen die Schaffung von rund 20,000,000 qin Gesehossflachc moglich. 
Vorhanden werden z.Zt. etwa 17,000,000 qm Geschossllache sein. Von dieser 
Flache wird wall rscheinlich noch uber die Hill fie von Wohnungen in An- 
sprucii genommen. Es werden demnach z.Zt. rd. 8,000,000 qm Geschossllache 
von Biiros, Geschilften und Venvallungen benutzt. Bei dieser Grosse der 
Btiro- und Geschaflstlachen stromen nach einer Zahlung Uiglich elwa000,000 
Personen auf offenllichen Verkehrsmitteln in die City. Wird die Stadl nach 
den bestehenden Bestimmungen voll ausgebaut und die Wohnungsilache 
in Gescliilftsflache umgewandelt, dann wiirden rd. 20,000,000 qm 
Geschossllache fur Geschiifte usw. zur Verfligung slehen. Wird die City als 
Geschaflsvierlel ausgewiesen und eine Bauhohe von 7-8 Geschossen 
zugelassen, dann waren rd. 30,000,000 qm Geschossllache moglich.

In einein almlichen Verhallnis wird die Zahl der Berufslaligeu in der 
City und die der Privalkrafwtagen steigen.

(3) lm Jnduslriegebiet. — In bezug auf llohe und Weitc der Bebauung 
muss fur die Industrie moglichste Freiheit herrschen, damil die Bauten den 
teclinischen Anforderungen entsprechend gestallet werden konnen. Slatl 
besonderer Vorschriften uber Grosse der bebaubareu Flache ist deshalb in 
vielen deutschen Bauordnungen nur die zuliissige kubische Bebauung je qm 
festgelegt.

In Berlin darf in den Industriegebieten 8 - 12 cbm je qm iiberbaut wer­
den. Die Ilolie der Bebauung ist frei: nur an den Strassen mussen dieFabrik-

.'v_
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!? . *;•
gebaude die Ilohe der Bauklasse innehallen, in weleher sie liegcn.Selbst- 

■ versUindlich mussen die Fabrikgebaude billigen Anspriichen an Luft, Licht 
und den Anforderungen an Feuersicherheil gemigen.

•t-

i

Freiflachen.

Das BedUrfnis der Grossllidler nach Freiflachen ist verschieden gross, je 
nacli der Dichtigkeil der Bebauung. Die llochstanCorderung ist fQr die vielge- 
schossige MieLskaserne zu stellen, deren Ilofe keine zur Erholung geeigneten 
Griinflachen aufweisen.

(In Berlin trifll dies fur die 5-geschossige Bauweise mit 5/io bis ®/io Bebau- 
barkeit zu.).

.
:•

Alien der Freiflciche. — Fur die Bewohner dieser Mietskasernen sindif/
notig :r :

$ ■' Dekoralives Griin mil Bankplatzen,
Spielplalze fur die noch nichl scliulpllichlige Jugend mit Bankplatzen, 
Spiel- und Sporlplalze fur die iilleren Kinder und die Erwachsenen, 
Barkan 1 age n,
Griinverbindungen,
Kleingarlen mil I’romenaden und Bankplatzen,
Wiilder.oder landliche Umgebung.
Wasserflachen als Sporlgelegenlicit konnen eine wesenlliche Rolle spie- 

len; die Griinverbindungen sind an sie heranzufuhren.

It.

;

••

Grosse. — In clen deulsclien Handbuchern und Schriflen iiber Sliidlebau
werden die verschiedensten Forderungen geslelll.

Die eingeliendslen und am beslen begriindeten Angaben macht Stadt- 
baural Dr. Wagner in seiner Schrifl: « Stildlische Freiflachenpolilik» (1915). 
Jnzwisohen hat sich der Gcdanke der Griinverbindungen zwischen den ein- 
zelnen Freiflaclien und der Gedanke, die sogenannlen Schrebergarlen als 
Dauerkleingarlengebiele in die Bebauungsplane test einzufiigen, durch- 
gesetzt.

!■

1
!*
;
&

Werden die Wagnerschen Zahlen enlsprechend erganzt, so ergeben sich 
folgende Freillachengrossen auf jeden Bewohner :

; 1) Spielphitze
‘ a) for das ptlichlmassige Spiel 

b) fur das freie Spiel ....

!
1,2 qm 
1,2 qm
1,6 qm2) Sporlplalze

3) Grunverbindungen und Promenaden............... 1,0 qm
2,0 qm-i) Parkanlagen

7.0 qm
9.0 qm 

13,0 qm
5) IvleingHrlen
6) Wiilder. .

Gesamtsumme . . . 29,0 qm

i

■..
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!'Der geringsle Bedarf an FreiAachen beslehl fur die Grossladt in den Ge- 

bielen der oflenen Flachbauweise, in welcher fasl alien Bewolinern eigene 
Giirlen zur VerfOgung stehen. Fur die Bevolkerung dieses Baugebiels bra li­
chen nur von der obigen Zusammenslellung zur VerfOgung slehen :

1 a) Spielplalze for das plliclUmassige Spiel.
2) SporlpUilze,
3) Grunverbindungen und
6) Walder
Der Bedarf an FreiAache steigerl sicli dann allmahlicb mil der Gesclioss- 

zahl und der Bebaubarkeil der GrundslOcke.
In der nachfolgenden Tabelle sind die fur verschiedene Besiedlungsdich- 

len nolwendigen FreiAachen — abgesluft nach den Bauklassen der Berliner 
Bauordnung — fur den Kopf der Bevolkerung angegeben.

V '

j-

• • ■

A-l:
■ j:Wohndichle jc ha •. 

bczogen auf Bauklasse: Spicl-u.
Krholungs-

|.lalzi>

Klein- Gesaml-
WSilder

freilliiehi'"ii'rlenGesamflitche 
ohne wiildcr

rdnes
liauland

Bene ii- 
nung

rlid kiu ung
.. i.

:
13,S qin 13 qm 16,8 qm2 Geschosse, 0 qm124 Pei's. 1!150 Pei-s.

2/10 bzw. 
3/10BeI)aubar-

keil.

3 Geschosse, 
3/10 bzw.
4/10 Bebaubar­

keil.

3 qm 13 qm 20,S qm317 4,8 qm•150 111 1

4 Geschosse, 
4/10 bzw.
5/10 Bebaubar­

keil.

24.9 qmsoo 416 IV 3,9 qm 6 qm 13 qm

.{1,230 438 V 5 Geschosse, 
5/10 bzw.

7.0 qm 9 qm 13 qm 29,0 qm

6/10 Bebaubar-
keil.

Enlfernung dev Frei/Iachen. — Die FreiAachen haben nur dann Werl fur 
die Bevolkerung, wenn sie von derselben leichl erreichbar sind. Fahrgeld 
sollle hierbei hochstens bei den Waidern nolweding sein.

Tabelle fur die Grossten Entfernungen.

0,8 km 
1,5-2 km 
1,5 km 
1,5 km

Kinderspielplalze 
i Sporlplaze. . .

Parks ..............
Kleingarlen . . 
Walder ....

15 Minulcn 
20-30 —

20
20

30-40
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Freifluchenplan. — Ftir die Einfflgung der Freiflachen in den Sladtplah 
sind die verschiedenslen Yorschlage gemacht worden. Es sei an das 
ringformige Freiflachensystem, das radiale System und an die Verleilung 
nach Einflussszonen auf Grand der Maximalenlferiyingen und der Bauweisen 
erinnert.

Die 3. Art erscheint am zweck massigslen. Man wird sic aber moglichst 
mil radialen Grtinverbindungen versehen und daftir sorgen, dass an der 
Sladlgrenze Oder ausserhalb derselben sicli ein King von Wiildern oder land- 
liclier Umgebung befmdel.

Die Bcsiehungen zu A und C. — In neu anzulegenden Stadten und bei 
Stadterweiterungen wird man die Enlfernungcn der Freiflachen von den 
Wohnslatlcn, welche in einer Tabelle zuvor angegeben sind, innehalten kbn- 
nen. Die Freiflachen werdcn dann, init Ausnalune der Wiilder, zumeisl zu 
Fuss aufgesucht werden. Ein Ansprucli auf Ycrkehrseinrichtungen enlsteht 
niclil.

Zur Erreichung der Wiilder dienen zweckmiissigenveise die vorhandenen 
Yerkehrsmillel. Als besondere Verkehrsmittel kominen for den Stossverkebr 
zu den Ausflugspunklen nur die Autobusse in Betracht. Alle ubrigen \'er- 
kehrsmiUel sind nich rentabcl, wenn sienurauf Stossverkebr angewiesen 
sind.

1- -

In Berlin, das — niclit direkt an seiner Gemarkungsgrenze, aber noch in 
erreiclibarcr IS’iihe — bedcutende fiskalische Waldungen hat, liegen die Haupt- 
zugangspunkle an den Yororlstrecken der Eisenbahn.

Die Schallung der Freiflachen und Kleingarten ftir die Allsladle wird 
nielil mehr in den Gehenllernungen gelingen. Hire Erreichung muss danu 
w enigslcns durch geeignele Fahrverbindungen in der gleichen Zeit mbglich 
sein.

Die Tarife ftir diesen Yerkelir sind so niedrig wie mbglich zu stellen.

Vet kehr.

Strassen. — Sparsame Aulage und Erhallung des Strassennelzes isl drw 
gendes Erlordernis far die Gesamlwirlschaftlichkeit der Sliidle. Zu diesem 
Zwecke sind VVohn-, Verkehrs- und Ausfallstrassen slreng zu unterschei- 
dcn, in der Breilenbemessung und Profilgebung sowie in der Befestigungs- 
art je dem besonderen Zwecke genau anzupassen.

Bei der Auswahl der Breile ftir die Wohnstrassen ist die Diclite der 
Bebauung massgebend. Besonders darf die Aufschliessungderniedrigen oire- 

Bebauung niclit durch leure Strassen belastet werden. Es muss jedoch 
in der Grossladl auch fUr solche Strassen lUlcksicht auf die praklisehe Unler- 
bringung der Leilungen (unler den BQrgersteigen) und auf den Yerkehrs- 
anspruch, der durch Lastaulos der Warenhauser usw. sowie durch die Pri- 
vatkraftwagen entstehl, genoinmen werden.

In Berlin werden deshalb in der 2-geschossigen^ Bebauung mindeslcns 
Btirgersleige von je 1,7b m und Damme von 3 oder b m — je nachdem, oh

nen
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es sich urn kurze Slichslrassen oder uni durchgehende Strassen handelt, — 
verlangt. Es entstehen folgende Slrassenbreilen :

BOrgersloig- 
breite.

1.75 m 
2,50 m
3.75 m 
5,00 m

In der 2-geschossigen Bauweise kdnnen bei einfacheren Siedlungen zwi- 
schen den befahrbaren Wohnslrassen noch anbaufahige Wohnwege angelegt 
werden. •

Dei der Neuanlage von Yerkehrsslrassen isl bei der Breilenbemessung auf 
gute Bewalligung und Sicberheit des Ycrkehrs, \yie er in abselibarer Zeit 
enlslehen kann, RUcksicht zu nelimen.

Die Ausweisung dieser Slrassen erfolgl zweekmassig sofort in voller 
reile; die ersle Anlage kann nacb dem augenblicklichen Bcdlirfnis bemes- 
n werden (leihveise Ausfiihrung des zuklinfligen Strassenprofils).

Wichlig ist fur die Entlaslung der Cilystrassen dieAblenkung des Durch- 
gangsverkehrs durcli Ringstrassen.

Oeffentliche Verkehr.miltel. — Es stehen im allgemeinen Omnibus, Slras- 
senbahn und Schnellbahn zur YerfUgung. In Berlin spielt die Eisenbahns 
(Stadt-, Bing- und Yoror(bahn) noch cine aussclilaggebende Rolle.

Die Entwieklung der einzelnen Arlen der Verkehrsmiltel hiingt. nieist von 
den besonderen Verbaltnissen in den einzelnen Sliidlen all. In Berlin hat der 
Ankauf der Slrassenbahn durcli die Sladt zu einer besonderen Begungsli- 
gung dieser Verkehrsarl gefUhrl, bis aucb die anderen Yerkebrsmittel in die 
Hand der Sladt kanien und nun erst eine erfolgreicbere und wirlscbaftlicbere 
Yerkehrspolitik gelriebcn werden konnle.

Besondere Yerhallnisse werden dazu gefulirt baben, dass Wien eine 
Slrassenbabn-Sladt,die Pariser Innensladt eine Scbnellbabn-Sladl und London 
— bis zu einer besliniinlen Zeit — eine Omnibus-Sladl wurde.

Jedes der verscbiedenarligen Yerkebrsmittel bat seine besonderen Vor- 
ziige. Die Sclinellbabn ennoglicbt unter sliirksler Entlastlung der Strasse 
einen eisenbabnmassigen Massenverkebr; durcli die Yerkebrsmittel auf der 
Strasse kann Ieiclit eine weilgebende Verzweigung des Yerkebrs in den Slras­
sen erreiebt werden. Die an die Scbiene gebundene Strassenliabn besitzl von 
den Yerkehrsmilleln auf der Strasse die grossere Beforderungskrafl; der Xor­
iel] der Omnibusse isl die grossere Bewegungsfreibeil und die gule An pas- 
sung an den ubrigen Slrassenverkebr.

Jnnerbalb einer Slunde kdnnen in einer Ricblung beforderl werden :
a) durch die Sclinellbabn.
bj durch die Slrassenbahn
c) durch Omnibus ....

. Die besonderen Vorztige der einzelnen Verkehrsmiltel rniissen bei der 
Wahl ihrer Verwendung in der Grosstadt den Ausschlag geben. Yorbedin-

Gesainbreite.Dammbreitc.Hanklasse.
6.5 bzw. 8,5 m 

10 m 
15 ni 
20 m

3 bzw. 5 in 
5 m 

7,5 m 
10.0 in

2-geschossig . . . .
3
-i
5

!

1

i

28 500 Eahrgiisle, 
10 800 —
0 750 —

■
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gung ist, (lass die verscliiedenen Gesellschaflcn oder Verwaltungen einer 
Gesamtleitung unlerstelll werden.

Welclien Eintluss die Dichtigkeit der Bebauung auf die Wirtschaftlicbkeit 
der verscliiedenen Verkehrsmiltel ausUbt, mugen die folgenden Angaben 
des Baurals Doscher aus dem Berliner Verkehrsamt ftir Fabrpreise erliiutern, 
welclie zur Verzinsuiig, Amortisation des Anlagekapitals und zur Aufrecht- 
erliallung des Betriebes notig sind. Massgebend ftlr die Bemessung des Fahr- 
preises ist die Beiseliinge und die Ausnutzung der Aulage und Betriebsmit-{
tel.

In der nachfolgenden Tabel'e sind nun die for diese Bauklassen und for 
die verscliiedenen Verkehrsmitlel errechneten Fahrpreiszalilen angegeben 
und zwar unler :

a) die Fabrpreise for den Fall, dass eine Einzelbeforderung der Bewohner 
eines bestimmlen Bauklassengebietes stattfindet, unler :

b) die Fabrpreiszahlen fur eine Gcsamlbeforderung der Bewohner der 
hintereinander liegenden Bauklassengebiete.

Tabelle der fur die Einzelnen Baugebiete Erforderlichen 
Fahrpreise (Vergleichszahlen).

i;

:

.
1IV VHAUKLASSE II III

17,1 16,324.0
13.0 
14,6

18,2
12,2
12,4

a)Omnibus 11,812,00)
11,8 11,0i a)Strassenbahn . 8,18,48,9 8,7

16,02o,9
14,3

16,917,7) a)Sehnellbahn 11,0/ 6) 11,9 11,5

Schlusswort.

Die Bedingungen zur Erzielung eines eimvandfreien grossUidtiscben Stadt- 
gebildes sind gar viele. Man muss scliier daran verzweifeln, eine allseilige 
Erfiillung zu erzielen. Schliesst man den Mangel in einer Beziehung, so offnet 
sicli ein ariderer.

Die Sclnvierigkeilen sleigeru sicli mit dem Wacbstum der Sliiclle zum 
Nacbleil der Gesundheit und des Wohlbefindens der Bewohner.

Soil das Wohl dor Bewohner aussclilaggebend sein, so mussen unsere 
Bern Oh ungen auf eine wirkungsvolle llemmung des Wachslums der Sliidle 
iiber ein gewisses Mass abzielen.

In Berlin spiell sicli der BerufsVerkchr bereits in niensclienunwiirdiger 
Form ab. Solange diese Verkehrsschwierigkeiten niclit vollig belioben sind, 
ist deshalb eine weilere Konzentration des Gescbiiftslebens, wie es von vie- 
len Seiten erslrebl wird, zu vermeiden, sondern im Gegenteil die Bildung 
einer mogliclist grossen Zahl vongeschiiflliclien Nebenzentren auf jede Weise 
zu fordern. Es sind ferner geeignete NYolmvierlel in der Nahe der aussenlie-
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'genden lnduslrieviertel zu schafTen. Schliesslich mflsslc dem (Jed an ken der 
Umsiedlung von Industrie und Arbeilem in die weilere Umgebung mil dem 
grdssten Eifer nachgegangen werden. Anfange solcher Umsiedlung linden 
sieli in einigen Nachbarsladten und -orten Berlins, z.B. in Yelten, Hennigs- 
dorf, Oranienburg.

Neue Garlensliidte aus dem Boden zu- stampfen, wird schwerer sein, als 
mit den Umsiedlungen Anschluss an besleliende Gemeinden zu sucben ; denn 
Yorbedingung ist, dass die Arbeilnehmer nicbt auf eineinzelnes Werk ange- 
wiesen sind, dass gule Lebensbedingungen und Schul verbaltnisse vorhanden 
sind. Das menscbliche Dasein in einem solchen System von garlensladtahnli- 
chen Gemeinden mit ihrem Zentralpunkt, der Grossladl, erliall ganz andere 
Grundlagen als in der heutigen zusammengepfercl 1 ten Grosssladl; es wird 
wieder lebenswerl.

It
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Summary. -

*The density of buildings in towns must be decided upon wilh due regard 
to Ihejieallh and well-being of the inhabitants as well as to the methods o( 
housing and the organisation of the town as a whole. Health and well-being 
depend in the first place on the amount of sunlight in the rooms. It is essen­
tial that the whole floor, even of the lowest storey, at the back of the build­
ing as well as the front, should receive direct daylight. It follows, therefore, 
given these conditions, that for five storey buildings (which is the highest 
number suitable for dwelling houses; the proportion of plot to be covered 
must be limited to three tenths.

For tenement dwellings a three-storey structure seems best from the 
standpoint both of health and economy.

Business premises ought not to be built above a given height so that the 
traffic entailed may circulate freely. In Berlin it is not practical on the whole 
to go beyond the standard city height (three storeys).

In the case of factories freedom should be the order of the day in the 
interests of trade, so long as due regard is paid to the health of the workers.

Open spaces should vary in size and kind according to the density of 
buildings and the type of lay out. Dwellers in the old parts of towns where 
there are narrow streets and high buildings require not less than seven 
square metres of green spaces, playing fields etc., nine square metres of 
allotment gardens and thirteen square metres of woodland per head. The 
need for open spaces is less where the buildings are not so high. AY here 
there are two-storey buildings and there is “ open ” development only 3.8 
square metres per head are necessary for alj the above purposes.

In the case of districts for two-storey houses, therefore one could use 
82.o % of the area for building purposes (as against 35 % in five storey dis­
tricts), the rest being for roads, open spaces, etc.

The economy of high narrow buildings may be questioned because of 
this need for open spaces. As the distance between the open’ spaces and tin* 
dwellings must be considered these open spaces should be fitted into the lay­
out plan, taking into account the maximum dislance of built up area ley
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are likely lo serve, provided that radial connections exist from the town to 
an outer ring of woods and rural districts.

There ought also lobe good and cheap travelling facilities bet ween the 
town and the outlying open spaces. If the town itself is interspersed with 
many open spaces it increases the distance lo be covered by traffic and also 
increases the cost.

Traffic. — Residential roads and main traffic roads should be distingui­
shed from one another and both should be laid out with due regard to eco­
nomy and the purposes they are intended to serve. The width of the streets 
•should be adapted lo the density of the buildings. For residential, two- 
Islorey development, the roads need not be more than 6.5 lo 8.5 metres wide 
ynd the shorter roads leading out of them could be narrower. -

In providing and administering public traffic facilities (omnibuses, trams, 
urban railways etc.) one should look at the matter from many points of 
view. In choosing the means of traffic one should consider the special ad vant­
ages of each and the cost. The building density and the initial outlay in 
providing the facilities will be of great importance.

Conclusion. — It is difficult lo fulfil all the conditions necessary in a well 
I built lownr^rratlic dillicullies are a great disadvantage for the population.

Concentration in the middle of the city should therefore be in strictaccord- 
ance with the development of traffic facilities.

in the meantime decentralisation should be attempted by the develop- 
fmeni of new centres outside the town and the growth of the town by the 
-process of building up the suburbs should be stopped.

\

■

\

Sommaire.
■

:
Pour fixer la density des bailments dans une ville, il imporle de lenir 

comple de la sante el du bien-<Hre des habitants ainsi que du systeme de . 
logoinenls usuel et de ('organisation de la ville dans son ensemble. La sante 
et le bien-<Hre dependent en premier lieu de la quantity de soleil qui p6nfctre 
dans les pieces. II est absolumenl essentiel que loute F^lendue du plan- 
cher, ineine au rez-de-chaussee, que ce soit sur le devant ou sur le derri6re 
de Fedifice, recoive la lumiere direcle du jour. lilanl donnd ces conditions, 
les bailments de cinq elages (il ne convient pas que les maisons d’habilation 
soienl plus dlevees) ne doivent couvrir que 30 % de la superficiedu terrain de 
construction.

Au point de vuc de la sante et de I’economie, les baliments & trois Stages 
paraissenl convenir le mieux pour les habitations ouvrieres du type colleclif.

Les Edifices connnerciaux ne devraient pas ddpasser une hauteur donnee 
a tin de ne pas en traver la circulation qu’enlraine Fexistence des ent reprises 
(pii y out leur siege. Rhine maniere gen6rale, il sernit peu pratique d'elever a 
Rerlin des bAtiments depassanl la norme adoptee, c‘est-«\-dire ayanl plus de 
trois elages.

Kn ce qui eoncerne les usines, il convient dans Finterel de rindustrie de 
laissor loute latitude aux conslrucleurs pourvu qua! soil tenu comple de la 
sante des ouvriers.
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Li superfieie el la nature des espaces libres devraient varicrsuivanl la 
density et le plan des construclions. Le's habitants des vieux quarliers ou les 
baliments sonl 6lev6s et les rues elroiles ont besoin de sept metres carrds do 
pelouse, de terrain, de jeu, etc., de 9 metres carrds de jardins individuels el 
de 13 metres carrds de terrain plan 16 d’arbres par habitant. Les espaces libres 
peuvenl etre moins grands lorsque les baliments sont plus has. Lorsque les 
constructions lvont que deux stages el sont separGes par des voies plus larges 
on peul se conlenler de 3,n2,80 d’espace libre par habitant.

Les maisons de deux Stages pourraient done occuper 82,5 % de 1 ’em­
placement reserve a leur construction, alors que cel les de cinq elages devraient 
couvrir 33 % seulement de la superfieie lolale, le resle (Man l reserve aux voies 
de communication, aux espaces libres, etc.

Ce besoin d’espace libre permel de douler des avanlages Gconomiques des 
constructions haules et elroiles. Elant donne qu’il Taut considdrer la distance 
existanl enlre les espaces libres et les habitations, les premiers devraient Giro 
compris dans le plan gGnGral; on tiendra eomple du rayon maximum de sur­
face. eonslruite que ces espaces libres desservironl pourvu que des communi- 
calions radiates relienl la ville & la ceinlure de bois et de districts ruraux qui 
fenloure.

Des moyens de communication pratiques et peu coiHeux devraient Ggale­
nient etre (Mablis enlre la ville eLles espaces libres de la pGripherie. Le fail 
de manager de nombreuxespaces a l’inldrieur de la ville enlraine un accrois- 
semenl de la distance k parcourir el une augmentation correspondante des 
fra is generaux.

Circulation. — Les rues bordGes de maisons d’habilation el les principals 
arteres commerciales devraient etre netlement separees les lines des autres 
et- tracees suivant les principes essentiels de feconomie, lout en tenant 
eomple de leur destination.

La largeur des rues dependra de la density des constructions. Pour cel les 
qui sont bordGes de maisons d’habilalion de deux (Mages, une largeur de 
6'",50 iV 8n,,50est sutfisante et les petites rues transversales peuvenl etre plus 
elroiles.

La question de l’organisation el du fonctionneinent des services de trans­
port en commun (autobus, tramways, cbeminsde fer urbains, etc.) doit etre 
consideree sous divers angles. Les avanlages particuliers ct le coul de chaque 
moyen de communication doivenl etre eludiGs. La densite des constructions 
et les frais d’Glablissement qu’enlraine la creation des services de transport 
sonl des facteurs d une grande importance.

Conclusion. — II est difficile de remplir loules les conditions que requiert 
une ville bien eonslruite. Les moyens de transport dGfeclueux nuisenl parli- 
culierement au bien-etre de la population.

La concentration des affaires au coeurde la ville devrait done Glre en rap­
port dii-ect avec le developpement des moyens de communication.

En meme temps, il faut toujours tenter une decentralisation par le devo- 
Joppemenl de nouveaux centres en dehors de la ville; on evitera de pour- 
suivre ragrandissemenl de la ville par les faubourgs.
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Mass and Density of Buildings 

in Relation to Open Spaces and Traffic Facilities 

in The United States of America
i

By E. P. Goodrich, Consultant on Traffic Studies, Regional Plan of New York
and Its Environs;

: Growth of cities and distribution of urban population.
1

The relationship between size of community and the number of urban 
communities of given size in the United Slates, England, France and in 
Europe exclusive of Russia is shown in Table I and on Diagram I. 
gives the average density of population in urban groups of different size in 
the United Slates. For an estimated optimum total population of 200.000.000 
with three-fifths in cities and at an average density of ten persons per acre, 

; the total urban area would be 18.7o0 square miles or a little over 0 % of the 
i total area of the Continental United States.

s
Table U

*;

Table I. — Distribution of Population 
Relation of Number of Communities to'Size of Communities 

CensDof 1920.

.No. of Communities 
aliove Lower Limit Values from Curves '•)

Upiier
limit of 

population

Low» r 
limit of 

population
Europe
exclud.
Russia

England EnglandU.S.A. France EuropeU.S.A. France

1.6502.787
1,407

1.794
072m

2.500
5.000 

III. (100 
20.000
40.000
80.000 

100.000 
820.0(H) 
040. (NX)

1.280.000
2.500.000
5.120.000

5.000
10.000 
20.000
40.000
80.000

100.000
820.000
040.000 

1.280.0(10
2.500.000
5.120.000

10.240.000

705
807740 O

188358 187
50 119 SIS119 405184 00 »
25 5080 20 50 200
II21 21 9141 10 98

40 5 9 8919 78 D

2 4I 4 10 1788
2l 71 1 3 88

I 8 2 0 82
101 1 I 0 0I)

c> 1.230 
Curver np f.

Virtues of <•
U.S.A. c = 119.500.000 for p > 500.000 only. 
France c = 20.120.000

England c - 50.210.000.
Europe c = 237.100.000.

i
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Table II. — Density of Urban Population 1925 (United States).

Density 
acres' 

per 1.000 
persons

Density 
persons 
per acre

Estimated 
pop. middle 

of 1925
Land Area 
in acres

55 X 
02.0 

I0S.Sios,:>
I.V..0

98(1.82;. 6 
100.290.2 

1.020.908.; 
619,157.1 
520.059.0:t. 105.508

18.18

S:S
• Cities having Pop. 500.090 and over . . .

- 300.000 to 500.000. . .
— 100.000 10 900.000. . .

- — 50.000 to 100.000. . .
— — 30.000 to 50.000 . . .

88.0
7.25

II/.0Average..................... ...............................
Manhattan Island 1925 . .........................
Manhattan Island, south of 59th St night,

192;.......................................................
Manhattan Island, south of 59th St. (lav. 

1924................. .................................. :

r2.2S;.I0I) 1G.5W1 138.
5.455.350 ix;.982.000

1.825.350 550.2.941.7(H)

Recreation Facilities.

The writer feels that there should be seven acres of park land 
per 1.000 persons in large cities of dense population, and not less than 
3.3 acres per 1.000 persons in small cities having low population densily. 
A suggested distribution of recreation requirements for cities of medium size 
is laid down in the following minimum provisions :

Table III. — Required Park Areas.
Park Area, 

sq. ft. 
per person.

j •:

Group :
Children of pre-school age 
Primary school children . 
High schools pupils . . . 
Adults.................................

50
100
150
200

based on the age distribution percentages of 1920, in the United Stales, 
litis gives a requirement of 3.o acres per 1.000 persons, which is deemed 
adequate for cities having a density of under seven persons per acre.

!

Vehicular traffic.

Automobile registration. — A curve giving the total automobile registration 
in the United States, by years, is not of direct value in estimating the trend 
in car ownership; but the curve shown in Diagram II, giving the persons 
per car for each year, can be readily analysed and projected as to its future. 
Jt is estimated that this curve has an asymptote of roughly one car for each 
•5 l/z persons. Traffic intensities will not, however, increase directly as (he

\
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number of vehicles, but more nearly as the square root of the number of 
vehicles.

Maximum Traffic Capacity of Streets. — The open area required for street 
traffic will obviously depend upon the amount of traflic where it is dense, 
but cannot be reduced below a certain minimum however light the traffic 
may be. The carrying capacity of roadways of different widths and types of 
use as disclosed by observation of American cities is shown in Table IV. 
Need of access for purposes of fire protection dictates a roadway within about 
200 feet of each building, wide enough for a moving vehicle to pass a 
standing one. The irreducible minimum for traffic use is thus found to be 
2 Vi % of the gross area. The maximum figure will depend on the amount 
of tratlic created locally by buildings of different kinds of use and of varying 
ratio of height to area, by the number of vehicles owned and used for 
pleasure and for other long haul purposes.

; .

, i;

sTaiilb IV. — Maximum Vehicular Traffic Capacities of Various 
Types of Streets.

Vehicles per lane per hour.i

Type of Street:
Through highways without grade crossings ....
Parkways.................................. ... ..................................
Unobstructed main highways with traffic regulated

throughout their length .................................
Unobstructed main highways of more than two lanes 

with traffic regulated only at strategic points. .
Streets with elevated railway columns, hut no trolley

tracks................... .’...................-...............
Highways with four moving lanes and trolleys . . .
Unobstructed tow-lane roadways or highways . . .
Highways with trolley on one side only................
Highways with two or three moving lanesand trolleys 
Streets with trolleys and elevated railway columns.

Parking Areas. — Hequirements point, to the need of providing such a 
urge area for parking purposes as in most cases to make it highly question­
able whether the community at large should undertake to set aside sulficient 
public space for it. For frontages other than office buildings and theatres, 
both of which are special problems, a parking period not to exceed thirty 
minutes would seem reasonable.

I Meal Traffic Capacity of Thoroughfares. — The tabulated values given in 
Table IV for street capacities should be divided by 1.4 to obtain the average 
traffic per hour for conditions in American cities. The resulting Figure 
should then he reduced by one half, to obtain the local traffic capacity, if for 
estimating purposes it be assumed that the through and local traflic are of 
equal magnitude.

Densities of Local and Originating Vehicular Traffic. — The local and

i
1.500

800i
750•;
700

700
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600
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400
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originating traffic, can be expressed in terms of the building height and use. 
The relative areas and lengths of frontage in different Zoning Use Districts, 
and the average length of the traffic haul constitute the most important 
influences on local traffic intensities. For large cities having many square 
miles devoted to'business and commercial uses, in which the density of 
originating traffic is therefore fairly constant over an extended area, American 
traffic surveys, have shown that the average haul may be taken as one mile. 
Building height evidently affects the average haul, since a concentration of 
use results in shorter trips.

Residential Districts. — The total daily traffic per family in residential 
districts has been found to be

auto registration 
% families .

or about one vehicle per family per day for average conditions.

Outlying Business Districts. — Investigation has shown that the traffic 
created by outlying American business districts is the equivalent of one 
vehicle per day per front foot of business property. In almost all such 
districts, it is the custom to use the upper storey for residential purposes. 
The resulting effect upon the street traffic will obviously be cumulative.

Industrial Districts. — Using data derived from many sources, the figures 
shown in Table V have been deduced for traffic moving to and from 
American industrial districts.

) +1X22

i s

Table V. — Local Traffic in Industrial Districts.
i Commercial Vehicles 

per front foot 
per day with 

proper lot,depth.1

Type of Industrial District
Light Manufdcluring in lA)ft Buildings

Cincinnati............................
Bush Terminal......................

Medium Manufacturing Plants
Cincinnati...................
Newark...................................

Heavy Manufacturing
Cincinnati............................

:
j 0.50

0.41

0.18
0.13

0.12
General Averages

Manhattan 0.18
0.11New York City................ . . .

New Jersey Counties................
New York City and N. J. Counties
Environs of New York................
New York City and Environs. . . 
Elisabeth, N. J...........................

0.01
0.00
0.05
0.06
0.04
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All the above figures must evidently be adjusted to allow for the 
proportion of the tonnage carried by rail, water and pipe line.

, commercial traffic at industrial plants must be added all passenger convey­
ances bringing workers, clerks officials and visitors. For plants in outlying 
parts of larger cities the passenger traffic may be estimated at one trip per 
day for each official plus one trip per day for 10 % of the workers. In the

To the; r\ /

^ \
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i

case of loft buildings in cities, the passenger traffic may be estimated as one 
tenth of the above figure, per floor; or the same traffic for a ten storey 
building.

Department stores. — Data secured for the amount of passenger traffic 
visiting a large New York department store gave one vehicle per day (as it 
would be counted on the street) for each 105 sq. ft. of tloor .space; or 0.50 
vehicles per front foot ppr storey of height.
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Theatres. — Counts made at several New York theatres and at the Metro­
politan Opera House show almost exactly one tenth as many cars bringing- 
patrons as the total capacity of the building.

Railway Stations. — Investigations in a number of cities in New England 
and the middle west showed seventeen vehicles, as counted on the street, per 
100 persons arriving at and leaving the station per day. In each case 
approximately ten percent of the city population visited the station each day.
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Trucking to and from railway stations is greatly dependent upon local 
conditions, and particularly upon industrial factors. For average conditions, 
and in the absence of detailed local information, a figure of i,00 vehicles on 
the street per 100 population per day may be used for purposes of estimating 
the maximum day of the maximum month.

Hotels. — Hotels originate (wo types of traffic :
(a) Usual Vehicular Use by Patrons. This lias been found to be I he same 

as the value given for department stores, i. e., 0.5 vehicles per front foot 
per day.

(b) Traffic at Special Functions : such as banquets, balls, etc. This may 
be compuled in the same way as theatre traffic.

Office Buildings. — Detailed investigations show that in large American 
cities with rapid transit facilities, there will be Iraflioof roughly 0.10 vehicles

1
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per day per front fool per storey height. In smaller cities in which as high 
as 25 % of the ofiice workers come by automobile, the traffic may be in some 
cases as much as four times this figure.

Calculated traffic Intensities. — On the basis of the foregoing analysis, it 
is possible to compute the probable traffic intensities local to a section of an 
assumed city.

liequired Street Widths. — Using value of 250 local vehicles per lane per 
hour as a rough average of the local traffic capacity of a city street, (assum­
ing an ecpial amount of through traffic) and taking a day of ten hours, the 
number of lanes required to accommodate traffic originating in a district 
consisting of a street one mile long, devoted to one use only, is as shown in 
Table VI.

;

i

1
! Table VI.

Lanes Required for Moving Traffic.1

REQUIRED Mi Mil KB 
OF LANES FOB 

MOVING TRAFFIC
i;se

■

Single Family Residences......................
Apartment Ileuses - 11 storeys. . . .
Lett Buildings - 'll storeys..............
Average Manufacturing.........................
Outlying Heavy Manufacturing. . . . ,

1
■

2
1

1 I
Apartment Houses - 20 storeys. ... 
Local business with 2 storeys of apartments 
Cilice Buildings - 11 storeys. . . . . ,

4

Department Stores - 3 storeys 
Cilice Buildings - 15 storeys. 0

Department Stores - 4-5 storeys 
Ollice Buildings - 22 storeys . . S

Theatres....................................
Department Stores - 8 storeys 
Office Buildings - 39 storeys.

14

Open space requirements computed on this basis show a range front 
twenty per cent to fifty per cent of gross area devoted to street use, for resid­
ential and business districts.

I
1
i
;:

Pedestrian Traffic Space and Sidewalk Widths.

Olfice Buildings. — A special survey of pedestrian traffic entering and 
leaving the Equitable Building, New York City, showed that the total daily 
traffic is slightly over ten times the employed population of the building.

■I
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Forty per cent of tins traffic is through travel, consisting of people using the 
building passages purely as a thoroughfare. It was then determined that 
apart from the through travel, for each person employed in the building 
there are 3.23 persons entering the building. Hence there are 1.25 visitors to, 
or visits paid by each worker. The maximum fifteen minute discharge rate 
was found to be 2.2 times the average rale of discharge. Thirty per cent of 
the building population went out during the interval betwen 5:00 and 
5:15 p. m.

A survey of elevator traific in a typical New York City office building, 
20 storeys high, showed that 8 % of the elevator traific is local. For build­
ings of other heights, the percentage of local traffic may be estimated as 
proportional to the building height. An elevator traffic survey made in the 
New York Central Railroad office building. New York, showed 20 % of inler- 

_ lloor traffic. This building is sixteen storeys high and is devoted exdus- • 
ively to offices of the one company with a resultant heavy interoffice travel. 
Any building of the same height devoted to different companies would cert­
ainly show less than 20 %, which may be taken as a limiting figure.

Side Walk Widths. — On the basis of 100 square feet of building space net per 
v office worker, six square feet of sidewalk space per walker moving at three 

miles per hour, and one-quarter mile average to his point of embarkation on 
a transit line, it is easily estimated that a sidewalk width of 3/8 foot per 
storey is required. For a 20 storey office building this equal 1 ¥i feet. 
Through cooperation of several of the best New York department stores, data 
were secured as to the number of persons who entered them daily, segreg­
ated by short intervals down to five minutes. Analysed on the basis of 
persons entering per storey per fool of frontage it was found that 1.2 feel 
width of walk is required per storey height. Fora 10 storey storey a 12-foot 
walk would be necessary.

In a theatre district the sidewalk problem is especially bad. A New York 
survey recently made for the author showed that the speed of travel varies 
from two to three miles per hour; and that each person requires a minimum 
of G sq. ft. and usually has as much as 10 sq. ft. Estimating that eight-tenths 
of the patrons will walk, that the theatres will arrange their closing lime to 
spread it over half an hour and that the average walk to a restaurant or 
transit station will be one-quarter mile, it is estimated that the sidewalks 
should be 12 feet wide.

About four additional feel of sidewalk width are considered necessary for 
* obstructions and miscellaneous uses, as a minimum.

Transportation Facilities.

Relative Use of Varying Transportation Facilities in Chicago. —A thorough 
survey of the relative utilisation of different transportation facilities was made 
by Miller Me Clintock, in connection with the Metropolitan Street Traffic 
Survey of Chicago. The data in table VII is taken from this study.
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\
Table VII.

Comparative Use of Transportation Facilities — Chicago.

No of persons. Per cent of Total.
19.5Surbuban Trains. 

Elevated Trains . 
Street Cars . . . 
Motor Coach (Bus)
Taxicab............
Automobile . . .

18,742
32,419
25,191
10,980
1,092
7,662

33.8
26.2
11.4
1.1
8.0

100.096,082

1,505

Particular attention is called to the low percentage using automobiles,, 
and the almost negligible percentage who arrive in private cars subsequently 
left parked at the kerb.

Riding. — In 1020, the author made a study of the number of tramway 
and electric train passengers in a very large number of cities both in the 
United Stales and abroad, which revealed that the total number of rides per 
capita per annum may be closely approximated by the expression : Total 
rides per capita per annum — 7.36 />0.31 in which p is the population of the 
city. This formula gives results somewhat loo high for cities over 
4,000,000 population.

E/J'ert of Transportation Facilities on Her/(tired Street Space. — The relative 
use of the different means of transportation have a definite bearing upon the 
amount of open space required for sheets. As indicated by the values in 
Tabic V, streets with surface or overhead transportation have relatively less 
motor vehicle capacity per lane, and hence a proportionately larger percentage 
of street space is required to accommodate a given (raflic intensity.

Automobiles Parked at Kerb. 1.57
I.

=}

/

?
Sunlight.

I A series of studies pursued by the author in conjunction with \V. D. Heyd- 
ecker of the Regional Plan of New York led to the conclusion that one half 
hour of winter noon sunlight or ils equivalent should be taken as the 
minimum standard for any room. Windows that face between N60°Eand 
N 60° W do not receive any winter sun in the latitude of New York. It was 
established that, three hours of direct daylight with clear view of the sky may 
be taken as the minimum equivalent of one half hour of direct winter sun­
light. In all cases, I % of the hemispherical dome of the sky should be. 
visible from every window.

Spacing Between Buildings and Building Heights. — Calculations carefully 
worked out for the latitude of New York City show that by the application of

j
!
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solid geometry, sunlight penetration of buildings amounting to one-half hour 
of noon intensity or its equivalent, can be secured by separating buildings at 
different distances, depending on the orientation of the streets on which they 
face.

\

Employing for purposes of compulion buildings 2b feet square and 2b feel 
high the distances between buildings vary according to values in Table Mil.

Tabus VIII.
Street and Yard Widths.

V

N

' v
Corresponding 

combined Side yards
Street widths or 

combined Backyards
Side Yard DirectionStreet Direction

FootFrt-ti 39.7S 90" B or X 90° W 
S 75- E or X 75” W 
S ««» E or N CO- W 
S 45® E or X 45” W 
S 30” E or X 30" W 
S 15® E or N 15® \V 
S 0° E or X 0“ W

N 0” E or S 0” W 
X 15® E or S 15® W 
N 30- E or S 30" W 
N 45” E or S 45® W 
X 00® E or S (JO® W 
X 75” E or S 75® W 
X 90® E or S 90® W

8:1!• 8:8 
36.0

39.1
38.0 
31 0

y>’>44. o

;

39.1 -39.7

Minor variations can be effected by using different periods of the day for 
the attainment of the suggested half hour standard. If the buildings are 
limited to a depth of 2b feet, they can on an east and west street, for example, 
he spaced 19 feet apart between side walls and still attain the standard. An 
approximate method is to require a space between structures in all directions 
equal to twice the height of the buildings. On a fifty foot street this would 
permit the erection of buildings 2b feet square and 2b feel high directly on 
the front line of the properly, and require lots with a 7b fool frontage and a 
b0 foot depth. Blocks would then he 100 feet in depth and as long as topo­
graphy and convenience dictated. This would represent the open develop­
ment of small homes. For dwellings 40 feet square and 3b feet high, lots 
would have to have a frontage of 110 feet with space between buildings of 
70 feel in all directions. Under this scheme blocks would he IbO feel through 
and might he larger if some of the 70 feel of street between buildings were 
put into front yards.

For denser occupancy row houses or apartments which attain the standard 
on only two opposite sides can he assumed as the next step. Such buildings 
must obviously run in a general north and south direction - in fact the 
streets should not vary by more than 10° from true north. The buildings 
must still observe the rule of space in an east and west direction equal to 
twice the height. Where still greater density is required, as in the main 
business centres, buildings on streets which run north and south may he 
erected to a height to equal the width between them, thus conforming to the 
well established English practice of requiring a 4o" angle of light.

In practice, it will be desirable to provide several gradations of intensity 
for each of these types, but as to them, certain general observations should 
be made. All row housing should run as nearly north and south as possible 
both for the purpose of getting sunlight into all rooms and for Hooding the

I

v



)

!' V.
W . 307Goodrich. Mass and Density. U. S. A.

si reel with sunshine, melting snow and ice and killing bacteria in sputum, 
etc. Business streets should also run nearly north and south. On the oilier 
hand, streets in open residential districts may vary, but in general the houses 
should be faced as nearly as possible to the points of the compass.

Certain definite suggested classifications result in the percentage of open 
space at ground level shown in Table IX.

V

Table IX.
Percentage of Open Space.

Height ot BuildingSpacing N. &• S. Spacing E. & \V.Use Open Space

%FI. FI. FL
Dwelling 5ft 50 25 If .

n fiG-z
fi 8:?
C)30.0

37.5 50 •25
25 50 25

50 25liow or Apartment (louse . .
75 37 1/2150 75Business 75 50

(*) IM«s a iwreentage lo cover pioporUoiml Area devoted to cross streets at ends of rows.

Percentage of Plot Built Upon and Cubage.

Recent Zoning and Building Tendencies. — The theoretical values that hav* 
been derived are to be compared with recent zoning tendencies which show 
that it lias been deemed desirable lo limit the percentage of plot built upon lo 
30 lo 40 % for small residences and to 60 lo 70 % for apartment houses. 
Business premises are generally permitted to cover 90 lo 100 % on the first 
llnor, and 75 to 90 % above the first floor, with special provisions frequently 
made for corner plots.

The Amalgamated Cooperative Apartments, financed by the Metropolitan 
Life Insurance Company, were designed lo provide exceptional living cond*- 
ilions at cost, for workers who previously were obliged to live in the city 
slums. These buildings cover only 50 % of the plot.

Use and Cubage.

Residences. — A thoroughly typical good class apartment of three rooms 
and dining alcove lias about 500 square feet of lloor area. Ceilings are 8'-0" 
or 9'-0" high and the net cubage is roughly 4,250 cu. ft. or approximately 
1000 cu. ft. per person, net. The minimum for good health may be taken 
as 1000 cu. ft . per person on the gross bulk of I be building, or a minimum 
of 100 square feet of net floor area per person.

In private residences, the cubage is usually between 4000 and 10,000 cu. 
ft. per person, for houses in oulling districts, and is near the 10,000 limit 
for single family residences in New York City.
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Office Buildings. — The following data collected by the stall* of the Equit­
able Building is considered by the author to be typical of the space required 
per employee, in offices devoted to varying types of business.

\

I

Table X.

Use Density in Equitable Building.

Density 
per person., iType of Ollicc.

78.5
89.0

Banks..........................................
Brokerage Houses
General Insurance Offices. . . .
Manufacturing Exchange Offices
Law................................ '. . .
Oil and Mining Companies . . , 
Insurance Agents . . . . ... . 
Accountants............................ .

\ •
70.0

145.0
190.0
232.0
43.0
74.0

107.0Average

■ I100 sq. ft. per employee may be used as a good average figure, and the 
net cubage is therefore 1000 cu. ft. per employee or Ihe same as in a well- 
designed apartment house.

Theatres. — A group of the most recent American theatres have gross 
cubages averaging 450 to 500 cubic feet per seat. %

v
J

:
!

Conclusion.I

/ The future welfare of cities throughout the world is dependent largely 
j upon the establishment of adequale open spaces in and around them. Witli- 
} out j)roper provisions, such as are suggested herein, the development of cities 
' will be fraught with the evils of overcongestion in the streets, and bad hous­

ing in the buildings. The longer a city postpones action as to the needs of 
; the future, the harder and more costly will it become to rectify the short­

sightedness of the past.

i

Sommaire.
!

Ce rapport examine eerlaines ntfcessiles foudamimlales relatives aux 
espaces libres a 1’inlerieur des villes modernes et autour delies. L’auleur 
estime qu'il devrait y avoir 2 hectares 8 de pare par 1.000 personnesdans les 
villes vastes et de population dense, et pas moins de 1 hectare 2 par J .000 per- 
sonnes dans les villes petites el de population dispers6e. Le minimum 
d etendue des espaces libres propose pour les villes de moyenne etendue est 
indiqud daus )e tableau 3.

i-
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La repartition des automobiles lend A 6lre d’une pour 4 personues 1/3. 
L’dlendue des rues ndcessaire pour salisfaire A la circulalion provenant des 
districts residentiels, coinmergants, des grands magasins, lh6&lres, gares, 
hotels, bureaux, etc., ou y aboulissanl, a 616 reconnue fonction des types de 
construction et de leur volume. En utilisant les donnees fournies dans le 
rapport, on a trouve possible d’est inter de fa$on tr6s pr6cise la circulation 
lolale passant chaque jour en direction ou en provenance des centres conges- 
tionn6s de diverses villes. Connaissaut l’importance du trade, P6tendue 
necessaire k la circulation et au slalionnement des v6hicules, ainsi qu’aux 
pi6tons, pent 6lre 6valu6e sur la base des unil6s indiqu6es dans le rapport.

Les 6tudes ont conduit k la conclusion qu'une demi-heure de lumifere 
solaire en biver, ou son 6quivalent, devrait elre prise comine norme minima . 
pour toute pi6ce. Les fen6lres qui regardent dans la direction comprise entre 
Nord GO0 Est et Not’d' GO0 Ouest ne reinvent aucune lumifere solaire d’liiver 
sous la latitude de New-York. On aprouv6que trois lieures d?6clairage solaire 
direct avec vue netle du ciel peuvent 6lre regard6es comrue Fequivalenl 
minimum d’une demi-heure d’6clairage solaire direct en hiver. En lout cas,
1 Vi % de la voCite celeste Ii6misph6rique devraient 6tre visibles de toute 
fenetre. On examine les cons6quences de lelles regies en ce qui concerne 
Fespncemenl des bailments pour diverses densit6s r6sidenlielles, et pour les 
batiments commerciaux. Ces valeurs th6oriques soul comparees aiix r6centes 
tendances du « Zoning » aux Etats-Unis.

On propose que dans les batiments deslin6s au commerce ou A Fhabifa- 
tion, le nornbre minimum de pieds cubiques par personne soit, par rapport cl 
la masse globale du bdlintent, de J .000 (soit 28n,3,33). Dans quelques th6tUres 
americains r6cemmenl conslruils, ce nornbre se monte en moyeune k 450 ou 
500 pieds cubiques (12,“3,75-14m3,16) par siege.

Auszug.

Dieser Benchl crorlerl gewissc grundlegende Bedtlrfnisse fUr Ereifliichen 
innerhalb und im Umkreis moderner Stiidle. l)er Autor isl der Meinung, dass 
2.8 ha Parkanlagen ftir je 1000 Personen in grossen, dichl besiedellen Sliid- 
len, und niclit weniger ids \ .4 ha fiir je 1000 Personen in kleinen, dtinn 
besiedellen Sliidlen vorhanden sein sullen. Das vorgeschlagene Minimum 
1'iir Ereifliichen in mittelgrossen Sliidlen isl in Tabelle 3 enlhalten.

Es wird angenommen, dass auf 4 t/s Personen ein Aulobesilzer enlfalll. 
Das nolwendige Strassenausmass ftir einen glatlen Yerkchr von und zu den 
Wohiivierleln, Geschiiflszenlren, Kaufhausern, Thealern, Bahnslationen, 
Hotels und Geschaftsgebauden schwankl, wie sich gezeigl hat, je nach der 
Arl der Anlage und ihrer Geslallung. hie in diesem BoriclU enthallenen 
Daten ermoglichen die ziemlich genaue Abschiitzung des Taglicken Gesamt- 
verkehrs von und zu den dicht bcvolkerlen Zenlren verschiedener Stadte. 
Bei Kennlnis der Yerkehrsdichte kann der benotigte Baum fur fahrende und 
stehende Eahrzeuge und for Fussgangerauf Basis der in diesem Bericht gege- 
henen Einheilen abgeschalzt werden.

Sludien hahen zu dem Ergebn'is gefQhrt, dass selbsl im Winter einehalbe .
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St unde MiUagssonnenlichl oder dessen Aequivalenl das Minimum fttr jedes 
Zimmer darslellen sollte. Unler dem Breitegrad von New York emplkngen 
Fensler mil. einer Lage von 60 Grad N. 0. und 60 Grad N. AY. gar keine 
AYinlersoune. Es is! feslgestelll. dass drei Si unden direkles Tageslicbl, mil 
cinem freien Ausblick auf den Mimmel, das Minimalaquivalenl filreine balbe 
Slunde direklen AYinlersonnenliclils bilden. Auf jeden Fall sol I ten von jcdem 
Fensler aus 1 % der Himmelswclbung sichlbar sein. Der Einlluss dieser
Regeln auf die Raumverleilung von Gebiiuden mil verschiedener AYobndiclile 
und bei Gesehaflsbiiusern isl ebenlalls berticksicbligl. Diese Ibeorelischen 
Bereclmungen sind mil den neuen Beslrebungen in den Arereiniglen Slaalen, 
die Sliidle in Bauzonen einzuleilen, vergliehen.

Es wil’d vorgescblagen, dass in AYolinhausern und Geschafisgebauden 
unler Zugrundelegung des gesamlen Rauminhalles des Gebaudes mindesle.ns 
30.5 m:* per Person gereclmel. werden solllen. in einigen klirzlich erbaulen 
amerikanischen Thealern belriigl der Durcbscbnill 13.7 bis 15.2 in3 per Silz.
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