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Max Werner

Entwicklung von Planungs-
gesetzgebung und Bodenreform
in England

Wohnungswesen und Planung stehen in England
seit jeher auf hoher Stufe, was seinen Grund in der
frithen und ausserordentlich starken Industriali-

. sierung des Landes haben mag. Durch die Folge-
erscheinungen der Weltkriege, Mangelwirtschaft und
Hochkonjunktur sowie durch die wirtschaftsplaneri-
schen Bestrebungen der Labourregierung sind die
Auswirkungen der Planung und damit auch das
offentliche Interesse ins Fieberhafte gesteigert wor-
den. Der Eindruck, dass die Planung in England
eine eigentliche Volksbewegung ausgelost hat, wird
noch verstirkt durch das Selbstbewusstsein einer
Siegernation, die mit derselben Kraft, die zur Ueber-
windung des Feindes gefiihrt hat, nun an den fried-
lichen Aufbau herantreten will. Seit den Krisen-
jahren in der Zwischenkriegszeit hat sich in England
die urspriinglich stidtebauliche Planung stark nach
der wirtschaftlichen Seite hin verlagert. Gewisse
«depressed areas» (Krisengebiete) mit einseitiger
beruflicher Struktur und stindigen Arbeitslosen-
ziffern von 22 und mehr Prozenten sollten planmis-
sig durch Ansiedlung von Erginzungsindustrien
«gesund» gemacht werden, withrend in Gebieten mit
zu starkem «Blutandrang» Industrieerweiterungen
und Neuansiedlungen nicht mehr bewilligt wurden.
Das Stidte- und Landesplanungsgesetz vom Jahre
1932 gab Richtlinien, die durch den «P. E.P. Report
on the Location of Industrie 1938» erginzt wurden,
und nun im «Distribution of Industries Acty vom ver-
gangenen Jahr ihre gesetzliche Verankerung er-
hielten. Danach kann der «Board of Trades (Indu-
strie- und Gewerbeamt) in jenen Gebieten Land ent-
eignen und der Industrie zur Verfiigung stellen, wo
eine Bevilkerungsentwicklung erwiinscht ist. Indu-
striezonen, die Gebiete fiir Industriebauten reser-
vierten, bestanden schon seit dem Jahre 1934, jedoch
fehlte bis zum Kriege die Moglichkeit, die darin ent-
haltenen Gebiete auch gegen den Willen der Eigen-
tiitmer der Industrie zur Verfiigung zu stellen. Man
will durch diese Massnahmen eine Abwanderung aus
den Krisengebieten in die Stiddte verhindern. Heute
findet eine idhnliche Bewegung statt, indem Leute
mit beschwerlichen Berufen, wie z.B. Arbeiter in
Kohlenminen sowie Bauarbeiter in grossem Umfange
in Gewerbe mit angenehmeren Arbeits- und Lebens-
bedingungen abwandern, was von zwei Seiten her
eine Verschirfung der Wohnungsnot verursacht. Die
nachhaltigste Unterstiitzung finden die Bestrebungen,
Arbeits- und Wohnplitze innerhalb der Regionen und
Gemeinden in Einklang zu bringen, in der «New
Towns Bill»> vom Juli 1946. Damit erhielt das Parla-
ment ziemlich génau 50 Jahre, nachdem zum ersten-
mal durch den ehemaligen Parlamentsstenographen
Ebenezer Howard der Gedanke der planmissigen
Gartenstadt an die Oeffenlichkeit getragen wurde, die
vollstindigen finanziellen, administrativen und exe-

kutiven Mittel in die Hand, um «Neue Stidte» zu
bauen. Als erste von fiinf solchen Stadtgriindungen im
Umkreis eines acht Meilen breiten Griingiirtels um
London, soll Stevenage in Angriff genommen werden.
In 15 Jahren sollen durch besonders ausgebildete und
aufgestellte Bauequipen (Unternehmungen mit 5000
Arbeitern) solche Stddte fiir 50 000—60 000 Ein-
wohner mit allem was wirtschaftlich, zivilisatorisch
und kulturell dazu gehort, errichtet werden. Mit
einem Kostenaufwand von 550 Pfund pro Einwohner
soll die «Neue Stadt» gebaut werden konnen. Das er-
gibt pro Haushaltung bzw. Einfamilienhaus zu fiinf
Personen je 2750 Pfund (48 000 sFr.). In England
rechnet man mit Hausbaukosten von 1350 Pfund,
so dass fiir Strassen, offentliche Gebiude, Griin-
anlagen und die Bereitstellung von Fabrikhallen, die
der Industrie vermietet werden sollen, nochmals der-
selbe Betrag verwendet werden kann. Man will auf
diese Weise sozial ausgeglichene Stidte, schoner, bes-
ser und wirtschaftlicher als bisher nicht nur her-
stellen, sondern auch betreiben und unterhalten
konnen. Wie weit die Arbeiten schon gediehen sind,
veranschaulicht eine zufillige Zeitungsnotiz, die
meldet, dass sich die Bauern von Stevenage dagegen
zur Wehr setzen, dass 11 000 acres (4400 ha) bestes
landwirtschaftliches Land «geopfert»> werden sollen.
Die englischen Referenten legen Wert darauf, zu
betonen, dass diese Entwicklungen keineswegs revolu-
tiondr seien, sondern sich Schritt fiir Schritt aus den
Verhiltnissen ergeben hitten. England trete jetzt
lediglich aus dem Reissbrettstadium in die Reali-
sierung iiber. Gemessen an der Grossenordnung der
Region Greater London mit ihren 10 Millionen Ein-
wohnern, bedeuten diese fiinf Stidte, die vorerst ge-
baut werden und fiir 200 000 Einwohner gesunde Ar-
beits- und Wohnbedingungen schaffen sollen, eine
Umsiedlung von zwei Prozent der Bevolkerung, ver-
gleichbar mit fiinf neueren Siedlungen in der Um-
gebung von Ziirich mit je 1600 Einwohnern (3400
Wohnungen, was etwa dem jihrlichen Bauvolumen
des Kantons Ziirich entsprechen wiirde). Daneben
sollen durch den Londoner Regionalplan noch wei-
tere 800 000 Einwohner innerhalb der vorhandenen
Gemeinden aus unzulinglichen in bessere Wohn- und
Arbeitsbedingungen umgesiedelt werden. Ein vor-
liufiger Kredit von 50 Millionen Pfund (190 Mil-
lionen sFr.) ist dafiir bereitgestellt. Reduziert auf die
Verhiltnisse im Kanton Ziirich wiirde das ent-
sprechend den Bevilkerungszahlen einem Betrag von
12 Millionen entsprechen.

Die grosste Bedeutung wird der Bodenfrage bei-
gemessen. Man ist in England der Ueberzeugung, dass
wer die Planungen verwirklichen will, iiber den
Boden verfiigen muss. Die alten hervorragenden Bei-
spiele englischen Stddtebaues beruhen auf dem
Unternehmungsgeist und auf dem kiinstlerischen
Geschick einiger Grossgrundbesitzer. Die Grundlage
der Landnutzung war und ist das feudale Verhiltnis
von Landlord und Pichter. Bauten werden aus-
schliesslich im Baurecht auf Pachtland fiir Zeit-
abschnitte von 66, 99 oder sogar 999 Jahre (Welwyn)
errichtet. Die Vergrosserung der Stiddte ging daher,
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wenn auch im gesamten Land ohne bestimmtes Pro-
gramm, im einzelnen Quartier immer sehr plan-
missig und geordnet vor sich. Grosse, vor etwa 200
Jahren durch Zusammenlegung entstandene Parzel-
len werden aus einem Guss iiberbaut. Ja selbst
Elendsquartiere, sogenannte Slums, haben gemessen
an anderen GrofBstddten eine Art von geordneten und
anstandigen Verhiltnissen. Auch dicht bevélkerte
Quartiere bestehen ausschliesslich aus zweigeschos-
sigen Einfamilienhdusern. Seit etwa 30 Jahren
sind die Baulinien und riickwirtigen Abstiinde fiir
unsere Begriffe auserordentlich weitrdumig angelegt.
Ueblich sind 20—30 m Zwischenraum auf der
Strassen- und doppelt so grosse Freiflichen auf der
Gartenseite. Verschiedene Ministerien erteilen fiir
offentliche Aufgaben Enteignungsrechte. Das Pla-
nungsministerium fiir kriegszerstorte (1944) und
schon vor dem Krieg fiir Sanierung von zu dicht
oder nicht in der wiinschenswerten Zusammen-
setzung iiberbaute Gebiete. Auf diese Weise konnen
Griinzonen oder Industriegebiete verfiighar gemacht
werden. Das Gesundheitsministerium, dem auch seit
dem Jahre 1936 der gesamte Wohnungsbau unter-
steht, kann Gelinde erwerben, das sich nach den
Richtpldnen fiir Wohnungsbau eignet.

Dasselbe gilt fiir die Aufhebung und Ersatz
von hygienisch ungeniigenden Wohnverhiltnissen
(Housing Act 1936), Massnahmen, die schon vor
dem Kriege in grossem Umfange durchgefiithrt wur-
den. Dasselbe Ministerium erteilt den ortlichen
Behorden Expropriationsbewilligungen fiir den Bau
von Krankenhdusern und den mit der allgemeinen
Hygiene zusammenhingenden Anlage von Wasser-
versorgungen und Kanalisationen. Ebenfalls aus dem
Jahre 1936 datiert ein «Trunks Road Act» (Haupt-
strassengesetz), das dem Verkehrsministerium
gestattet, Land fiir Verkehrsbauten zu erwerben.

Die Bodenpreise in und um London und vermut-
lich auch im iibrigen England sind ausserordentlich
niedrig. Selbst in der Innenstadt, wo jetzt soge-
nanntes «blitzzerstortesy Gebiet . fiir Freiflichen
exproptiiert wird, sollen nur, 10 000—20 000 Pfund
pro acre (Jucharte zu 0,4046 ha) bezahlt werden,
was einem Quadratmeterpreis von 2—3 Pfund oder
35 bis 52 sFr. entspricht. Allerdings besteht, dhnlich
wie in Holland, seit Kriegsausbhruch ein Preisstop auf
Liegenschaften. Zudem soll noch dieses Jahr ein
Gesetz Parlamentsbeschluss werden, wonach nicht
der Verkehrswert, sondern der ausgewiesene Ertrags-
wert fiir die Enteignungen massgebend sein soll.
Dieses Gesetz ist auf dem Grundsatz aufgebaut, dass
aus den durch die Planung geschaffenen Werten, die
durch die Zonenpline an andern Orten entstehenden
Entwertungen den Grundeigentiimern entschidigt
werden «Compensation Betterment Bills (Land-
preisausgleichsgesetz). In der dussern Region Lon-
don werden fiir Bauland pro acre 50—100 Pfund,
also pro Quadratmeter 0,40—0,80 sFr. bezahlt.
Bodenpreise am Stadtrand von ca. 6 Fr./m?® gelten
schon als sehr hoch, Wohnbausubventionen werden
fiir diese Preislage nur unter der Bedingung erteilt,
dass Mehrfamilienhiduser mit entsprechenden Griin-
flichen erstellt werden. Es ist jedoch in der Regel
nicht das Ministerium, das selbst Bauten erstellt,
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sondern das Land wird an Gemeinden und Korpora-
tionen abgetreten, die ebenfalls nicht selbst bauen,
sondern das Land mit den Servituten, die fiir eine
gesunde Ueberbauung notwendig scheinen, an pri-
vate Baugesellschaften weiterverpachten. Dagegen
liefert das Ministerium vorfabrizierte Bestandteile
zu festen Preisen. Unternehmerofferten werden von
den Gemeinden nur fiir die Montage eingeholt.
Dabei fidllt das Land nach Ablauf der Pachtzeit in
der Regel nach 66 Jahren an die &rtliche Behérde
zuriick, die dannzumal neue Bedingungen aufer-

legen kann.

Planung wird in England als das ganze Land
berithrende Angelegenheit betrachtet. Die Richt-
linien der Landesplanung sind fiir die Orts- und
regionalen Planungen verbindlich. Man versucht
aber den Schein der Gemeindeautonomie zu wahren,
indem man den Gemeinden, die ausfithrende Organe
sind, «Block Grantsy (Gesamtsubventionen) erteilt,
die je nach Strassenlinge und der Zahl der Schiiler
oder Arbeitslosen bemessen werden und iiber die sie
frei verfiigen konnen.

Oertliche Planungen miissen vom Ministerium
genehmigt werden. Bei der Beurteilung wird sehr
grosses Gewicht auf natiirliche Planungseinheiten
und auf Koordination der Gesamtinteressen gelegt,
wofiir das Planungsministerium ergéinzende Unter-
suchungen anordnet. Diese angestrebte Zusammen-
arbeit zwischen den verschiedenen Ministerien und
den lokalen Behorden scheint nun allerdings noch
nicht iiberall eingespielt zu sein. Das noch giiltige
Expropriationsverfahren dauert etwa 15 Monate, so
dass unter dem Drucke der Zeitndte in einzelnen
Fillen Gebiete iiberbaut werden, die gerade frei
sind, trotzdem sie nach den Richtpldnen einer an-
deren Stelle fiir andere Nutzungszwecke vorgesehen
sind. Auch geht aus Kongressvoten hervor, dass man
befiirchtet, dass auf diese Weise neue Slums ent-
stehen und bleiben werden, obwohl diese Mass-
nahmen nur als Provisorium fiir héchstens zehn
Jahre berechnet sind.

Die genannte harmonische Stiddtebaueinheit wird
als «Neigbourhood» (Nachbarschaft) bezeichnet,
diese Grosse ging aus Forschungsarbeiten, die in den
dreissiger Jahren durchgefiihrt wurden, hervor, und
wird unter der Bezeichnung «Schemes» auch ziem-
lich schematisch iiberall angewendet. (Bezeichnend
waren an der Ausstellung Modelle aus Leinwand mit
aufgeklebten Gummikltzchen zur Darstellung der
Gebiude, die teppichartig, ohne allzu grosse Riick-
sichtnahme auf ortliche Gegebenheiten, iiber die
flach modellierte topographische Unterlage gelegt
wurden. Auch hollindische und skandinavische
Ausstellungsbeispiele haben diese soziologisch und
wirtschaftlich als Optimum bezeichnete Quartier-
bildung von rund 10 000 Einwohnern ithernommen.
Polen rechnet nur mit Einheiten von 5000 oder 8000
Einwohnern.) Die weitere Unterteilung liegt in
Gebiudegruppen fiir etwa 1000 Einwohner, in deren
Mittelpunkt jeweils ein Kindergarten, der ohne
Kreuzung von Verkehrsstrassen erreicht werden
kann, liegt. Auch die Primarschulen liegen in



innerem Zusammenhang von 3—5 solcher Quartier-
gruppen, und erst den Zoglingen der fiir die ganze
«Neighourhood» zentralisierten Sekundarschulen
wird das Ueberschreiten von Verkehrsstrassen zuge-
mutet. Die zu den Quartieren gehorigen, genau
dosierten Liaden und gewerblichen Betriebe sind im
Mittelpunkt der Einzugsgebiete von 800 m Durch-
messer angeordnet, wihrend die Industriezone aus
der ganzen «Neighourhood» in nicht mehr als 15
Minuten Fussmarsch erreichbar sein soll. Die ein-
zelnen Nutzungsflichen sind wie folgt bemessen:

acre ha
Wohngebiete . . . . . . 133 55
Schulen (Unterstufe) s ® @ uw A7 7
Freiflichen . . . . . . . 60 24
Liden, Biiros . . . . . . 7 3
Gewerbe (Service industrie) . . . 5 2
Gemeindezentrum, Kirchen . . . 4 1.5
Oeffentliche Gebdaude . . . . 2 1
Hauptsrassen und Parkplitze . . 20 8

248 101,5
Industriegebiet . . . . . . 52 20,5
Total i v s o o= s = = 2300 122.0

Dieses System wird auch auf schon bestehende
Baugebiete angewendet, die aufeinanderfolgend in
Fiinf-, Funfzehn- und Dreissigjahrespline systema-
tisch umgewandelt werden sollen. Hierbei kiénnen
sich naturgemiiss starke Abweichungen vom Schema
ergeben.

Die genannten Ortsplanungen werden der Ge-
meindeabstimmung nicht unterbreitet. Dagegen legt
man sehr grossen Wert auf die Aufklirung der
Oeffentlichkeit und vor allem der Jugend. Planung
soll als Schulfach schon in der Mittelstufe dem
volkskundlichen Unterricht angegliedert werden.
Sehr volkstiimlich gehaltene Broschiiren (Bilder-
biicher) finden grossen Anklang und selbst in der
Kinowochenschau stésst man auf Planungsfragen.

NEIGHBOURHOOD UNITS AS EXISTING

Durch Rundfragen werden weite Bevolkerungskreise
iiber ihre Bediirfnisse befragt und die Planausstel-
lungen weisen einen regen Besuch auf. So sollen in
Middlesbrough, einer Stadt von ca. 140 000 Ein-
wohnern 22 000, also ein Viertel der Stimmfihigen
die Ausstellung besucht und die Fragebogen beant-
wortet haben. Man setzt grosse Hoffnungen auf die
Ergebnisse der freiwilligen Disziplin, von der die
Englander wihrend des Krieges hervorragende
Proben abgelegt haben. Planung bedeutet heute in
England nicht nur stiddtebauliche Dispositionen,
sondern greift tief ins soziale und wirtschaftliche
Zusammenleben hinein und erfordert gewaltige
Anstrengungen bis sich die erhofften giinstigen Aus-
wirkungen allgemein bemerkbar machen. Durch die
Planung sollen die Lebens- und Produktionskosten
herabgesetzt und dadurch die Konkurrenzfihigkeit
des ganzen Landes gehoben werden.

Es sei zum Schluss auf das Beispiel der Stadt
Welwyn hingewiesen, wo auf véllig privater, frei-
williger Grundlage innert 12 Jahren (1925-—-1937)
itber 80 Industrien verschiedenster Art, darunter
auch die Basler Firma La Roche, sich mit einer
Bevilkerung von iiber 15000 Seelen neu und plan-
missig unter wirklich hervorragenden Arbeits- und
Lebensbedingungen niedergelassen haben. Ueber die
gesundheitlichen Auswirkungen geben folgende
Zahlen im Gesellschaftsprospekt Auskunft:

England Welwyn

Geburten . . . . . . 155 20,3

Todesfille .. ... 120 6,6
Kindersterblichkeit auf

1000 Lebendgeburten . . 624 30,9

Neben allen moglichen Vorteilen, Spielplatzen,
Bidern usw. zahlt die private Siedlungsgesellschaft
6 Shilling (5,2 sFr.) Kinderrenten aus dem Ertrag
der Grundrente pro Kind und Monat. Das Anlage-
kapital wird mit 5 % verzinst. Daneben wird aus
laufenden Mitteln ein grosser Fonds fiir neue Land-

kiufe geduffnet.
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DIAGRAMMATIC ANALYSIS

Abb. 1. Schematische Darstellung einer im Siidosten von London errichteten Siedlung
(Eltham), bestehend aus 9 Wohneinheiten mit durchschnittlich 4500 Einwohnern.
Das alte Dorfzentrum dient als Ladenviertel der Einheit 6, 7 und 8, die iibrigen
Einheiten haben eigene Einkaufszentren. Diese Siedlung gilt als Muster fir die
geplanten neuen Ortschaftsgriindungen, die aber im Gegensatz zu Eltham grossere
Wohneinheiten, mehr Griinflichen und ein eigenes Industriequartier aufweisen.
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