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DIE EPISODE DES SYSTEMATISCHEN KLEINWOHNUNGSBAUES

Das Quartier Amsterdam-Siid war eines der ersten gros-
sen baulichen Ereignisses nach dem Krieg: fiinfgeschos-
sige Wohnhausbauten langs Ufern, Avenuen, Strassen, mit
Plitzen, Erweiterungen, Parkstreifen, ein Komplex in
einem Guss von bisher unerhorten Ausmassen; die Aui-
gabe war an mehrere Architekten verteilt worden; iiber
einheitlichem Bebauungsplan trotz vieler Ungeschicklich-
keiten und Bizarrerien machte das Ganze den Eindruck
einer Leistung ersten Ranges. Dem Architekten war nach
einer iiber einer jahrhundertlangen Unterbrechung end-
lich wieder einmal der Kleinwohnungsbau und damit die
grosse Masse, die Totalitit eines Neuquartiers in die
Hand gegeben worden.

Bald danach entstanden auch in der Schweiz Baukom-
plexe in rascher Folge, wie man sie so gross, so schon,
so liberlegt und praktisch noch nie gesehen hatte. Die
beigegebenen Abbildungen zeigen nur einen kleinen Aus-
schnitt jenes so plotzlich moglich gewordenen systemati-
schen Kleinwohnungsbaues; nur einen Teil der Hoch-
bauten — viel umfangreicher ncch sind die Flachbau-
anlagen gewesen, die nach dem Krieg errichtet worden
sind. Wie war dieser Umschwung moglich geworden, wieso
konnte die parzellen-, bestenfalls gruppenweise Erbauung
von Mietwohnungen nach reinem Ausniitzungsgesichts-
punkt — der »Unternehmerbau« — verlassen werden zu-
gunsten so gesunder und zweckmissiger, erfreulicher
Architekten-Leistungen?

Im Gebiet der Schweizerwihrung waren mit den Lebens-
kosten auch die Baukosten gestiegen und hatten Mitte
1920 etwa das Dreifache der Vorkriegshohe erreicht. Eine
solche 200prozentige Inflation mochte die Gléubiger der
Althypotheken schidigen: fiir die Neubautétigkeit war sie
vollkommen bedeutungslos. Denn mit den Hausbaukosten
und den daraus resultierenden Mieten waren ja alle iibri-
gen Preise — und also auch die Einnahmen — fiir Arbeits-
leistungen gestiegen. Aber nun trat ein ganz besonderes
Moment auf — iibrigens nicht nur in der Schweiz, auch
in der Union, in England, in den skandinavischen Lin-
dern und in Holland — n#&mlich

»die so ziemlich allgemein herrschende Ueberzeugung,
dass die Teuerung der Gegenwart eine voriibergehende
Erscheinung ist und dass sié sich in kurzer Zeit wird
abbauen lassen. So wiirde man dann auch billiger bauen
und also auch geringere Mietpreise akzeptieren konnen.
Folglich wiirden jene, die heule Wohnhiuser bauen, einen
nicht wieder einzubringenden Verlust zu tragen haben.<
Es war also die Angst vor einer allgemeinen Preissenkuny,
die unsere Produzenten vor jeder Neubautitigkeit zuriick-

schreckte. Eine Senkung des allgemeinen Preisniveaus
von nur 10 % wiirde bei einem Bau von 100,000 Franken
schon einen Verlust von 10,000 Franken nach sich ziehen:
denn wenn dasselbe Haus nach dem Preisfall fiir 90,000
Franken erstellt und verkauft werden kann, so muss das
teuer gebaute Haus um denselben Preis angeboten wer-
den, die letzten 10 %, das Eigenkapital, sind restlos ver-
loren.

Diese Angst vor einer allgemeinen Preissenkung war nur
zu begriindet, denn tatsdchlich: »Zu Beginn des Jahres 1920,
genauer in den Monaten Mérz, Mai und September 1920 er-
offnete die Schweizerische Nationalbank eine Deflations-
politik. — Die Wirkungen der Deflation beginnen sich im
Oktober 1920 abzuzeichnen. Die Preise sinken rasch, und
im Februar 1922, dem Kulminationspunkt der Krise, steht
der Index auf172,3, das heisst etwa auf halber Hohe seines
Standes von Anfang 1920, unmittelbar vor der Krise.«?
Das war natiirlich das Ende der privaten Bautiitigkeit.
Die Gemeinden mit der gréssten Wohnungsnot mussten
nun selbst als Bauherren auftreten — die zu erwartenden
Deflationsverluste mussten eben durch Steuern gedeclkt
werden. Um aber die Bautitigkeit im grossen wieder zu
entfesseln, musste den privat Bauenden von vornherein
die Deckung des zu erwartenden Deflationsverlustes zu-
gesagt — und schon als Baugeld ausbezahlt werden.
Die Zuschiisse mussten so bemessen sein, dass sie die
Ueberhghung der Baukosten gegeniiber den zu erwarten-
den <halbwegs normalen, stabilen Verhiltnissen» (Saitzew
a a. 0, S. 111) ausglichen. Als zukiinftiges Preisniveau
wurde allgemein das Anderthalbfache des Preisstandes
von 1914 angenommen. Da indes die Wéhrungspolitik der
Notenbank nicht auf einen bestimmten Preisstand abzielt,
sondern nur auf die Paritit mit dem Dollar, der nun
seinerseits durch eine Deflation aufgewertet wurde, so
hingen alle diese Berechnungen in der Luft. Die relative
Stabilisierung des Preisstandes — im Sommer 1926 —
erfolgte denn auch durchaus nicht bei der Teuerungszahl
150, sondern bei 162. Die nach der Stabilisierung errich-
teten nichtsubventionierten Bauten hatten nun einen
schweren Stand gegen ihre zu hoch subventionierten Kon-
kurrenten; wo eine Wohnungsknappheit weiter bestand,
vorab in Ziirich, musste deshalb auch nach der Erreichung
der «stabilen Verhiltnisse» eine starke Beihilfe gewéhrt
werden in Form von zweiten Hypotheken, von Subven-
tionen, durch Uebernahme von Anteilscheinen. —

Die Leistung der Subventionen, der grossen Beirédge zur
Deckung der Deflationsverluste, durch die (ieméinde-,
Kantons- und Staatssteuerkassen, verlieh der Lokalbehéorde,

! Aus Dr. M. Saitzew, Die Bekimpfung der Wohnungsnot. Ziirich 1920.
S. 39. Der letzte Satz von uns gesperrt. Red.
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2 Bureau international du travail: La crise de chomage 1920/23. Genéve
1924. Page 40.



GEMEINNUTZIGE
BAUGENOSSENSCHAFT EICHMATT
IN BERN

Architekten Klauser & Streit B.S.A. , Bauzeit
1919-1921 , 2 Miethausblécke mit insgesamt 76
‘Wohnungen
2 Zimmer: 2 Wohn.
3 Zimmer: 43 Wohn. Mietzins 1500 - 1680 Fr.
4 Zimmer: 31 Wohn. Mietzins 1800 —2220 Fr.
Die Finanzierung:
Die I. Hyp. von der

Gemeinde . . . 67° der Gesamtanl’koslen
Genossenschaftsan-

teile d. Gemeinde 17°/ der Gesamtanl’kosten
Genossenschaftsan-

teile der Untern. 16°/ der Gesamtanl'kosten

WOHNGENOSSENSCHAFT
HEIMATLAND BASEL

Architekten Von der Miihll u. Oberrauch B.S. A.
12 Mehrfamilienhdiuser mit insgesamt 72 Woh-

nungen

1 Zimmer: 2 Wohnungen Mietzins 700 Fr.
2 Zimmer: 25 Wohnungen Mietzins 1000 Fr.
3 Zimmer: 36 Wohnungen Mietzins 1300 Fr.

4 Zimmer: 9 Wohn. Mietzins 1500—1700 Fr.
Finanzierung:

Die I. Hyp. betriigt. 60 °/o der Gesamtanl’kosten
Die II. Hypothek . 30 °/ der Gesamtanl’kosten
Genossenschaftsant. 10 °/ der Gesamtanl’kosten

Sl |5

M nrmne

MEHRFAMILIENHAUSER DER WOHN- UND
BAUGENOSSENSCHAFT ZUM LANGEN
LOHN, BASEL

Architekten Prof. H. Bernoulli B.S.A. und Ernst
Eckenstein / Bauzeit 1920—22 / 42 Mehrfamilien-
hiiuser, dreigeschossig, je eine Wohnung auf der
Etage, insgesamt 126 Wohnungen

2 Zimmer: 30 Wohnungen Mietzins 800 Fr.

3 Zimmer: 90 Wohnungen Mietzins 1200 Fr.
4 Zimmer: 6 Wohnungen Mietzins 1525 Fr.
Finanzierung:
Die I. Hyp. betrdgt. 50 °/ der Gesamtanl’kosten
Die II. Hypothek. . 25°6 der Gesamtanl’kosten
Genossenschaftsant.

u. sonstige engene

Mittel . . . . 10°/o der Gesamtanl’kosten
Subvention. . . . 15%0 der Gesamtanl’kosten
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ALLGEMEINE BAUGENOSSENSCHAFT
ZURICH , SIHLFELD I U. I

Architekt Ofto Streicher -, Bauzeit 1927 — 1929
18 fiinfgeschossige Miethiiuser mit insgesamt
148 Wohnungen

2 Zimmer: 7 Wohn. Mietzins 720— 792 Fr.
3 Zimmer: 91 Wohn. Mietzins 924 - 1200 Fr.
4 Zimmer: 46 Wohn. Mietzins 1320 - 1440 Fr.
5 Zimmer: 4 Wohn. Mietzins 1500—1600 Fr.
Die Finanzierung rechnet mit einer Subvention
von 10°/ der Gesamtanlagekosten

MEHRFAMILIENHAUSER
DER KOLONIE ENTLISBERG, ZURICH
Architekten Schneider & Landolt, Ziirich , Bau-
zeit 1928 , 13 dreigeschossige Mehrfamilien-
hiuser als 0stliche Begrenzung der Einfamilien-
hauskolonie Entlisberg
2 Zimmer: 21 Wohn. Mietzins 876—1008 Fr.
3 Zimmer: 39 Wohn. Mietzins 1140—1248 Fr.
4 Zimmer: 18 Wohn. Mietzins 1356—1464 Fr.
Die Wohnungen sind mit elektrischem Herd,
100 Liter-1?oiler und zum Teil mit Zentralheizung
ausgestattet » Finanzierung:
Die I. Hyp. betriigt 60°/ d. Gesamtanlagekosten
Die IL. Hyp. Stadt

Ziirich . . . . 24°/,d. Gesamtanlagekosten
Genossenschafts-

anteil der Stadt 0,69,d. Gesamtanlagekosten
Genossenschafts- x

anteil d.Bewohn. 5,4°od. Gesamtanlagekosten
Subvention . . . 10°.d.Gesamtanlagekosten

GEMEINNUTZIGE )
BAUGENOSSENSCHAFT RONTGENHOF
ZURICH

4. Bauperiode , Architekt Peter Giumini, Ziirich
Baujahr 1928 , EIf Doppelhiiuser mit 107 Woh-
nungen in 5 Wohngeschossen
2 Zimmer: 22 Wohnungen Mietzins Fr. 940
3 Zimmer: 72 Wohnungen Mielzins Fr. 1204
4 Zimmer: 13 Wohnungen Mietzins Fr. 1428
Im Erdgeschoss sind drei Liden eingebaut
Die Finanzierung:
Die I. Hyp. betriigt 500 der Gesamtanl'kosten
Die IL. Hyp. Stadt

Ziirich betriigt . 34°/ der Gesamtanl’kosten
Genossenschafts-

anteil der Stadt. 0,6°, der Gesamtanl’kosten
Genossenschafts-

anteil d. Bewohn. 54 °/ der Gesamlanl’kosten
Subvention . . . 10°/6 der Gesamtanl’kosten




GENOSSENSCHAFT HEURIED , ZURICH
WOHNHAUSBAUTEN
HALDENSTR. - BIRMENSDORFERSTR.

Architekt J. Pfister-Picault , Baujahr 1927

10 Wohnhiiuser mit 87 Wohnungen , Der Block
enthiilt vorherrschend Dreizimmerwohnungen mit
Bad, welche zwischen 1400—1700 Fr. vermietet
sind. Die Finanzierung wurde ohne jeden stid-
tischen Beitrag aus eigenen Mitteln durchgefiihrt

GEMEINNUTZIGE BAU- UND MIETER-
GENOSSENSCHAFT IN ZURICH
WOHNHAUSGRUPPE ANWANDSTRASSE-
KANZLEISTRASSE

Architekt J. Pfister-Picault » Baujahr 1925—1927
18 Wohnhiiuser mit insgesamt 180 Wohnungen

2 Zimmer: 22 Wohn.  Mietzins 780— 900 Fr.
3 Zimmer: 140 Wohn.  Mietzins 1140—1380 Fr.
4 Zimmer: 18 Wohn. Mietzins 1460—1800 Fr.
Finanzierung:

Die I. Hyp. betrigt 60 °/c der Gesamtanl'kosten
Die II. Hyp. Stadt

Ziirich . . . 34°, der Gesamtanl'kosten
Genossenschafts-

kapital . . . . 6°o der Gesamtanl’kosten
Subvention . . . 7° der Gesamtanl'’kosten

T —J

BAUGENOSSENSCHAFT VON STAATS-,
STADT- UND PRIVATANGESTELLTEN
VON ZURICH / IV.-VIil. BAUPERIODE

Architekten G. Leuenberger & J. Fliickiger » Bau-
jahr 1925-28 / 19 Doppelhiuser und 2 einfache
Hiuser mit 159 Wohnungen in 4 Wohngeschossen
2 Zimmer: 3 Wohn. Mietzins 900—1020 Fr.
3 Zimmer: 105 Wohn.  Mijelzins 1308—1464 Fr.
4 Zimmer: 51 Wohn Mietzins 1632 —1848 Fr.
Im Erdgeschoss sind eingebaut: 3 Liiden, 4 Ma-
gazine und 6 Autogaragen
Finanzierung:
Die I. Hyp. betriigt 6096 der Gesamlanl’kosten
Die II. Hyp. Stadt

Ziirich. . . . 34°b der Gesamtanl’kosten
Genossenschafls-

anteil der Stadt . 0,6 °/o der Gesamtanl'’kosten
Genossenschafts-

anteil d. Bewohn. 5,4/ der Gesamtanl'kosten
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ALLGEMEINE
BAUGENOSSENSCHAFT LUZERN (A.B.L.)

Architekt Otto Schiirli, Luzern » Bauzeit 1925—26
11 Doppelhiiuser mit 131 Wohnungen in 6 Wohn-
geschossen

3 Zimmer: 77 Wohn. Mietzins durchschn. 980 Fr.
4 Zimmer: 54 Wohn. Mietzins durchschn. 1200 Fr.
wobei das Pflichtanteilkapital nicht verzinst wird.
Im Dachgeschoss sind die Waschkiichen unter-
gebracht mit je 2 gedeckten Trockenriiumen
Die Finanzierung:

Die I. Hyp. betriigt 60°/ der Gesamtanl’kosten
Die II. Hyp. Stadt

Luzern . . . . 15% der Gesamtanl’kosten
Eigenkapital . . . 10° der Gesamtanl’kosten
Subvention . . . 10°% der Gesamtanl’kosten

ALLGEMEINE

BAUGENOSSENSCHAFT LAUSANNE
Architekten Gilliard et Godet F.A.S. , Bauzeit
1925—1926 ~, 3 Gruppen von 8 Hiusern mit ins-
gesamt 64 Wohnungen mit drei Zimmern , Miet-
zins von 960—1080 Fr.

Die Finanzierung:

Die 1. Hyp. . . 58,8°o der Gesamtanlagekosten
Die IL. Hyp. . . 11,5°% der Gesamtanlagekosten
Eigenkapital. . 17,9° der Gesamtanlagekosten
Subvention . . 11,8° der Gesamtanlagekosten




die die Belriige auszahlte, ein bisher unerhortes Mii-
spracherecht bei allen Bauvorhaben. Die Kommunalbehor-
den hatten das Liberum veto in Baufragen. Sie konnten
iber das Wo und Wie, iiber Bauplatz und Bautyp ent-
scheiden, iiber die Raumgrossen, iiber die Ausstattung,
sogar iiber die Herkunft der Baumaterialien. Da ferner
die grosse Schwierigkeit, die Beschaffung der zweiten
Hypotheken, durch die Liberalitit der Gemeindebehorden
behoben war, konnten nun auch <die kleinen Leute» als
Bauherren auftreten, nicht einzeln, aber in kleinern und
grossern Gruppen: unter der etwas schiefen Bezeichnung
cgemeinniitzige Bautiitigkeit> hat der kollektive Woh-
nungsbau durch Genossenschaften ganz ausserordentlich
zugenommen.

Die Frage driingt sich auf, ob die Kommunen als Bau-
herren und — bei den Genossenschaften — Hauptrisiko-
triger nun auch wirklich das Bestmogliche haben ent-
stehen lassen; ob die Fassung des Programms und seine
Durchfithrung aus dieser ganz mérchenhaft gilinstigen
Situation das Letzte herausgeholt haben?

Die beigegebenen Ansichten einiger der markantesten
Kolonien» dieser Subventionszeit zeigen, dass wenigstens
allerhand versucht worden ist. Schon die Ausdehnung der
Bauobjekte, die Wiederholung eines und desselben Typs,
brachte eine griossere Wirtschaftlichkeit und Klarheit, als
je bisher in der kurzatmigen parzellenweisen Ueber-
bauung durch den Unternehmer erzielt worden war und
erzielt werden konnte. In vielen Fillen sind diese Vor-
teile bewusst und mit grossem Erfolg ausgeniitzt wor-
den. Die grosste Leistung bedeutete wohl die starke Ver-

breitung, die der Einfamilienhausbau — auch fiir be-
scheidenste Verhiltnisse — gefunden hat. Wir werden

auf dieses Thema in einer spitern Nummer zuriickkom-
men. So wie die durchaus iiberfliissige und schidliche
Deflation mit den ihr auf dem Fusse folgenden Defla-
tionsausgleichen den Versuch und die Moglichkeit ge-
bracht hat, den Kleinwohnungsbau rationeller zu betrei-
ben, so hat ein zweites Missverstindnis fiir die technische
Durchbildung der Bauten die grosste Bedeutung gehabt:
Behorden, Architekten und Unternehmer und nicht zu-
letzt die grossen und kleinen Bauherrschaften sahen in
der Erhohung der Baukosten gegeniiber 1914 eine Bau-
verteuerung. Dabei waren die Baukosten im grossen und
ganzen im Rahmen der allgemeinen Preisbewegung ge-
blieben, sie waren so wenig steurer« geworden wie die

Briefmarken und die Kartoffeln. Die Preise wurden bloss
durch eine kleinere Einheit, den entwerteten Franken,
dargestellt. Die Grosse der Objekte, namentlich aber die
lange Dauer der Belastung liessen die hoheren Preise’
beim Bau als besonders verhiingnisvoll erscheinen, und so
selzten denn schon bei den ersten Nachkriegsbauten, im
Jahr 1919, die Versuche ein, die Baukosten zu verringern
durch bessere Organisation der Bauarbeiten, zweckmis-
sigeres Material, sorgfiltigstes Studium der Pléne.

Die Normalisierung von Fenstern und Tiiren ist nur
bis zur Aulfstellung von Normenblittern gediehen — die
allgemeine Anwendung fand schon in der Verschieden-
heit der Minimalbestimmungen der verschiedenen Bau-
gesetze eine Schranke; da die Normen sich an traditionelle
Konstruktionen und Formen hielten, mussten sie dann bei
den Versuchen mit neuen Materialien in den Hintergrund
treten. Sehr ausgiebige und ausgedehnte Versuche sind in-
des mit neuen Mauer- und Deckenkonstruktionen gemacht
worden. Auch im Ausbau hat sich manches geiindert unrl
gebessert, sodass man schliesslich wohl von einem «syste-
matischen Kleinwohnungsbaus sprechen kann. —

Die Angst vor einer weiteren Absenkung des Preisstandes
hat sich gelegt; die private Bautitigkeit marschiert heule
in Genf und Basel, in Biel und Winterthur ohne die
Kriicken — und ohne die Bindungen — der Subvention.
In Ziirich geht die Subventionsquote von 10 auf 8 % zu-
riick — sie wird bald génzlich in Wegfall kommen. Und
dann wird der ganze Kleinwohnungsbau der Nachkriegs-
zeit mit seinen Ansiitzen zu einer systematischen und

sachgemiissen Behandlung dieses wichtigen — fast wich-
ligsten — Baugebietes der Vergangenheit angehoren. Es

ist wahrscheinlich, dass der Architekt wieder mehr als in
den Jahrzehnten vor dem Krieg als Unternehmer auftritt,
denn er hat Geschmack und Interesse gewonnen fiir dies
so lange vernachlidssigte Thema. Aber den Umfang der
Nachkriegskolonien werden derartige Leistungen nur sel-
ten erreichen. Die Erfahrungen und Errungenschaften der
grossen Bautitigkeit seit 1919 werden restlos verloren-
gehen, wenn es nicht gelingt, an Stelle der Bindung «Sub-
vention zum Ausgleich der Deflationsverlustes eine an-
dere Bindung zu setzen, die der Gemeinde wieder das
Heft in die Hand gibt, aber die Privatinitiative sich ent-
falten lisst — wir meinen die Kommunalisierung der

Stadterweiterungsgebiete. B.

Die Situationsskizzen auf S. 141/144 sind im Mafistab 1:5000 wiedergegeben.

BAUGENOSSENSCHAFT OBERSTRASS | ZURICH
BAUKOMPLEX WINTERTHURERSTRASSE

Architekt Otto Gschwind, Ziirich / Bauzeit 1923-27 / 28 Hiiuser mit ins-
gesamt 167 Wohnungen, 4geschossig, in 4 Bauetappen ausgefiihrt

3 Zimmer: 139 Wolnungen Mietzins 1356—1572 Fr.

4 Zimmer: 28 Wohnungen Mietzins 1840 —1940 Fr.

Die Bauten umschliessen ein Binnenareal, in dem die Baugenossenschaft

Vrenelisgiirtli eine Einfamilienhausgruppe angelegt hat

Die Finanzierung:

Die I. Hypothek betriigt. . . . . . . 625°% der Gesamtanlagekosten
Die II. Hypothek, Stadt Ziirich . . . . 27,5° der Gesamtanlagekosten
Genossenschaftsanteil der Stadt . 0,4°/o der Gesamtanlagekosten
Genossenschaftsanteil der Bewohner. 5,6°0 der Gesamtanlagekosten
Subvention . S E § O F &R H 4°/o der Gesamtanlagekosten
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