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18. Jalousieladen 320.—
19. Durchschnittliche Mehrarbeit 3000.—
20. Kanalisation 510.—
21. Gas- und Wasserzuleitung 523.—
22. Umgebungsarbeiten, Rohplanie, Garten-
einfriedung ' 250.—
Netto-Kosten Fr. 36.867.—
23. Bauleitung ‘ 600.—
24. Diverses, Bauzinsen und Gebiihren 913.—
Totale Baukosten Fr. 38.380.—
25. Landerwerb, incl. Strassenbau 3800.—
Totaler Wert der Liegenschaft Fr. 42.180.—
Baugelder:
[. Hypothek Fr. 26.000.—
II. Hypothek 8000.—
Subvention 3.500.—
.Figenkapital 4.680.—
Total Fr. 42.180.—

Die Mietzinse sind in Anbetracht der verschiedenen Bau-
kosten variabel. Sie betragen:

Fr. 450— bis 520.—
Fr. 960.— bis'1100.—
Fr. 1200.— bis 1360.—

fir Zweizimmerwohnung
fir Dreizimmerwohnung
fiir Vierzimmerwohnung

¥

Samtliche Hduser wurden verkauft; der Landpreis
musste vor Beginn der Bauarbeiten von den Interessenten
bezahlt werden. Ferner hat sich jeder Kiaufer verpflich-
tet, der Allg. Baugenossenschaft als Mitglied beizutreten
und einen Anteilschein im Betrage von Fr. 500.— zu iiber-
nehmen. Derselbe wird bis anhin mit 4% verzinst, und
ist von der vollen Einzahlung an gerechnet, 10 Jahre un-
kiindbar.

Mit der erstellten Kolonie wurde etwas Schones ge-
schaffen. wenn auch zugegeben werden muss. dass ver-
schiedene Unzukommlichkeiten, die das Bauen mit sich
bringt, sich auf den

Die Baukosten
wechselten mit den
Anspriichen des ein-

zelnen Bauherren
von Fr. 39,559— bis
Fr. 46,778—.  Aus-
schlaggebend sind
bei diesen Differen-
zen in der Haupt-
sache der ‘bessere
Irinenausbau, der
Ausbau der 2 Zim-

merwohnung im
Dachstock, Mehrkos-

ter fiir Bauland und

Mehrkosten fiir die
Einfriedigung.

Auf Grund der
wirklichen Erstel-

lungskosten berech-
nel, gestaltet sich der

Mietpreis pro Haus Zum Artikel:
wte folgt:
Ausgaben:
I. Hypothek Fr. 26.000.— a 5% % Fr. 1430.—
II. Hypothek Fr. 8.000.— a 5% Fr. 400.—
Eigenkapital Fr. 4.680.— a 4% Fr. 267.—
Belastung:
Amortisation Fr. 300.—
Reparaturen Fr. 150.—
Steuern, Wasser etc. Fr. 135-—
' Mietzins pro Haus Fr. 2682.—

Das Mehrfamilienhaus. — Bleicherwiese-Wartstr., Winterthur.

Schultern des Einzel-
nen’ fithlbar machten.

Aber dessen unge-
achtet bezeugt das
dussere und innere

Ansehen der Wohn-
kolonie, dass Freude
und Gliick auf. der
nun eigenen Scholle
vorherrschend sind.

Die nun gesammel-
ten Erfahrungen fan-
den dann ihre reich-
liche Anwendung bei
der Erstellung der

Wohnkolenie im

Hinterwiesli, die
als reine Genossen-
schaftskolonie erstellt
wurde. Ueber die
Figenart dieser Bau-
ten alle unsere Ge-
nossenschafter zu un-
" terrichten, wird die Aufgabe der nichsten Zeit sein.

I I S S R SR R I AR S
AUS DEM SPRICHWORTERSCHATZ :

@igner Fyerd ist bolies werf.

. ~
?’ Ulrautes Fyeim, Glick allein.

ez el

Vortrige diber das Kleinwohnungwesen.

Die vom Schweizerischen Verband fiir Wohnungswesen und
Wohnungsreform in Ziirich vom 31. Oktober bis 18. Dezember
veranstalteten Vortridge iiber das Kleinwohnungswesen
haben eine so grosse Anzahl von Zuhorern an sich gezogen, dass
der zur Verfiigung stehende Raum nicht geniigte und die Frage
von Parallelvortrdgen erwogen werden muss. Der dussere Lr-
folg ist vorhanden, die innere Anteilnahme der Besucher war
offenbar, der Gedanke des Kleinwohnungswesens hat eine wert-
volle Forderung erfahren. Wir werden den Inhalt der von
sachkundigen Referenten gehaltenen Vortrigen unseren Lesern

in Form von fortlaufenden Veroffentlichungen bringen, denn
" diese Vortrdge 'bieten des Wertvollen viel. Wir beginnen in
dieser Nummer mit dem Abdruck des ersten Vortrages.

Die Redaktion.

Die Entwicklung des kommunalen. und

genossenschaftlichen Wohnungsbaues.
Vortrag von Stadtrat Dr. K16ti.

Vor iiberfiilltem Saal sprach am 3. November 1926
im Kunstgewerbemuseum in Ziirich, Herr Stadtrat Dr. E.
K1o6ti iber dieses Thema. Als erster Referent der im
7Zusammenhang mit der Ausstellung «<Dasneue Heim»
vom schweiz Verband fiir Wohnungswesen
und Wohnungsreform und dessen Sektion
Ziirich veranstalteten . Vortragsreihe iiber das Kleinwoh-
nungswesen, hatte er es iibernommen gewissermassen den
allgemein orientierenden Rahmen zu schaffen, in welchen
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Zum Artikel: Das Mehrfamilienhaus.

sich die weiteren Vortrige einfiigen werden. Dabei be-
schriankte er sich auf die Darstellung der Ziircher Verhilt-
nisse, die ihm als Vorstand des Bauwesens | der Stadt
Ziirich am nichsten liegen. .

In den Jahrzehnten vor dem Kriege machte sich die
genossenschaftliche Bautitigkeit nur wenig bemerkbar.
Die Privatunternehmer befriedigten ‘das Wohnbediirfuis
vollauf. Eine bewusste Wohnungspolitik setzte erst mit
dem 21. April 1907 ein, als die Gemeinde den Bau von 224
Wohnungen in 25 Hdusern an der Limmatstrasse mit einem
Kostenaufwand von 2,5 Millionen Franken bewilligte. Drei
Jahre spiter wurden 5% Millionen fiir die Kolonie im
Riedtli beschlossen, die nach einheitlichem Plan in ver-
schiedenen Etappen zur Ausfiihrung gelangte. Zu Beginn
des Krieges waren im ganzen 420 kommunale Wohnungzn
erstellt. Aber auch der genossenschaftliche Wohnungsban
hatte bereits kurz vor dem Kriege Erfolge zu verzeichnan
und zwar erhielt er den ausschlaggebenden Impuls durch
die Grundsiitze fiir die Unterstiitzung des gemeinniitzigen,
genossenschaftlichen Wohnungsbaues vom 27. VIIL. 1910.
Darnach gab die Stadt Darlehen auf 2. Hypothek bis zu 90
Prozent der Anlagekosten. Dariiber hinaus konnte sie sich
noch mit 1/10 am Genossenschaftskapital beteiligen, sodass
die Genossenschaften effektiv 9 Prozent aufbringen muss-
ten. Die Stadt stellte dafiir die Bedingung, dass der Miet-
zins den Selbstkosten entsprechen miisse, dass das Genos-
senschaftskapital hochstens mit 4% % verzinst werden
diirfe, dass die erstellten Objekte mit Ausnahme der Ein-
familienhduser unverkauflich seien, dass die Stadt ein Vor-
kaufsrecht habe, im Vorstand der Genossenschaft vertre-
ten sein miisse und sich die Genehmigung der Statuten
vorbehalte. Unter diesen Bedingungen waren von vier
Genossenschaften 146 Wohnungen erstellt worden, als der
Krieg ausbrach. Dieser verwandelte die damalige Woh-
nungsknappheit in ganz kurzer Zeit in einen Wohnungs-
iiberfluss, der sich aber bald wieder ins Gegenteil kehrte.
Gegeniiber 2064 leeren Wohnungen am 1. April 1915 wur-
den Ende 1916 nur noch deren 349 gezihlt. Vom Jahre 1917
setzte eine eifrige kommunale Wohnungsbautatigkeit ein.

I's folgten kurz hintereinander die 4. und 5. Bauetappe
im Riedtli, die Kolonien Zurlinden, Nordstrasse, Rebhiigel.
Sihlfeld und die Musterhduser an der Wibichstrasse mit
zusammen 704 Wohnungen. In jiingster Zeit kamen noch
101 Wohnungen auf dem Milchbuck und 94 Wohnungen
der Stiftung fiir kinderreiche Familien am Friesenberg -a-
Zu.

Wihrend der Zeit der hohen Teuerung konnte die
Bautitigkeit nur mit Hilfe von Subventionen aufrecht er-
halten werden, wobei die Stadt immer die 2. Hypothek
unter den fiir die Unterstiitzung des Wohnungsbaues mass-
gebenden Bedingungen iibernahm. Im ganzen werden bis
I'nde 1927 etwa 5400 Wohnungen, d. h. mehr als 10 Prozent
aller Wohnungen der Stadt der Spekulation entzogen szin.
Diese Tatsache macht es zur Pflicht, den kommunalen und
genossenschaftlichen Wohnungsbau einer eingehenden
Kritik zu unterziehen und aus den gemachten Erfahrungen
Lehren fiir die Zukunft zu ziehen.

Die stadtischen Wohnungen haben bis jetzt rund
31 Millionen Franken gekostet, die durch Anleihen aufge-
bracht wurden, im Vergleich etwa zu den Werten, die im
stiadtischen Elektrizitditswerk investiert sind und sich auf
90 Millionen belaufen, immerhin eine bescheidene Summe.
Wenn einmal die von einem Anleihen aus dem Jahre 1894
stammende Verpflichtung, die Stadt diirfe ihren Besita
nicht verpfinden, dahinféllt (1933), so wird es ihr gleich
wie den Genossenschaften und Privaten moglich sein, I.
Hypotheken aufzunehmen, wodurch die Anleihensschuld
sich stark reduziert und u. a. die Emissions- und Konver-
sionsspesen erspart werden. Im allgemeinen sind die stadti-
schen Hauser solid gebaut und wenn auch etwa Vorwijrfe
berechtigt waren, so handelt es sich doch nur um Aus-
nahmen. Die Hiuser an der Nordstrasse waren von An-
fang an als Halbdauerbauten vorgesehen. Wer mochte et-
wa an ihre Stelle die zuerst projektierten Baracken .sehen?
Ueber die Erfahrungen, die man mit den Kolonien Frauen-
tal und Bickerstrasse machen wird, ldasst sich- natiirlich
noch nichts voraussagen. Es wire aber falsch, die vorge- .
schlagene Moglichkeit, den Wohnungsbau zu verbilligen,



194

SCHWEIZERISCHE ZEITSCHRIFT FUR WOHNUNGSWESEN

nicht auszuprobieren. Der Vorwurf, die Stadt baue teuer,
ist wohl richtig, doch ist das die Folge der Submissions-
ordnung einerseits und anderseits der soliden Bauart.
Letzterer Umstand verringert die Ausgaben fiir den Un-
terhalt des Gebaudes und fiir die Heizung der Wohnung,
was im ganzen gesehen kein Nachteil ist. Die Submissions-
ordnung dagegen verleitet die Unternehmer zu Kartell-
bildungen, um gute Preise zu erreichen. Ls ist deshalb
eine Revision derselben im Wurf.) Die Kolonie auf dem
Milchbuck kommt nicht teurer, als dhnliche Privatbauten
und die Stiftung fiir kinderreiche Familien hat mit ihren
Hiusern sogar etwas besser abgeschnitten, als die daneben
von der Familienheimgenossenschaft erstellte Kolonie.
Allgemein sind ‘die Mietzinse in den stidtischen Wohnun-
g enwesentlich billiger, als in Privatwohnungen. Im Jahre
1925 machten sie die Summe von 1,160191. Franken aus, die
im vollen Umfang eingingen. Die Grundsitze, die fiir die
Auswahl der Mieter massgebend sind, sollen demnéchst
so abgeindert werden, dass stidtische Beamte nicht mehr
privilegiert sind.

Der genossenschaftliche Wohnungsbau er-
hielt bis heute etwa 20 Millionen Franken Darlehen, die
sich auf rund 50 Genossenschaften verteilen. Wenn auch
ihre grosse Zahl vermehrte Kontrollarbeit und eine in
stidtebaulicher Hinsicht zu bedauernde Zersplitterung
der Krifte mit sich bringt, so ist diese Erscheinung da-
durch zu erkldaren, dass viele Architekten Genossenschat-
ten griindeten, um sich Arbeit zu beschaffen. Immerhin
sollten in Zukunft die grosseren Genossenschaften bevor-

zugt werden, um einheitliche, zusammenhingende Quar- -

tiere schaffen zu konnen. Damit wiirden diese Genossen-
schaften auch finanzkriftiger. Als im Jahre 1924 die Be-
schaffung der iiber die.stddtischen Darlehen hinaus ver-
bleibenden 9 Prozent der Anlagekosten Schwierigkeiten
bereitete, ging die Stadt mit der II. Hypothek bis auf 94
Prozent, sodass bei Beteiligung von 1/10 an den verblei-
benden 6 Prozent nur 5,4 Prozent aufzubringen sind. Da-
von muss die Hilfte vor der stiadtischen Leistung beisam-
men sein und der Rest binnen zwei Jahren vom Bezuge
der Hauser an. Da aber auch unter diesen Umstinden

noch Schwierigkeiten entstanden, soll nun dem grossen
Stadtrat eine neue Vorlage unterbreitet werden, in wel-
cher vorgesehen ist, dass nur 1/5 des Genossenschaftska-
pitals vor der stidtischen Leistung zur Verfiigung sein
muss, wihrend die iibrigen 4/5 innert fiinf Jahren zu be-
schaffen sind. Dies wiirde die dem Sinn des Wortes am
ehesten entsprechenden Genossenschaften begiinstigen, da
man ihren Mitgliedern Zeit fiir die Einzahlung lagsen
kann. FEine solche Finanzierung kommt allerdings dem
kommunalen Wohnungsbau sehr nahe. Der Geldbedarf
der Stadt kann dadurch verringert werden, dass sie z. B.
der stiadtischen Versicherungskasse, die jahrlich 3,5 Mil-
lionen Franken an Reserven anzulegen hat, oder den Ban-
ken gegeniiber die Garantie fiir Kapital und Zinsendienst
iibernimmt. Wenn schon die Rede von einem bevorstehen-
den «Krach» war, so ist zu beriicksichtigen, dass die Stadt
die Verhiltnisse aut dem Wohnungsmarkt genau beobach-
tet und als Darlehensgeberin regulierend eingreifen kann.
Auch sind die Mietzinse z. B. der Allgemeinen Baugenos-
senschaft Ziirich unter dem Marktpreis. Durch sorefiltige
technische Priifung der Projekte und gewissenhafte Kon-
trolle der Geschiiftsfiihrung und des Finanzhaushaltes ist
es moglich Verluste am Genossenschaftskapital, dem Spar-
geld der Genossenschafter, zu vermeiden.

Die Privatinitiative hat fiir den Bau von kleinen und
billigen Wohnungen in den letzten Jahren versagt. Des-
halb kann sich die Stadt der Verpflichtung, fiir die drmere
Bevolkerung Wohnungen zu bauen, nicht mehr entziehen.
Dabei wire es abei falsch, nur den kommunalen oder nur
den genossenschaftlichen Wohnungsbau zu betreiben.
Vielmehr muss man sich die Frage der besten Losung im-
mer wieder von neuem stellen und sie unvoreingenommen
priifen und losen. Das Ziel muss aber immer sein, ge -
?unde und vorteilhafte Wohnungen zu schaf-
en.

Reicher Beifall belohnte die priagnanten und klaren
Ausfithrungen des Referenten, die von grosser Sachkennt- o
nis und hohem Ernst der Auffassung zeugten.

Arch. Heinrich Peter.
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Der Imernalionale Wohnungs- und SIiimenaukongress’ 1926 in Wien.

Von Dr. jur. H. Peter, Ziirich.

Zwei Fragen waren aus dem weitschichtigen Gebiet des
Wolinungs- und Stiidtebaues als Verhandlungsgrundlage fiir den
diesjihrigen Kongress gewihlt worden: das Bodenproblem und
seine Beziehungen zur Stadt- und Landplanung, und die ratio-
nelle Verteilung von Einfamilienhaus und Mehrfamilienhaus.
Diese beiden aktuellen Themen und das wohlbegriindete An-
sehen der schonen Stadt Wien mit seiner besonders gearteten
kommunalen Wohnungspolitik vermochten denn auch iiber 1100
Teilnehmer aus allen ]E]éindern Europas und aus Amerika im
September 1926 an die Donau zu fiihren, eine enorme Beteili-
gung, wie sie kein Kongress vorher aufzuweisen hatte, die aber

die - glatte Durchfiih-
rung aller Veranstal-
tungen dank der vor- Q

ziiglichen Organisation

mit Dr. Hans Kampff-

meyer, Vorsteher des
iedlungsamtes in

&

Allgencine-Daygenarenschgrineror.

, Dleichewiere-Xolonie

JSHueion - 1: 200

allen Staaten iiber die Bautitigkeit nach dem Krieg und ihre
Forderung durch Staat und Gemeinde.
Der internationale Verband.

Die Kongresse wurden bisher . veranstaltet vom «Inter-
nationalen Verband fiir Stddtebau, Landesplanung und Gar-
tenstiidte» mit Sitz in London; dem die einzelnen Landesver-
biinde, Behorden, Vereinigungen etc. angehorten. Daneben
bestand frither in Briissel ein Stindiges Komitee [iir Interna-
tionale Wohnungskongresse». Dank sorgfiiltiger Vorbespre-
chungen gelang es nun, diese beiden Bewegungen in Wien
zu einem einzigen Verband zu vereinigen, der kiinftig den

amen «dnterna-

tionaler Verband
. . fiir Wohnungsre-
! form und Stddte-
b au» fiilhren wird. Der
Verband kann in sich
e -Sektionen errichten, die

‘Wien, an der Spitze,
in keiner Weise
hemmte. In einem 285

sich mit einzelnen Auf-
gaben, wie Wohnungs-
reform, Stiddtebau, Lan-
desplanung und Gar-

tenstiddte befassen. Jede

berichte» waren
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Sektion soll einen Aus-
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richte der Referenten 4 r S— Ir— Iw-—l e o e —5 schuss, bestehend .aus
aus allen beteiligten ™ ! Y ?r— einem Vorsitzenden,
Staaten zu den er- S _ i 5 . einem  ehrenamtlichen

handlungsgegenstidnden

_ Sekretir und 5—20 Mit-

wusammengefasst und Y .. gliedern, wihlen. Die
schon friihzeitig den B R EEE 7 | Hauptgeschiftsstelle
Teilnehmern zugestellt ~des Verbandes bleibt
worden. Ein kleinerer R 3] ‘ : 3O J0 J \__ in London; die Sekre-
«II. Vorbericht> ent- Wer1- Sree tariate der einzelnen
- hdlt die zusammenge- 'R Sektionen konnen in
fassten Generalberichte | andern Léndern sich
aus Zum Artikel: Das Mehrfamilienhaus. befinden.
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