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héltnissen, wie Kinderlose, Jungverheiratete, Unbemittelte
usw. immer Verwendung finden werden.

Wenn wir uns nun der Wohnung als selbstindige Ein-
heit zuwenden, so muss gesagt werden, dass jede- Wohnung
ein lebendiger und dabei komplizierter Organismus ist, der
erstens unseren Lebensforderungen ‘entsprechen und zwei-
tens ‘die Moglichkeit gewihrleisten muss, alle Lebensvor-
ginge, wie Schlafen und Waschen, Kochen und Esseén, Arbei-
ten und Ruhen, in der einfachsten Weise zu betitigen. Da-
her muss der Grundrissentwurf sowohl im ganzen als auch
im einzelnen tief durchdacht sein und den Charakter einer
Prazisionsarbeit tragen, bei der auch die Frage einer giinsti-
gen Mobelunterbringung stets im Auge behalten werden
muss.

Der Architekt wird sich ausserdem mit der Frage zu be-
fassen haben, inwieweit gewisse dsthetische Momente bei
dem heutigen Wohnungsbau beachtet werden sollen, ob er
also lediglich eine Sache nackter Berechnungen darstellt,
oder ob dabei auch der «Kunst» eine Aufgabe zufdllt. Als
«Kunst» diirfte jedoch nur das angesprochen werden, was zu
einer gewissen Vollkommenheit gediehen ist, ganz abgesehen
davon, ob die betreffenden Dinge billig oder teuer sind, ob
sie aus Hand- oder Maschinenarbeit hervorgingen.

Das Verhiltnis der Mobel und Mobelgruppen zueinander
und zum Raum muss sorgfiltig abgewogen sein, wobei auch
die durch die Mdibelgruppen bedingten Farbenkomplexe zu
beachten sind. Die so entstehende Raumwirkung nennen wir
eine «ruhige», wie sie ganz besonders bei Kinderzimmern zu
fordern ist., und zwar aus pédagogischen Griinden. Die
schwierige Aufgabe. die Kinder daran zu gewohnen, dass sie
sich ganz auf die gegebene Beschiiftigung konzentrieren, wird
dadurch wesentlich erleichtert. Die durch eine «ruhige»
Raumwirkung erreichbare Erhaltung und Schonung unserer
Nervenkrifte ist mindestens von gleicher Bedeutung, wie die
Schonung der physischen Kriifte einer Frau bei ihrer tig-
lichen Arbeit in der Kiiche — ein Arbeitsvorgang., den nach
dem Prinzip der wirtschaftlich erforschten Kraftersparnis zu
organisieren man doch heute ernsthaft bemiiht ist.

Muss man nun in dem Bestreben nach Sachlichkeit und
Zweckmissigkeit so weit gehen, jeden Schmuck aus unseren
Wohnungen zu verbannen? Dies diirfte nicht der Fall sein,
wohl aber erscheint es notwendig, dass Details stets im Rah-
men der vorhandenen Mittel bleiben und bei unbedingter
Zuriickhaltung sich nach dem Ganzen einfiigen und unter-
ordnen. Es wire verfehlt, die Menschen zu hindern. in Form
schmiickender Einzelheiten ihrem individuellen Geschmack
Ausdruck zu verleihen.

Aus den vorstehend dargelegten allgemeinen Grund-
sdtzen, die der Schaffung von rationellen Wohnungen zu-
grunde liegen sollen, lidsst sich eine Reihe von Regeln auf-
stellen, deren Befolgung im Hinblick auf die gegenwiirtigen
Lebensbedingungen von ganz besonderer Bedeutung ist. Denn
es versteht sich von selbst, dass bei den jetzigen kleinen
Wohnungen alle Mingel und Unzulinglichkeiten besonders
fiihlbar werden und unser Leben noch komplizierter gestal-
ten, als es an sich schon geworden ist. Die Losung des
schwierigen Problems des Wohnungsbaues kann daher nur
auf Grund eines sorgfiltigen und systematischen Studiums
aller fiir eine moglichst vollkommene Wohnform entschei-
denden Fragen erfolgen.

Die Gartenstadt Radburn
in Amerika

Durch die Presse ging 1930 eine Notiz: «Stadt sucht 25000
Einwohners. Tn den New Yorker Tageszeitungen erschienen
immer wieder Rieseninserate mit dem Wortlaut: Stadt sucht
25000 Einwohner! Die Stadt, um die es sich hier handelt,
liegt nur ungefihr 25 Kilometer von New York entfernt und
heisst Radburn. Man wird sich diesen Namen merken
miissen. denn Radburn ist vielleicht bestimmt, eine neue
Epoche im Stddtebau einzuleiten. Radburn ist selbstver-
stindlich eine moderne Stadt, aber ohne ihre Nachteile.

Eine Stadt mit allen Errungenschaften modernster : Technik,
unter  Auswertung der neuesten Erfahrungen erbaut, und
darum eine Stadt voll idyllischer Ruhe: eine Gartenstadt;

denn 70% der gesamten Oberfliche nehmen die offentlichen

Parks und Gartenanlagen ein. Weitere 15% entfallen auf
Hausgirten, und nur 15% des Areals sind bebaut.

Radburn ist eine typisch amerikanische, d. H. in Blocks
gebaute Stadt, von denen eine gewisse Anzahl einen Stadt-
teil ausmacht. Innerhalb eines solchen Stadtteiles gibt es
keine Verkehrsstrassen, sondern nur Gartenwege, welche die
einzelnen H#user und Hauserblocks miteinander verbinden.
Die Verkehrsstrassen: fiir Autos usw. sind an den Rand des
Stadtteils verlegt und bilden so gleichzeitig die Grenzen
zwischen den einzelnen Stadtteilen. An diesen Randstrassen
liegen auch die Geschifte. Massgebend fiir diese Anlage war
die Erwdgung, dass es den Kindern moglich gemacht werdén
miisse, sich innerhalb des Stadtteils, wo sie wohnen, unge-
fahrdet zu bewegen. Daher hat man auch in den Mittel-
punkt jedes einzelnen Stadtteiles die Schule gestellt.

Ein Zweites wurde mit dem Bau von Radburn bezweckt.
Bisher war fast iiberall die Industrie zuerst da und zog dann
mit ihren Arbeitern und Beamten eine Menge Siedler nach
sich. Das hatte zur Folge, dass die Industrie den Lebens-
standard der Einwohner bestimmte. In Radburn ist die Sache
umgekehrt. Hier ist zuerst die Stadt da, und die Einwohner
sollen erst kommen, sie werden gesucht. Sie haben alle Be-
quemlichkeiten und so niedrige Mieten, dass es auch Leuten
mit geringem Einkommen moglich ist, sein eigenes, d. h. nur
von ihm und seiner Familie bewohntes Hiuschen zu haben.
Wie ist dies moglich? FEinige bedeutende Finanzleute und
Industrielle haben sich, angeregt von dem bekannten New
Yorker Architekten und Millioniir Alexander M. Bing, zu-
sammengetan und die Pldne fiir den Bau von Radburn ent-
worfen. Alexander M. Bing selbst ist von einem Stab von
Lehrern, Architekten, Bankiers, Richtern und Philanthropen
umgeben. Es werden an die kiinftigen Bewohner von Rad-
burn Aktien der Stadt zum Nominalwert von 100 Dollar aus-
gegeben: die Dividende betrigt fiir alle Zukunft 6%. Der
Gewinn wird zum weiteren Ausbau der Stadt sowie zur Er-
haltung der offentlichen Anlagen usw. verwandt. In Rad-
burn kann jeder wohnen, auch wenn er in New York be-
schiftigt ist; ‘die Verbindung der beiden Stddte wird durch
eine miichtige Briicke iiber den Hudson River hergestellts.

(Aus «Gartenstadt»)

Wohnungsmarkt der Stadt zurich
am 1. Dezember 1930

Die vom Statistischen Amt der Stadt Ziirich herausgege-
benen «Ziircher Statistischen Nachrichten» 1930, Heft 3, ent-
halten interessante Ausfithrungen iiber den Wohnungsmarkt
der Stadt Ziirich am 1. Dezember 1930 und die Aussichten

pro 1951,

Darnach hatten wir am 1. Dezember 1930 einen Woh-
nungsbestand von total 65243 Wohnungen. Davon waren
leerstehend 0,77% gegeniiber 0,54% am 1. Dezember 1929.

Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass von den 504 leerstehen-
den Wohnungen am 1. Dezember 1930 bereits 159 auf einen
spiateren Termin vermietet waren und 45 zum Verkauf be-
stimmte Einfamilienhduser waren.

Der Leerbestand, auf die einzelnen Stadtteile und die
verschiedenen Wohnungsgrossen verteilt, ergibt in Prozenten
folgendes Bild:

ot foghotand | Womnggtse . Legherisnd

1 1,08 { Zimmer 1,44
2 1,96 2 Zimmer 0,35
3 0,47 3 Zimmer 0,42
4 0,24 4 Zimmer 1,01
5 0,24 5 Zimmer 1,55
6 0,72 6 u. mehr Z. 1,59
< 0,89

8 1,12
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Diese Zusammenstellung zeigt also, dass in den Kreisen
3—7, wenn man von einem normalen Leerbestand von 1%
ausgeht, der Leerbestand mehr oder weniger ungeniigend ist.
Ebenso ist auch der Leerbestand der Zwei- und Dreizimmer-
wohnungen ungeniigend. Dazu kommt noch, dass laut der
Zusammenstellung iiber die Preislage der leerstehenden Woh-
nungen die Hilfte dieser Wohnungen einen Jahreszins von
iiber Fr. 2000.— hat.

Die durchschnittlichen Mietzinse der am 1. Dezember
1930 in Bau befindlichen Wohnungen werden fiir eine Woh-
nung ohne Mansarde mit Bad folgenderweise angegeben: fiir
eine Zweizimmerwohnung Fr. 1230.— (Vorjahr: 1220.—), fiir
eine Dreizimmerwohnung Fr. 1520.— (Fr. 1550.—), fiir eine
Vierzimmerwohnung Fr. 1907.— (Fr. 2060.—). Die kleineren
Durchschnittspreise der Drei- und Vierzimmerwohnungen
werden durch die verbilligten Wohnungen, welche die Stadt
in Bau hat, verursacht. Die letzteren Wohnungen kommen
durchschnittlich auf Fr. 1070.— bezw. Fr. 1360.— zu stehen.

Das Statistische Amt macht auch Angaben iiber den
Wohnungsmarkt der umliegenden Gemeinden. Dieselben
haben zum Teil nur wenig leerstehende Wohnungen, wih-
rend der Leerbestand von Albisrieden, Oerlikon und Schwa-
mendingen sich zwischen 2, 3 und 3,1% bewegt. Altstetten
hat einen Leerbestand von 09%, Hongg einen solchen von
1,0% und Seebach einen solchen von 1,5%.

Beziiglich der Gestaltung des Wohnungsmarktes im Jahre
1931 ist fiir die Stadt Ziirich nach den Angaben des Statisti-
schen Amtes ein Totalangebot von 3450 neuen Wohnungen
zu erwarten, also rund 200 Wohnungén mehr als im Vorjahr,
Ferner sind in den umliegenden Gemeinden iiber 1000 neue
Wohnungen zu. erwarten. Am 1. Dezember 1930 waren dort
bereits 800 Wohnungen im Bau, d. h. 300 mehr als am 1.
Dezember 1929. Das stadtziircherische Angebot verteilt sich

in Prozenten auf die verschiedenen Stadtkreise und Woh-
nungsgrossen in folgender Weise:
Stadt- Angebot in ‘Wohnungsgrossen Angebot in
kreise Prozenten (g nze Stadt) Prozenten
{ 0,7 1 Zimmer (W
2 29,0 2 Zimmer 12,8
3 13,1 5 Zimmer 53,3
4 25,2 4 Zimmer 23,7
5 1,3 5 Zimmer 6,7
6 21,3 6 u. mehr Z. 2,4
7 6,0
S 3.4

Die Aufstellung zeigt, dass spez. im Kreis 2 ein starkes
Angebot von Wohnungen erfolgt, obschon gerade dort nach
der ersten Aufstellung ein Leerbestand von 1,96% vorhanden
ist. Erwihnt kann auch noch werden, dass das Angebot der
Zweizimmerwohnungen gegeniiber dem Vorjahre von 600
auf 400 Wohnungen zuriickgeht. Die Zweizimmerwohnungen
waren aber letztes Jahr sdmtliche, zum Teil rasch vermietet
worden.

Wie sich die Nachfrage nach Wohnungen im Jahre 1931
in der Stadt gestalten wird, hidngt von der Zahl der Ehe-
chliessungen, von der Grosse der Zu- und Abwanderung ab
und ist bei der gegenwiirtigen wirtschaftlichen Lage schwer
vorauszusagen. Die Vermutung des Statistischen Amtes geht
dahin, dass das Wohnungsangebot den laufenden Bediirfnis-
sen mehr als geniigen werde, dass das Ueberangebot kaum
den normalen Leerbestand (1%) iiberschreiten werde. M.

Mietrecht

In dem interessanten Werk von Dr. Brunner in Ziirich
«Handbuch iiber Fragen aus dem Mietrecht,
Verlag Lopfe-Benz in Rorschach, findet sich folgender Artikel,
den wir als Beispiel fiir die griindliche und objektive Dar-
stellung mitteilen:

Die Besichtigung der Rdume durch den

Vermieter. Unter den Vermietern besteht vielfach die
Ansicht, es sei der Vermieter zwecks Wahrung seines Eigen-

tumsrechtes befugt, die Réumlichkeiten von Zeit zu Zeit zu
besichtigen. Das ist aber nicht richtig. Denn ein solches
Recht steht dem Vermieter nur auf Grund einer besonderen
diesbeziiglichen Vereinbarung zu. Die gedruckten Mietver-
tragsformulare enthalten deshalb in der Regel auch die Be-
stimmung, dass dem Vermieter oder dessen Vertreter die
Besichtigung der Rdume zwecks Wiedervermietung, Kaufs-
unterhandlungen, sowie zwecks Vornahme von Reparaturen
oder baulicher Verinderungen gestattet sei.

Das Recht, die Rédumlichkeiten von Zeit zu Zeit zu be-
sichtigen, um sich davon zu iiberzeugen, ob dieselben Mingel
aufweisen, steht dem Vermieter schon deshalb nicht zu,
weil ja der Mieter auf Grund des Art. 261, Abs. 3, O.R. ver-
pflichtet ist, allfdllig notwendige Ausbesserungen dem Ver-
mieter sofort zu melden. Diese Anzeigepflicht des Mieters
soll nun gerade dem Vermieter ermoglichen, jeweils ohne be-
sondere Besichtigung Abhilfe schaffen zu konnen.

Solange keine besonderen Umstinde vorliegen, ist daher
der Vermieter zum Betreten der vermieteten Raumlichkeiten
nicht befugt. Geschieht dies dennoch und entfernt er sich
nicht unverziiglich auf das Verlangen des Mieters, so macht
der Vermieter sich des Hausfriedensbruches schuldig. Nur
besondere Umstinde rechtfertigen das Verlangen des Ver-
mieters, dass der Mieter ihm, seinem Vertreter oder seinen
beauftragten randwerkern, die sich jedoch auf Begehren
des Mieters auszuweisen haben, das Betreten seiner Rédum-
lichkeiten gestatte. Es trifft dies vor allem bei grosseren,
unvorhergesehenen Schadenereignissen zu, wie beispielsweise
beim Bruch einer Wasserleitung, der Schidigung einer Woh-
nung durch Regen und Sturm, durch Feuerausbruch und der-
gleichen. Ergibt sich aber ohne weiteres, dass ein Eingriff
des Vermieters zur Wahrung seines Eigentumsrechtes gar
nicht notig ist (es handelt sich iiberhaupt um keine Mingel
oder hochstens nur um geringfiigige), so trifft den Mieter
auch keine Duldungspflicht. Ist indessen die Notwendigkeit
eines Eingreifens auch bloss zweifelhaft, so verlangt doch
Treu und Glaube vom Mieter, dass er den Vermieter fest-
stellen lasse. ob wirklich Reparaturen erforderlich sind oder
nicht.

Zum blossen Betreten der vermieteten Riume zwecks
Feststellung, ob die eingebrachten Sachen des Mieters zur
allfdalligen Deckung der Mietzinsschuld hinreichen, hat der
Vermieter kein Recht. Denn diese Feststellung kann auf
dem Wege der Retentionsaufnahme durch das zustindige
Betreibungsamt gemacht werden. Ist mit bezug auf Repara-
turen von vornherein klar, was fiir Ausbesserungen vorge-
nommen werden sollen, so ist die Befugnis des Vermieters
zum Betreten der vermieteten Rdume ebenfalls zum voraus
zu entscheiden moglich. Denn der Vermieter darf nur drin-
gende Reparaturen vornehmen. Nur solche hat der Mieter
sich gefallen zu lassen, wobei ihm allerdings auch als Ge-
genrecht die Moglichkeit einer Herabsetzung des Mietzinses
oder des Riicktrittes vom Vertrage und einer Schadenersatz-
forderung gegeben ist. Hat eine Reparatur zur Folge, dass
der Mietwert der Rdume durch sie erhoht wird, so berechtigt
dies den Vermieter trotzdem nicht, auch den Mietzins zu
erhohen. Reparaturen nicht dringender Art, vor atlem solche,
welche iiber den notwendigen Unterhalt hinausgehen, wie
bauliche Aenderungen, braucht der Mieter nicht zu dulden.
Seine Weigerung berechtigt daher den Vermieter auch nicht
zur Auflosung des Vertrages. Anders verhilt es sich na-
tiirlich, wenn sich der Vermieter ein solches Recht vertrag-
lich ausbedungen hat. Enthilt aber der Vertrag nur die
Klausel: «Reparaturen und Aenderungen an der gemieteten
Sache ist der Vermieter ungehindert und ohne Entschidi-
gung an den Mieter auszufiihren berechtigt>, und wird da-
bei noch auf Art. 255 und 256 O.R. verwiesen, so bezieht sich
dieser Vorbehalt zu Gunsten des Vermieters wiederum nur
auf notwendige, «dringende Ausbesserungens, wie dies auch
aus déem Wortlaut der genannten Artikel hervorgeht.

Zu welcher Zeit eine Besichtigung der Riume durch den
Vermieter erfolgen darf. richtet sich in erster Linie nach den
vertraglichen Bestimmungen. Fehlt es aber an solchen, was
gewohnlich auch der Fall ist, so entscheidet der Ortsge-
brauch. Darnach darf die Besichtigung, sowie die Vornahme
von Reparaturen. von Notfillen abgesehen, auf keinen Fall
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