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DAS PROJERT <TOSSTALSTRASSE>

in Wanterthur

Durch Gemeindebeschluf vom 20. April 1958 wurde ein
neuer Kredit zur Férderung des Wohnungsbaues zur Ver-
fugung gestellt. Gestiitzt auf die guten Erfahrungen mit der
Baugemeinschaft Weberstrale erklirten sich die damals
beteiligten vier Baugenossenschaften bereit, in gleicher Weise
weitere vier Wohnblécke mit zusammen 120 Wohnungen
an der ToBtalstrale zu erstellen. Ferner beteiligen sich an
der Aktion die Gesellschaft fiir Erstellung billiger Wohn-
hauser, die Stiftung Werkfiirsorge der Firma Gebriider
Sulzer AG und die Allgemciné Personalfiirsorgestiftung der
AG Joh. Rieter & Co. mit je 16 Wohnungen, wobei als
Generalunternehmerin die Gesellschaft fiir Erstellung billiger
Wohnhéuser auftritt, wahrend sich die Heimstidttengenossen-
schaft, die
Wohnbaugenossenschaft Talgut und die Wohnbaugenossen-
schaft Waldheim vertraglich zu einer einfachen Gesellschaft

Gemeinniitzige ~Wohnbaugenossenschaft, die

unter dem Namen «Baugemeinschaft ToBtalstrale» zusam-
mengeschlossen haben. Diese bestellte eine Baukommission,
bestehend aus je einem Vertreter jeder Genossenschaft und
dem Bauamtmann der Stadt als Prasident. Alle Beschliisse
der Baukommission werden mit Stimmenmehrheit gefalt. Bei
Stimmengleichheit gibt der Vorsitzende den Stichentscheid.
Die Baukommission ist nur beschluBfihig, wenn jede Genos-
senschaft an der Sitzung vertreten ist. Sie erstellt die vier
Wohnblocke. Nach der Fertigstellung werden die gesamten
Land- und Baukosten nach einem Schliissel auf die einzelnen
Wohnblécke verteilt, und je ein Block mit 30 Wohnungen
geht an jede Genossenschaft iiber. Wenn ihr Zweck erreicht
ist, wird die Gesellschaft aufgeldst.

Die Gesellschaft fiir Erstellung billiger Wohnhduser gehdrt
nicht der «Baugemeinschaft T6ftalstraBe» an und ist in der
Baukommission vertreten. Samtliche sieben Wohnblocke wer-
den aber als ein Bauvorhaben betrachtet, und die architek-
tonischen Arbeiten wurden dem gleichen Architekten -
A. Messerer in Ziirich — iibertragen. Die Grundrisse sind bei
allen Hiusern gleich, so daB sich die Wiederholungsrabatte
auf das gesamte Projekt auswirken. In der Vergebung der
Arbeiten an Unternehmer und Lieferanten blieb die Gesell-
schaft billiger Wohnhduser jedoch frei. Es besteht aber
eine enge Zusammenarbeit, und die Lieferungen werden zur
Erreichung moglichst groBer Quantumsrabatte zusammen-
gelegt.

Die Gesellschaft fiir Erstellung billiger Wohnhiuser ist bei
der Vergebung der Arbeiten an die Unternehmer voraus-
gegangen, und es hat sich gezeigt, dal} sich die von ihr
erreichten Abgebote sehr giinstig auf die Vergebung durch
die Baugemeinschaft auswirken. Auf diese Weise wird sich
eine bedeutende Verbilligung aller Bauten ergeben.

West-Fassade

Ost-Fassade

Die Bauten werden mit finanzieller Hilfe der 6ffentlichen
Hand auf Grund des Gesetzes iiber die Forderung des sozia-
len Wohnungsbaues vom 22. November 1942 und des Ge-
meindebeschlusses vom 20. April 1958 erstellt, wobei das
stadtische Reglement iiber die Forderung des Wohnungs-
baues vom 12. Juli 1948 und die baulichen und finanziellen
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Siid-Fassade

Richtlinien des Stadtrates vom 25. November 1954, 2. Juni
1955 und 3. Juli 1958 maBgebend sind.

Die Ausstattung der Gebidude und Wohnungen entspricht
zur Hauptsache dem im sozialen Wohnungsbau iiblichen. Die
Waschkiichen werden mit Vollautomaten ausgeriistet. Die
Warmwasserversorgung ist mit der Zentralheizung kom-
biniert.

Die Gesamtkosten belaufen sich nach dem Voranschlag
auf 5607 200 Franken. Vom Kanton wird ein Barbeitrag in
der H6he von 10 Prozent der subventionsberechtigten Kosten
erwartet. Von den sieben Gesellschaften wird eine Beteili-
gung an der Finanzierung mit rund 10 Prozent eigenen
Mitteln verlangt. Die Stadtgemeinde Winterthur stellt ver-
billigte Darlehen bei einer Belehnungsgrenze von 90 Prozent
der Netto-Anlagekosten zur Verfiigung. Dafiir ist eine
Annuitit von 2% Prozent, die sich aus 1% Prozent Zins und
1 Prozent Amortisation zusammensetzt, zu bezahlen. Die
I. Hypotheken sind von Banken zugesichert, und zwar zum
Zinsfull der ZKB fiir I. Hypotheken. Fiir die Verzinsung der
eigenen Mittel sind 3 Prozent eingesetzt. Fiir offentliche
Abgaben und Unterhalt der Liegenschaften sind 1,5 Prozent
der Bruttoanlagekosten eingesetzt. Die Amortisation ist in der
Annuitdt enthalten. Die Gesamtbruttorendite von 5,16 Pro-
zent ist wegen der besonderen Finanzierungsverhiltnisse nicht
ohne weiteres mit anderen Objekten vergleichbar.

Es wurde angestrebt, die Mietzinse ohne Riicksicht auf die
unterschiedliche Stockwerkszahl (fiinf bei der Baugemein-
schaft, vier bei der Gesellschaft fiir Erstellung billiger Wohn-
hiuser) gleich anzusetzen. Es ergeben sich folgende Miet-

zinse:
Zweizimmerwohnungen Fr. 1128.—
Dreizimmerwohnungen Fr. 1404.—
Vierzimmerwohnungen Fr. 1704.—
Fiinfzimmerwohnungen Fr. 1980.—

Im Grundbuch werden offentlich-rechtliche
beschrankungen eingetragen. So darf das Bruttoeinkommen
des Mieters das siebenfache des Mietzinses, zusdtzlich 600 Fr.
fiir jedes minderjahrige Kind, nicht iibersteigen. Vierzimmer-

Eigentums-

wohnungen diirfen nur an Familien mit mindestens einem
und Fiinfzimmerwohnungen nur an Familien mit mindestens
drei minderjdhrigen Kindern abgegeben werden. Der Eigen-
tiimer kann das mit Unterstiitzung der Stadt erstellte Wohn-
gebdude hdchstens zum Selbstkostenpreis weiterverkaufen,
wobei der Stadtgemeinde ein Vorkaufsrecht zusteht. Die frei-
willige' Riickzahlung der Grundpfanddarlehen an die Stadt-
gemeinde bleibt ohne EinfluB auf den Bestand der 6ffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen.



Der Mieter einer Wohnung muf} entweder Biirger von  Mietzinse pro Jahr
Winterthur sein oder vor dem Bezug mindestens drei Jahre 15 Wohnungen mit 4 Zimmern

hier gewohnt haben. Die Mieter der Wohnungen diirfen zu zu Fr. 1704.— 25 560.—
Beteiligungen am Genossenschaftskapital von héchstens 5 Pro- 15 Wohnungen mit 3 Zimmern
zent der Nettoanlagekosten verpflichtet werden. Die Genos- zu Fr. 1404.— 21 060.—
senschaft mul} also 5 Prozent an die eigenen Mittel beitragen. .46 620.—
Die nachstehenden Angaben beziehen sich auf einen s——
genossenschaftlichen Wohnblock mit 30 Wohnungen. Finanzielle Belastung pro Jahr
Grundpfanddarlehen im I. Rang 23 000.—
_ Kostenvoranschlag Fr. Grundpfanddarlehen im II. Rang
Landerwerb 109 500.— (Annuitit) 3435.—
Cebiudekosten 827 750.— Verzinsung der eigenen Mittel 2677.—
Umgebung und Erschliefung 39675.— Abgaben und Unterhalt 17 508.—
Bauzinsen und Gebiihren 15 825.— 46 620.—
Bruttoanlagekosten 992 750.— T
- Rendite: 5,21 Prozent der Nettoanlagekosten
Finanzierung
Grundpfanddarlehen im I. Rang 575000.— zu 4 % Bauparzelle rund 3800 m2
Grundpfanddarlehen im II. Rang 229 000.— zu 2% % Ann. Davon iiberbaute Fliche 498 m?
Eigene Mittel 89250.— zu 3 % Total umbauter Raum (SIA) 8105 m3
Luftschutz-Subventionen ’ 3300.— Gebiudekosten pro m3 umbauten Raumes Fr. 102.10
Nachgesuchte Subventionen 96 200.— Vorgesehene Bauzeit: Januar 1958 bis September 1959
Bruttoanlagekosten 992 750.— Gts
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