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Die Baugenossenschaft

«Mythen», Einsiedeln -

baut |ohne| Subvention

1. Aufgabe

Bis zum Jahre 1955 war im Wallfahrtsort Einsiedeln der ge-
nossenschaftliche Wohnungsbau eine unbekannte Sache; der
Wohnungsmarkt . war, entsprechend den teilweise ‘primitiven
Mietobjekten, sehr prekdr. Um ihren Familien einwandfreie
und gesunde Wohnungen zu verschaffen, fanden sich einige
fortschrittlich und sozial gesinnte Familienvdter zusammen,
besichtigten einige genossenschaftliche Bauten in der Zentral-
schweiz, studierten die Méglichkeiten und finanziellen Grund-
lagen des genossenschaftlichen Wohnungsbaues und griin-
deten am 8. Miarz 1955 die politisch und konfessionell neutrale
Baugenossenschaft: «Mythen», Einsiedeln. Die Leitung der
Genossenschaft iibernahm Ratsherr Meinrad Fuchs, Zug-
fithrer bei den SOB, Einsiedeln.

Von der GenoBsame Dorf-Binzen, Einsiedeln, wurde der
Kauf einer giinstig gelegenen Baulandparzelle an der Mythen-
strale in der Gréfe von etwa 3300 m? zu angemessenem Preis
bewilligt und zugesichert.

Die Anlaufzeit der Genossenschaft war dornenreich. Die
Initianten waren ideell und finanziell vollkommen auf
sich allein angewiesen; im klassischen Land der Genossen-
schaften muBte gegen viel Unverstand, Miftrauen und ver-
steckten Widerstand angekdmpft werden. Eine finanzielle
Hilfe in Form von Subventionen, Ubernahme von Hypo-
theken oder deren Verbiirgung sowie Kapitalzinsitbernahme
von Gemeinde, Bezirk oder Kanton konnte nicht erhiltlich
gemacht werden. Die Hilfsquellen des Verbandes fiir Woh-
nungswesen waren den Genossenschaftern noch unbekannt,
da der Beitritt zum Verband erst nach Fertigstellung der
ersten Bauetappe erfolgte.

Durch den personlichen Einsatz des Herrn Bankverwalters
A. Merz der Filiale Einsiedeln konnte die Direktion der Kan-
tonalbank Schwyz fiir die Idee des genossenschaftlichen Woh-
nungsbaues gewonnen werden. Dieses Bankinstitut kam der
jungen Genossenschaft weit iiber den Rahmen der normalen
Finanzierung entgegen durch Akzeptierung der Solidarbiirg-
schaft des Genossenschaftsvorstandes fiir die Restfinanzierung
und ermdglichte durch diese groBziigige, soziale Gesinnung
die Durchfithrung des Bauvorhabens.

Das Werk wurde in zwei Bauetappen errichtet, und zwar:
1. Bauetappe 1955/56: Zwei zusammengebaute Achtfamilien-

hduser mit 16 Wohnungen zu vier Zimmern.
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2. Bauetappe 1959/60: Zwei einzelstechende Achtfamilienhdu-
ser mit 12 Wohnungen zu vier Zimmern und 4 Wohnungen
zu drei Zimmern,

2. Bauprojekt

Bei der ersten Bauetappe wurde der Beschluf zur Erstellung
von Vierzimmerwohnungen gefalt; Dreizimmerwohnungen
waren nicht gefragt. Erst bei der zweiten Bauetappe wurden
vier Dreizimmerwohnungen, entsprechend der geringen Nach-
frage, erstellt.

Die Grundlage fiir das Bauprojekt ergab die finanzielle
Moglichkeit des einzelnen Genossenschafters. Aus diesem
Grunde muBte vom bauleitenden Architekten die Baukosten-
berechnung in umgekehrter Reihenfolge ausgearbeitet werden.

Zuerst wurde an Hand der Lohnangaben der fiir die nied-
rigste Lohnklasse sich ergebende Mietpreisbetrag festgestellt.
Der Mietpreis durfte 22 Prozent des monatlichen Einkom-
mens nicht iibersteigen.

Aus dieser Mietzinsmoglichkeit wurde, bei einer jihrlichen
Bruttorendite von 5,2 Prozent, der Anlagewert errechnet.
Dieser Anlagewert fiir die erste Bauetappe in der Héhe von
Fr. 500 000.— war der Rahmen, innert welchem das Bau-
vorhaben durchgefiihrt werden konnte. Dieser sehr enge Rah-
men lieB dem Architekten keinen groBen Spielraum. Die Pla-
nung, die Vergebung der Auftrige, die Leitung der Bau-
arbeiten und die Abrechnung muBten daher in allen Teilen
griindlich durchdacht, gut vorbereitet und mit einem grofen
MaB an VerantwortungsbewuBtsein durchgefiihrt werden.

Aus wirtschaftlichen Griinden kamen nur vierstockige
Wohnblécke mit je zwei Wohnungen pro Stockwerk in Frage.
Die Gruppierung der Bauten wurde so vorgenommen, daB}
ein weiter Raum mit Rasenflichen und Spielplatz fiir die
Kinder erstellt werden konnte. Fiir alle Wohnungen mufte
eine gute Besonnung sichergestellt sein.

3. Einteilung der Bauten und Wohnungen

a) Bauten:

Die zusammengebauten Blocke der ersten Bauetappe ent-
halten 16 Wohnungen zu vier Zimmern, Kiiche, Korridor
und Bad. Jeder Block hat einen eigenen Hauseingang, Trep-
penanlage, Keller-, Wasch- und Trockenrdume; grofer Raum
fiir Velos und Kinderwagen mit separater Abfahrt und Ein-
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gang. Die Wohnungskeller dienen zudem als Luftschutzraum.
Im Dachboden ist fiir jede Wohnung ein grofler Abstellraum
eingebaut sowie eine Waschhiénge eingerichtet.

Bei der GrundriBgestaltung wurde darauf geachtet, dal
der Wohnbalkon fiir sich allein liegt, um nachbarliche Sto-
rungen zu vermeiden. Ebenso wurde zwischen Kiiche und
Treppenhaus das Bad eingebaut, um im Treppenhaus das
Abhoren von Gespriachen aus der Kiiche zu vermeiden. Die
Giebelseiten erhielten keine Fenster, um den gegenseitigen
Einblick in die Wohnungen zu vermeiden.

Der erste Baublock hat eine gemeinsame Heizungsanlage
fiir alle 16 Wohnungen, wiahrend die beiden Blécke der
zweiten Bauetappe je mit einer separaten Heizung ausgestattet
wurden. Die Brennoltanks zu je 30 000 Litern fiir die erste
und zweite Bauetappe sind separat.

b) Wohnungen:

Dem Wunsche, jedes Zimmer durch den Korridor frei und
direkt begehen zu konnen, wurde durch die Anlage eines nor-
malen Korridors entgegengekommen, Die Wohnstube hat eine
Grundfliche von 18 m2® und bildet mit dem vorgelagerten
Balkon von 5,7 m? eine ideale Wohneinheit. Fiir die Mo-
blierung sind geniigend Wandflichen vorhanden. Der Boden
besteht aus Eichen-Klebparkett, die Winde sind tapeziert und
die Decke mit Granolputz abgerieben. Das Elternzimmer hat
eine Grundfliche von 14,6 m? und ermdglicht eine normale
Moblierung; der Boden ist mit Inlaid belegt, die Winde tape-
ziert und die Decke mit Granolputz abgerieben. Die Kinder-
zimmer mit einer Grundfliche von 11,2 m?2 sind so einge-

GrundriBB ErdgeschoB 1:50

richtet, daf} zwei normale Betten sowie Schrank, Tisch usw.
gestellt werden konnen. Die Bdden sind mit Inlaid belegt,
die Winde tapeziert und die Decke mit Granolputz abge-
rieben.

Die Kiiche ist mit etwa 8,8 m® Grundfliche angemessen
grof und steht in Verbindung mit dem vorgelagerten Putz-
balkon von 2,4 m? Grundfliche. Die eine Wandfront der
Kiiche ist fiir den Kochbetrieb mit einer Kiichenkombination
eingérichtet; dariiber ist auf die ganze Linge der Geschirr-
schrank aufgehingt. Die andere Wandfront dient, mit einer
Eckbank versehen, als EBraum fiir die Familie. Kiihlschranke
wurden keine eingebaut, da einige Genossenschafter bereits
solche besallen. Der Boden ist mit Colovinyl-Platten belegt.
Die Wandflichen auf drei Seiten der Kiichenkombination
haben Plattenbelag; die iibrigen Wandflichen sind mit Ol-
farbsockel auf Abrieb versehen. Decken mit WeiBkalkabrieb.

Der Bad- und Toilettenraum ist mit etwa 3,8 m? Grund-
fliche geniigend groB und gut eingerichtet: Normale Guf}-
Einbauwanne mit Mischbatterie und Handbrause, Klosett-
anlage mit Geberit-Spiilkasten, Toilette, eingebautes Toiletten-
kédstchen mit Spiegel. Der Boden ist mit Colovinyl-Platten be-
legt; die Winde haben Plattenbelag bis auf normale Hoéhe,
dariiber WeiBkalkabrieb; Decke mit WeiBkalkabrieb.

Der Wohnungskorridor mit etwa 7,7 m? Grundfliche er-
laubt den freien Zugang zu jedem Zimmer. Ein grofer drei-
teiliger Wandschrank ist fiir die Dienst- und Arbeitskleider
eingebaut. Der Boden ist mit Colovinyl-Platten belegt; die
Winde sind mit abwaschbarer Tapete versehen, und die
Decke hat Weillkalkabrieb.
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Wohn-Grundfliachen 4-Z.-Wohnung  3-Z.-Wohnung
Wohnstube 18,0 m? 17,3 m?
Elternzimmer 14,6 m? 14,6 m?
Kinderzimmer 22,4 m? 11,2 m?
Kiiche 8,8 m? 8,8 m?
Bad 3,8 m? 3,8 m?
Korridor mit Schrank 8,8 m? 8,8 m?
Total 76,4 m?® 64,5 m?
Privater Kellerraum ca. 8,0m? ca. 7,0m?
Privater Estrichraum ca. 9,0 m? ca. 8,0m?
Trockenrdume ca. 28,0 m? ca. 24,0 m?
Velo- und Wagenraum ca. 4,5m? ca. 4,0m?

4. Baukonstruktion

Der Hohenlage und den kalten Winterwinden entsprechend
muBte der Wirmeisolation der Bauten besondere Aufmerk-
samkeit geschenkt werden. AuBenwidnde 25 cm Backstein
+ 4 cm Hohlraum + 6 cm Duplex-Isoliergipsdielen. Trag-
winde in Backstein 12 bis 18 cm stark. Trennwénde in Gips-
dielen. Decke iiber Keller in Eisenbeton; Decken iiber Erd-
geschof}, erstem und zweitem Stock mit Norma-Betonbalken-
Hohlkérper; Decke iiber drittem Stock mit Ottiker-Beton-
balken-Hohlkérper, Untersicht mit 25-mm-Perfekta-Platten
auf Fugenband isoliert.

Samtliche Kellerbéden in Beton mit Zementiiberzug, da
eine Eisenbeton-Fundamentplatte wegen ungleichen Bau-
grundes eingebaut werden mufte. Estrichboden mit Zement-
iiberzug.

Treppenanlage in geschliffenem Kunststein mit Rohrgeldn-
der und Handlauf. Winde mit Rauhputz und Dispersions-

Situation 1:200

anstrich. Fassaden und Balkone verputzt und mit Dispersions-
anstrich.

Dachkonstruktion mit Sparren-Binder, pfostenfrei; Dach-
fliche mit Pavatex-Hartplatten-Unterzug und mit Doppel-
falzziegeln eingedeckt. Kéinnel und Ablaufrohre, Balkon-
anschliisse, Einfassungen usw. in galvanisiertem Eisenblech
mit Olfarbanstrich.

Fenster mit Zement-Kunststein-Einfassungen; Doppelver-
glasung mit je einem Roto-Drehkipp-Beschlag pro Raum.
Klappldden bei den Zimmerfenstern, Rolliden bei Kiichen-
fenster und Balkontiire.

Normale elektrische Einrichtungen mit je zwei Steckdosen
pro Zimmer. Telephon- und Telephonrundspruch-Anschluly
in jeder Wohnung. Ebenso Radioantenne im Dachboden mit
Zuleitung zu Wohnstube und Erdleitung. Rohr und Dose fiir
Television. Zahler und Hauptsicherungen in speziellem Wand-
schrank im Kellervorplatz. Gruppensicherungen und Boiler-
schalter jeweils im Korridor.

Normale sanitire Anlagen gemidf Beschrieb fiir Kiiche und
Bad. In Kiiche Kombination mit Chromstahlbecken und
Abdeckung, 100-Liter-Boiler, Elektroherd mit drei Platten
und Backofen. Waschraum mit vollautomatischer Wasch-

maschine - Merker-Bianca, Chromstahltrog und separater
Schwingmaschine.
Warmwasser-Zentralheizungsanlage mit Umwélzpumpe;

Elco-Olfeuerung. Lamella-Radiatoren. Trockenraum im Keller
beheizt.

- Zimmertiiren auf Futter und Verkleidung, mit glattem
Tiirfliigel. Dreiteiliger Wandschrank in jedem Korridor.
Geschirrschrank iiber Kiichenkombination mit Kunstharz-
platten auf Fliigel und Tablaren.
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5. Baukosten und Finanzierung

Erste Bauetappe: 1955/56

a) Baukosten gemidB Abrechnung vom 1. Mirz 1957 inklusive Luftschutz-Subvention = Fr. 504 970.—
b) Umbauter Raum, nach Norm SIA = 5440 m3
c) Baukosten inklusive Land und Umgebung = Fr. 93.80 per m?
d) Baukosten exklusive Land und Umgebung, nach Norm SIA = Fr. 89.25 per m?
e) Finanzierung:
I. Hypothek: Kantonalbank Schwyz Fr.310000.— = ca. 614 %
II. Hypothek: Kantonalbank Schwyz Fr. 80000.— = ca. 15,8 %
III. Hypothek: Wirtschaftsring-Genossenschaft Basel, verbiirgt durch Genossen-
schaftsvorstand Fr. 49000.— = ca. 9,7 %
IV. Hypothek: Kantonalbank Schwyz, verbiirgt durch Genossenschaftsvorstand Fr. 39970.— = ca. 79%
Eigenmittel: Genossenschaftsanteilscheine:
16 X Fr. 1500.— = Fr. 24 000.—
1 X Fr. 2000.— = Fr. 2000.— Fr. 26000.— = ca. 52 %
Total Anlagewert | Fr.504970— = 100 %
f) Jahrliche Aufwendungen:
I. Hypothek: Fr.310000.— & 3% % = Zinsen Fr. 11625—
II. Hypothek: Fr. 80000.— a4 4 % = Zinsen Fr. 3200.—
III. Hypothek: Fr. 49000.— a 1 % = Zinsen Fr. 490.—
IV. Hypothek: Fr. 39970.— a 4% % = Zinsen Fr. 1798.65
Eigenmittel: Fr. 26 000.— — ——
Zinsen Fr. 17113.65
Versicherungen, Unterhalt, Steuern, Verwaltung usw. ca. Fr. 1766.35
Amortisationen: II. Hypothek Fr. 3 000.—
III. Hypothek Fr. 2 000.—
IV. Hypothek Fr. 3 000.— Fr. 8000.—
Total Fr. 26 880.—
g) Jéhrliche Einnahmen:
16 Wohnungen zu 4 Zimmern a Fr. 140.— pro Monat = Fr. 140.— X 12
= Fr. 1680.— X 16 = Fr. 26 880.—

Auf Grund der vorstehenden Berechnung konnte der Miet-
preis mit Fr. 140.— pro Monat angesetzt und auch bei-
behalten werden.

Die Verwaltung der Genossenschaft wird vom Vorstand in
ideeller Gesinnung sehr sparsam, teilweise sogar ehrenamtlich
gefithrt. Nach Ablauf der ersten fiinf Rechnungsjahre wird
ein Reparatur- und ein Unterhaltungsfonds angelegt werden
kénnen.

Bis heute sind bereits drei Rechnungsjahre zuriickgelegt
worden, und es zeigt sich bereits eine angemessene Erholung

der Genossenschaftskasse. Von einer Verzinsung des Anteil-
scheinkapitals muf} vorliufig Umgang genommen werden,
womit sich alle Genossenschafter einverstanden erkldren
konnten.

Zweite Bauetappe: 1959/60

Infolge Erhdhung der Baukosten seit der ersten Bauetappe
mufliten hier der Kostenvoranschlag wie auch die Mietpreise
héher angesetzt werden.

a) Baukosten gemiB detailliertem Kostenvoranschlag und gemiB heutiger Ubersicht

der groftenteils vorliegenden Rechnungen = Fr. 580 000.—
b) Umbauter Raum, nach Norm SIA = 5310 m3
c) Baukosten inklusive Land und Umgebung = Fr. 109.20 per m?
d) Baukosten exklusive Land und Umgebung, nach Norm SIA = Fr. 100.— per m?
e) Finanzierung:
1. Hypothek: Kantonalbank Schwyz Fr. 360 000.— = 62,0 %
II. Hypothek: Versicherungskasse des Schweizerischen Eisenbahner-Verbandes Fr.110 000.— = 19,0 %
II1. Hypothek: Kantonalbank Schwyz, verbiirgt durch die Biirgschaftsgenossenschaft
des Verbandes fiir Wohnungswesen Fr. 50000.— = 8,6 %
IV. Hypothek: Private Geldgeber Fr. 35000.— = 6,0 %
Eigenmittel:  Genossenschaftsanteilscheine
12 X Fr. 1500.— = Fr. 18 000.—
4 X Fr. 1200.— = Fr. 4800.—
1 X Fr. 2200.— = Fr. 2200.— Fr. 25000.— = 44 %
Total Anlagewert Fr. 580 000.— = 100 9%
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f) Jahrliche Aufwendungen:

I. Hypothek: Fr. 360 000.— & 3% % = Zinsen

II. Hypothek: Fr. 60000.— & 3% % = Zinsen

Fr. 50000.— a 3% % = Zinsen

III. Hypothek: Fr. 50 000.— a 4% % = Zinsen

IV. Hypothek: Fr. 35000.— a 2 % = Zinsen
Eigenmittel: Fr. 25000— —

Versicherungen, Unterhalt, Steuern, Verwaltung usw.
Amortisationen auf II., III. und IV. Hypothek

g) Jahrliche Einnahmen:

12 Wohnungen zu 4 Zimmern 3 Fr. 160.— pro Monat =

= Fr. 1920.— X 12

4 Wohnungen zu 3 Zimmern & Fr. 135.— pro Monat = Fr. 135.— X 12

= Fr. 1620.— X 4

Aus vorstehenden Berechnungen der zweiten Bauetappe
kann ersehen werden, daB die Mietpreise, den Ortsverhalt-
nissen entsprechend, moglichst tief angesetzt wurden. Auch
hier wurde von den Genossenschaftern im Interesse der Tief-
haltung der Mietpreise auf eine Verzinsung des Anteilschein-
kapitals vorldufig verzichtet.

Aus vorstehendem Beschrieb und den Berechnungen er-
sehen wir, dal es gut moglich ist, in Form einer freien, un-
abhingigen Baugenossenschaft ohne Subventionskriicken zu

Fr. 13500.—

Fr. 2250.—

Fr. 1750.—

Fr. 2125.—

Fr. 700.—

Fr. —

Zinsen Fr. 20325.—

ca. Fr. 1695.—

Fr. 7500.—

Total Fr. 29520.—
Fr. 160.— X 12

= Fr. 23 040.—

= Fr. 6480.—

Total Fr. 29520.—

angemessenen Ansitzen zu bauen und damit die Mietpreise
auf einem angemessenen Niveau zu halten. Wohl sind die
ersten paar Jahre etwas hart, aber nach Ablauf von etwa fiinf
Jahren wird die Genossenschaft, geméB meinen Erfahrungen,
so erstarkt sein, daf} Riicklagefonds angelegt werden kdnnen.
Einige einfache Miznner aus dem Volk haben damit be-
wiesen, daB durch Wagemut, soziales Denken und gemein-
same Arbeit ein ideales Werk zum Wohle ihrer Familien ge-
schaffen werden kann. Paul Essig, Architekt, Luzern

Sie bieten Vorteile, die alte Ofen nicht
aufweisen:

Sauber im Betrieb
alle Asche féllt in den Aschenkasten

Sparsam im Verbrauch
hoher Wirkungsgrad von 709, und mehr

Bequem zu bedienen
dauerbrandféhig

(1 Fullung reicht fir 12 Stunden
und langer)

Stubenseite
Feuerseite

Standige Ausstellung: BahnhofstraBe 32
111, Stock (Lift)

y/\\(=x| \V | @ R.T

sind PROCARBO-gepriift und modern

Fiir Sie ausgewdhlt und gepriift =)

Der ideale Warmluft-Einbau- Kachelofen
AGMO-Komfort fiir 2 und mehr Zimmer
fertig vorfabriziert, daher rasch
eingebaut und preisgiinstig, mit
schénem Kachel- oder Metallmantel

Heizleistung:

Warmluft-Alles- und Dauerbrenner

Markendfen wie SENKING ARISTO
BUDERUS AHLMANN (Kachel6fen)

JUSTUS fir Rdume bis 500 m?

LGSO AG fiir moderne Ofen Ziirich BahnhofstraBe 32 Tel. 051 / 23 22 04

AGMO /mﬁrﬂ‘

4800 keal/h (90 m?)
1200 keal/h
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