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Siedlung Obermatten Riimlang ZH

Gemeinschaftswerk der Baugenossenschaften ROTACH und ASIG

Als kiirzlich Abordnungen von Baugenossenschaften
aus Dznemark, England, Schottland und Irland die
Siedlung Obermatten in Riimlang besuchten, kamen
sie zur Uberzeugung, daB zurzeit zu einem solch vor-
teilhaften Mietzins kaum etwas Besseres und Vollkom-
meneres geboten werden konne. Die Kameras wurden
hervorgeholt, Aufnahmen wurden innerhalb und
auBerhalb der Siedlung gemacht und Interessantes auf
Notizblécken notiert. Bei einer Tischrede eines déni-
schen Biirgermeisters war folgendes zu horen: «Wir
Dinen zdhlen uns zu den Pionieren der Genossen-
schaftsbewegung. Die Schweiz ist erst viel spater dazu
gekommen. Was wir Dénen aber heute zu sehen be-
kamen, iibersteigt unsere Erwartungen, und mit Ent-
tduschung miissen wir feststellen, daB} wir vom Ausland
iiberfliigelt worden sind. Wir tun gut daran, raschmog-
lichst nach Hause zu fahren, um uns der modernen
Zeit, das heit dem Gesehenen anzupassen!»> Wenn
diese Worte auch zu schmeichelhaft sind, um ganz wahr
zu sein, so spiegelt sich darin doch der lebhafte Ein-
druck, den unsere Siedlung Obermatten auch bei aus-
landischen Besuchern hinterlaBt.

Welches ist der Sinn und Zweck
der Siedlung Obermatten?

Die eigentliche und schonste Aufgabe der Baugenossen-
schaften ist die, zweckmiBige und preiswerte Woh-

nungen fiir ihre Mitglieder bereitzustellen und mog-
lichst vielen Familien mit bescheidenem Einkommen
ein Heim zu schaffen, wo Eltern und Kinder sich wohl
fithlen und wo sie als Miteigentiimer des genossen-
schaftlichen Unternehmens in einer demokratischen
Gemeinschaft leben. Die Wohnung bildet mit der Nah-
rung und der Kleidung einen wichtigen Faktor in der
Existenz der Menschen. Ihre Gestaltung und Pflege
sind ein Ausdruck fiir den sozialen, wirtschaftlichen
und kulturellen Stand eines Volkes.

Bei der heutigen Wohnungsnot und der unaufhaltsam
fortschreitenden Teuerung sind die Baugenossenschaf-
ten verpflichtet, weiterzubauen, um so die Not, die
groBe Bevolkerungskreise (Arbeiter und Angestellte)
bedringt, wirksam zu bekimpfen. Jedes Zogern und
Zuwarten in der Erfiillung dieser Pflicht vermindert
den wohltitigen Einflul unserer gemeinniitzigen Be-
strebungen und bedeutet fiir das genossenschaftliche
Bauen — materiell gesehen — einen Verlust von Mil-
lionen.

Mit dem gemeinsamen Erwerb des Grundstiicks Ober-
matten in Riimlang von annihernd 5 Hektaren war den
Baugenossenschaften ROTACH und ASIG die Gele-
genheit geboten, eine zusammenhingende genossen-
schaftliche Siedlung von etwa 300 gerdumigen und
lichten Wohnungen in differenzierter Bauweise mit ein-
bis achtgeschossigen H#usern, inmitten grofer Griin-
flichen, zu erstellen. Die Bauaufgabe wurde durch das
Architekturbiiro Walter Gachnang & Sohn (Ziirich)
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ausgezeichnet gelost. Als Gemeinschaftswerk der beiden
stadtischen Baugenossenschaften ROTACH und ASIG
diirfte Obermatten als eine der ersten Siedlungen in
der Region, sowohl hinsichtlich der Durchfiihrung die-
ses Bauvorhabens, wie auch in ihrem Verhiltnis zur
Stadt und zur Gemeinde Riimlang, von allgemeinem
Interesse sein. Es wurde von den beiden Partnern ein
Weg beschritten und ein Ziel erreicht, die fiir das ge-
nossenschaftliche Bauen unter den heutigen Verhiltnis-
sen auf dem Liegenschaftenmarkt wegleitend sein kén-
nen.

Wo liegt die Siedlung Obermatten?

Obermatten liegt wenige Minuten auferhalb vom
Dorfkern und der Bahnstation Riimlang an der Glatt-
talstrale, die nach Ziirich hineinfithrt. Neben der guten
Zugsverbindung besteht neuerdings eine Uberland-
Autobuslinie von der Tramendstation Ziirich-Seebach
direkt nach Riimlang-Obermatten mit einer Fahrzeit
von etwa 10 Minuten. Den Auto- und Motorradbesit-
zern stehen in Obermatten 88 Einstellgaragen und iiber
100 Abstellplétze zur Verfiigung.

Baubeschrieb

Bei einer Ausniitzung von 60 Prozent und differenzier-
ter Bauweise ergaben sich grofe mit Biumen und
Strauchern bepflanzte Grunflichen zwischen den ein-
zelnen Bauten. Die grofte Freifliche in der Mitte der
Siedlung von rund 3000 Quadratmeter ist zu einer
idealen Spielwiese, die von alt und jung beniitzt wird,

SIEDLUNG OBERMATTEN IN RUMLANG
SITUATIONSPLAN
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Tempelhofsirasse :

I
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geworden. Alle Hauser sind so gestellt, daf} Luft und
Licht zu den Wohnungen freien Zutritt haben.

Die Grundrisse der einzelnen Wohnungstypen sind ein-
ander dhnlich und zeichnen sich durch ihre einfache
und klare Disposition aus. Jede Wohnung umfafBt einen
groBen, gut belichteten Wohnraum mit EBplatz und
loggiadhnlichem Balkon, eine modern ausgestattete
Kiiche, ein schoénes Innenbad mit WC und ein oder
mehrere Schlafriume. Die Zwei- und Dreizimmerwoh-
nungen wurden in die beiden achtgeschossigen Hoch-
hiuser verlegt, wogegen die grolleren Wohnungen den
Liangshausern zugeteilt wurden. Die eingeschossigen
Atriumwohnungen mit viereinhalb Zimmern und einem
Innengarten sind fir kinderreiche Familien reserviert.
In bautechnischer Hinsicht wurde durch Verwendung
von geeigneten Materialien und Konstruktionen groBer
Wert auf Larmddmpfung innerhalb des Hauses und
zwischen den einzelnen Wohnungen gelegt. So sind
zum Beispiel die Treppenldufe nicht auf die Seiten-
wiande der Treppenhiuser abgestiitzt; die Kunststein-
Winkelstufen liegen auf vorfabrizierten, auf dem Bau-
platz in Metallmodellen gegossenen und mit dem Roh-
bau versetzten Eisenbetonrippen. Diese Betonrippen
dienten wihrend der Bauzeit zugleich als Bautreppen.
Die Winkelstufen haben eingegossene U-Eisen, an
denen die Pfosten der Treppengelinder angeschraubt
sind.

Alle Balkon- und Laubengangbriistungen sind eben-
falls in vorfabrizierten, am Bauplatz gegossenen Eisen-
betonelementen ausgefiihrt.

Kiiche und Bad sind in allen Wohnungen zu einem
Sanitdarblock zusammengelegt. In den achtgeschossigen
Hiausern bilden die zwei Kiichen und die zwei Bider




Typ A Hochhaus mit 8 Wohngeschossen, 16 Zweizimmer- und 16 Dreizimmerwohnungen, mit separatem Ein-
stellraum, Liftanlage mit Haltestellen im Keller, EingangsgeschoB, 3., 5. und 7. Stock, 3 Waschkiichen und einer

Zentrifuge.

der Zwei- und Dreizimmerwohnungen je einen gemein-
samen Sanitdarblock, was in bezug auf Schallbekamp-
fung und rationelle Leitungsinstallation groBe Vorteile
bietet.

Tiiren, Fenster und Kiicheneinrichtungen sind Norm-
ausfithrungen oder bestehen (was die Kiicheneinrich-
tungen betrifft) aus Normteilen.

Alle Wohnungen werden von einer Heizzentrale aus be-
heizt (Deckenstrahlungsheizung) und werden von der
gleichen Zentrale mit Warmwasser versorgt.
Einzelheiten zum Baubeschrieb:

a) Wohnbauten: Massivbauweise, Flachdicher, Dek-
kenstrahlungsheizung durch Fernheizzentrale, Liftan-
lage im Hochhaus, DV-Verglasung.

_9

TREPPENHAUS

“eap Hisan® -
B.F 326
I 3
WOHN - ESSZIMMER ELTERNZIMMER 1 ELTERNZIMMER WOHN - ESSZIMMER
B.F 129 | B.F 1400 | f &% 100 BE 1824
F.F 785 F.F 260 1 F.F 260 FF 830 o
g

= I

KUCHE
B F_690 2
AR T st ETI

&

Hochhaus, ObergeschoBgrundrifl, MaBstab 1:200 (in der Mitte zwei Zweizimmerwohnungen, links und rechts

auflen je eine Dreizimmerwohnung).
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Typ D Wohnblock mit 3 Hausern, dreigeschossig, mit
2 Waschkiichen und einer Zentrifuge. (Riickseite)

Ausbau Zimmer: Boden: Wohnzimmer Parkett, Schlaf-
zimmer Linoleum, Wiande Tapeten, Decken WeiB3putz,
einfacher, solider Innenausbau; Einbauschrinke.
Ausbau Kiiche: Einbaukiiche mit Chromstahl-Spiil-
tisch, Kiihlschrank, 3- beziehungsweise 4-Platten-Herd.
Ausbau Bad/WC: Einbaubad mit WC, Toilette, Nor-
malwanne, Wandplatten und Plattenboden.
Allgemeines: Waschkiichen mit Waschautomat, Trok-
kenrdume, Einstellraume und Wohnungskeller.

b) Atriumwohnungen: eingeschossige Wohnungen fiir
kinderreiche Familien; Elementarkonstruktion, Radia-
torenheizung, Flachdach, nicht unterkellert, jedoch mit
Abstellraum.

Ausbau Zimmer: Boden mit Linoleum, Decken in
Weillputz auf Beton.

Ausbau Kiiche: Einbaukiiche mit 4-Platten-Herd,

12 Dreizimmer- und 6 Dreieinhalbzimmerwohnungen,

Chromstahl-Spiiltisch  und  Kiihlschrank, Einbau-
kiichenbuffet.

Ausbau Bad/WC: Bad mit Einbauwanne und Toilette,
separates WC, Wand- und Bodenplatten.

Finanzierung

a) Allgemeiner Wohnungsbau (43 Hiuser mit 222
Wohnungen) : I. Hypothek: Banken etwa 60 bis 65 Pro-
zent. II. Hypothek: Kanton Ziirich 3 Millionen Fran-
ken. Rest: Eigenkapital rund 6 Prozent.

b) Sozialer Wohnungsbau (7 Héuser mit 70 Wohnun-
gen): I. Hypothek: Banken etwa 60 bis 65 Prozent.
II. Hypothek: Stadt Ziirich etwa 29 Prozent. Subven-
tion des Kantons Ziirich: Fr. 100 000.—. Rest: Eigen-
kapital rund 6 Prozent.
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Grundrify der Dreizimmerwohnungen, MaBstab 1:200.
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Die Land- und ErschlieBungskosten belaufen sich auf
52 Franken pro Quadratmeter, der Kubikmeterpreis
beim Hochhaus auf Fr.122.50, bei den Atriumswoh-
nungen auf 136 Franken und bei den iibrigen Wohn-
bauten auf etwa 120 Franken.

Die Mietzinse betragen:

im Allgemeinen Wohnungsbau (ohne Zentralheizung
und Warmwasser) :

Zweizimmerwohnungen Fr. 145.—/170.—
Dreizimmerwohnungen Fr. 180.—/205.—
Dreieinhalbzimmerwohnungen Fr. 200.—/215.—
Viereinhalbzimmerwohnungen Fr. 238.—/250.—

Viereinhalbzimmer-Atriumwohnungen Fr. 275.—
im Sozialen Wohnungsbau (ebenfalls ohne Zentralhei-
zung und Warmwasser) :
Dreizimmerwohnungen
Viereinhalbzimmerwohnungen

Fr. 140.—/160.—
Fr. 185.—/205.—

Der Gesellschaftsvertrag zwischen den beiden
Baugenossenschaften

Ein Gemeinschaftsunternehmen von der Gréfe unseres
Bauvorhabens in Riimlang bedurfte nicht nur einer
sorgfiltigen architektonischen und technischen Pla-
nung, sondern muBte auch von Anfang an auf eine
zuverldssige rechtliche Grundlage gestellt werden. Aus
diesem Grunde wurde friihzeitig ein Gesellschaftsver-
trag zwischen den beiden Partnern abgeschlossen. Die-
ser Vertrag, von den beiden Rechtsanwilten Dr. Wolfer
und Dr. Indermaur (Ziirich) entworfen und ausge-
fertigt, behandelt auf 18 Quartseiten 34 Artikel in fol-
gender Aufstellung:
A. Gemeinsame Uberbauung

I. Zweck und Kapital der Gesellschaft

II. Finanzierung des Bauvorhabens und Beitrags-

leistung der Gesellschafter

M’Q ’Aﬁ Y
W o Ty

i

v ,jgﬁn%&"" i

Typ D

III. Geschéftsfithrung und Beschluffassung
IV. Rechnungsfithrung und Vermietung
V.Dauer der Gesellschaft und Liquidation mit Bezug

auf die im Alleineigentum der Parteien stehenden
Hauser

VI. Besondere Bestimmungen mit Bezug auf die gemaB
Art. 26, Absatz 3, hiernach im Gesamteigentum der
Parteien verbleibenden Parzellen Quartierzentrum
(Q) und Kindergarten (K)

B. Landaufteilung

C. SchluBbestimmungen

Die Zusammenarbeit der beiden Gesellschaften war

von Anfang an gut organisiert und stets duflerst loyal,

so daB der Gesellschaftsvertrag kaum je zu Rate ge-

zogen werden mufite, vielleicht gerade deshalb, weil

darin die rechtlichen Verhiltnisse vollstindig klar er-

faBt worden waren.

Die Zusammenarbeit der beiden Baugenossenschaften

Herr Stadtrat Maurer (Zirich), Vizeprasident des
Schweizerischen ~Verbandes fiir Wohnungswesen,
duBerte sich vor Vertretern ausldndischer Baugenos-
senschaften iiber die Zusammenarbeit der beiden Part-
ner in Obermatten unter anderem wie folgt:

«Die beiden Baugenossenschaften ROTACH und ASIG
haben nicht die gleichen Richtlinien. Die ASIG (Ar-
beitersiedlungsgenossenschaft) ist mehr linksgerichtet,
wihrend die ROTACH als typisch biirgerlich, also
rechtsgerichtet angesehen werden kann. Hitte man
mich vorher gefragt, was ich zum ZusammenschluB
dieser beiden Genossenschaften zwecks Erstellung der
Siedlung Obermatten in Rimlang meine, dann hitte
ich mit aller Bestimmtheit gesagt, da} vor einer sol-

i e

B 7 A

Vorderseite mit zuriickgesetzten Balkonen. Links im Bild: Teilansicht eines Hochhauses Typ A.
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Atriumhduser Eingeschossige Wohnung um einen Gartenhof mit einem Wohnzimmer, EBplatz, Eltern- und 2
Kinderzimmern sowie einem separaten Einstellraum nebst Kiiche und Bad, in 2 Gruppen von je 10 beziehungs-

weise 12 Einzelhdusern zusammengefaBt, mit je 2 Waschkiichen und 4 Trockenrdumen.

Atriumwohnungen

Grundri3, MaBstab 1:200
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chen Zusammenarbeit zu warnen sei. Heute, nach
mehrjihriger gemeinsamer Titigkeit dieser beiden
Baugenossenschaften kann ich mit Genugtuung fest-
stellen, daB sich diese Zusammenarbeit glinzend ent-
wickelt hat. In dieser Hinsicht muf} ich meine vorge-
faBte Meinung korrigieren. Heute kann ich solche Ver-
bindungen auch anderen Baugenossenschaften sehr
empfehlen!y

Diese offizielle Anerkennung des gemeinschaftlichen
Unternehmens der beiden Baugenossenschaften freut
uns aufrichtig. Sie ist uns ein Ansporn, in unseren Be-
mithungen zur Foérderung des genossenschaftlichen
Wohnungsbaues nicht nachzulassen. Wir sind uns be-
wuBt, damit nicht nur Einzelnen zu helfen, sondern
gleichzeitig der Allgemeinheit einen wertvollen Dienst
zu leisten.

Andere Baugenossenschaften mochten wir auf Grund
unserer guten Erfahrungen und des schénen Erfolges
in Riimlang ermutigen, allein oder gemeinsam mit an-
dern solche Bauvorhaben zu verwirklichen.

Erfreuliche Verhandlungen und Zusammenarbeit mit den
Behdrden des Kantons und der Stadt Ziirich sowie der
Gemeinde Riimlang

Urspriinglich war beabsichtigt, alle Wohnungen der
Siedlung Obermatten im Allgemeinen Wohnungsbau
zu erstellen, unter finanzieller Mitwirkung des Kantons
und der Gemeinde Riimlang. Die Gemeinde Riimlang
war jedoch damals nicht in der Lage, sich gemil} den
bestehenden Vorschriften am Bauvorhaben zu beteili-
gen. Da zu jener Zeit der Flughafen Kloten weiteres
Personal zu engagieren beabsichtigte, dabei jedoch
durch den Mangel an freien Wohnungen stark behin-
dert wurde, beschlof der Regierungsrat des Kantons

Zirich, bei der Finanzierung der Siedlung Obermatten -

auch den Gemeindeanteil Riimlang zu tibernehmen,
unter der Bedingung, dafl die Wohnungen dem Flug-
hafenpersonal zur Verfiigung stehen miiten. Nachdem
die vom Kanton in Aussicht gestellte II. Hypothek mit
verbilligtem Hypothekarzins fiir die Erstellung aller
Wohnungen im Allgemeinen Wohnungsbau nicht aus-
gereicht hatte, wurde ein Teil dem Sozialen Wohnungs-
bau zugeteilt. An solchen Wohnungen war die Stadt
Zirich interessiert und bereit, ihre Unterstiitzung in
Form eines Mietzinszuschusses zu gewéhren, unter der
Voraussetzung, dafl 80 Prozent der Mieter ihren Ar-
beitsplatz in der Stadt Ziirich hdtten. In groBziigiger
Weise hat die Stadt Ziirich auBerdem Nachgangs-
hypotheken fiir alle Hiuser zugesichert, so daf} die
Gesamtfinanzierung damit aufs Beste geregelt war.

Die Vermietung der Wohnungen ging rascher vor sich,
als je erwartet werden konnte. Dabei rekrutiert sich
die Mieterschaft zu 38 Prozent aus dem Personal der
Swissair und dem iibrigen Flughafen. Rund 48 Prozent
der Mieter haben ihren Arbeitsplatz in Ziirich und die
verbleibenden 14 Prozent in Riimlang und Umgebung.
Dies stellt eine erfreulich vielseitige Zusammensetzung
dar, wie wir sie immer gewiinscht hatten.

Obwohl sich die Gemeinde Riimlang an unserem Ge-
meinschaftswerk Obermatten finanziell nicht direkt be-
teiligen konnte, erwachsen ihr mit der Erstellung der
Kanalisation, der Erweiterung von StraBen, dem Bau
eines Kleinkinderschulhauses erhebliche Kosten. Das
unseren gemeinniitzigen Bestrebungen von seiten des
Gemeinderates entgegengebrachte Verstindnis und
unsere Auffassung, daf die neue Siedlung moglichst
bald ein natiirliches Glied der Dorfgemeinschaft bilden
sollte, verpflichtet uns, die Gemeinde Riimlang, soweit
wir dies vermogen, bei der Losung ihrer Aufgaben zu
unterstiitzen.

M. Steinebrunner A. Ziegler

Heizungs- und Warmwasserzentrale der Siedlung Obermatten, Riimlang.
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