ZURCHER BAU- UND WOHNUNGSMARKT 1951/52

Die Wohnungsknappheit auf dem Platz Ziirich hilt trotz inten-
siver Bautitigkeit immer noch an und damit wird auch das Interesse
der Offentlichkeit wachgehalten, iiber die Vorginge auf dem Bau-
und Wohnungsmarkt laufend orientiert zu werden. Dazu dienen die
Erhebungen iiber die Bautitigkeit, vor allem die Erstellung von
neuen Wohnungen, und iiber den Leerwohnungsvorrat, sowie die
schitzungsweise Ermittlung des voraussichtlichen Wohnungsbedarfes
und des ihm gegeniiberstehenden Wohnungsangebotes.

Aber auch die Bautitigkeit itberhaupt, d. h. neben dem Woh-
nungsbau die Erstellung von Geschiftshiusern, Industriebauten,
Kirchen, Spitilern, Schul- und Verwaltungsgebiuden, der Umbau
bestehender Hiuser und schliellich der Tiefbau, der zur Zeit im Zu-
sammenhang mit der Seeabfluf}-Regulierung, dem Neubau der Bahn-
hofbriicke, der Verbreiterung des Limmatquais und des Seilergra-
bens, der StraBenunterfiihrung am Bahnhofquai, dem Ausbau des
Lettenwerks mit der neuen Wehranlage beim Platzspitz usw. beson-
ders grofle Aufgaben zu erfiillen hat, erfreut sich einer ungewdhn-
lichen Hochkonjunktur. Zahlenm#ige Angaben besitzen wir in un-
serer Stadt nur fiir den Hochbau. Wie dieser sich seit dem Jahr 1941
entwickelt hat, und welches Gewicht dabei einerseits dem Wohnungs-
bau und anderseits den Nutzbauten zukam, zeigt die folgende Auf-
stellung.

Assekuranzwert der fertiggestellten Neubauten 1941 bis 1951

Jahre ‘Wohngebidude Nutzbauten Zusammen
1000 Fr. 1000 Fr. 1000 Fr.
1941 24 951 11 447 36 398
1942 36 609 17 027 53636
1943 39 860 7267 47127
1944 59 805 8190 67 995
1945 65013 13 528 78 541
1946 76 022 11 704 87 726
1947 77958 41 374 119 332
1948 122 977 84 275 207 252
1949 88 485 71793 160 278
1950 104 368 38013 142 381
1951 152 691 28 905 181 596

Das im Assekuranzwert ausgedriickte «Volumen» des Wohnungs-
baus war im Berichtsjahr weit héher als in jedem andern Jahr, jenes
des Hochbaus iiberhaupt ist nur im Jahre 1948 iiberboten worden.
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In fritheren Zeiten, um die Jahrhundertwende, hatte eine unge-
ziigelte Baukonjunktur eine heftige Liegenschaftenkrise im Gefolge.
Der Wohnungsmarkt vermochte das iiberreiche Angebot nicht auf-
zunehmen und der Leerwohnungsvorrat kletterte auf Rekordhéhen.
Wie liegen die Dinge heute ? Dariiber soll im niichsten Abschnitt Aus-
kunft gegeben werden.

DER LEERWOHNUNGSVORRAT

Als eine Art Pegel, an dem der jeweilige Stand der Wohnungs-
marktlage leicht und zuverlissig abgelesen werden kann, dient vor
allem der Leerwohnungsvorrat. In Ziirich wurde die Zahl der leer-
stehenden Wohnungen zuerst blof} in Verbindung mit der Wohnungs-
zdhlung 1896 und der Volkszihlung 1900 festgestellt. Dabei ergab
sich als Resultat einer hemmungslosen Bauspekulation der exorbitant
hohe Stand von 5,0 und 5,8 Prozent leerstehender Wohnungen. Der
durch diesen iibersetzten Wohnungsbau verschuldete Liegenschaften-
krach um die Jahrhundertwende mag den Anstol gegeben haben,
die leerstehenden Wohnungen alljahrlich zu zihlen, so dafl wir dar-
iiber mit dem Stichtag 1. Dezember Zahlen fiir eine ununterbrochene
Reihe von 50 Jahren besitzen. Seit mehreren Jahrzehnten lassen sich
die Schwankungen des Leerwohnungsvorrates auch auf Grund monat-
licher Auszihlungen der beim stidtischen Wohnungsnachweis ange-
meldeten verfiigharen Mietwohnungen verfolgen. Diese monatlichen
Auszidhlungen machen aber die jdhrlichen Stichtagserhebungen, die
eine wertvolle Kontrolle und Ergénzung der vom Wohnungsnachweis
gelieferten Daten bilden, nicht iiberfliissig, und unsere folgenden Aus-
fithrungen basieren denn auch hauptsichlich auf den Stichtagserhe-
bungen vom 1. bzw. (1950 und 1951) vom 31. Dezember.

Am 31. Dezember 1951 sind in unserer Stadt 160 leerstehende
Wohnungen gezihlt worden, das sind 0,13 Prozent des Gesamt-
bestandes von 122104 Wohnungen. Seit dem im Jahre 1947 erreichten
Tiefstand von blof} 20 oder 0,02 Prozent leeren. Wohnungen ist somit
deren Zahl wesentlich gewachsen, doch bleibt sie immer noch weit
zuriick hinter dem fiir die ungestdorte Abwicklung des Wohnungs-
marktes vielfach als erforderlich oder doch erwiinscht angesehenen
1.5 Prozent ausmachenden Vorrat. Auch in der ein halbes Jahr-
hundert umfassenden Reihe unserer Stichtagserhebungen finden wir
— abgesehen von den unmittelbar vorausgegangenen Jahren 1945 bis
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1950 — nur wihrend und nach dem ersten Weltkrieg vereinzelt noch
kleinere Leerwohnungsvorriite. Abnormal hoch waren diese, wie schon
gesagt, um die Jahrhundertwende, dann wieder zu Beginn des ersten
Weltkrieges und in der Krisenzeit der dreilliger Jahre, wo der Leer-
wohnungsvorrat mehr als doppelt so hoch war wie die Norm von
1,5 Prozent — 1914 und 1915 belief er sich auf 3,8 bzw. 3.3 Prozent
und 1932 und 1935-1937 bewegte er sich zwischen 3,1 und 3,7 Pro-
zent. Was das bedeutet, wird vielleicht noch klarer, wenn unserer
heutigen Zahl von 160 Leerwohnungen die zwanzigmal grofiere (3356
Objekte) vom 1. Dezember 1936 gegeniibergestellt wird. Wie sich die
Marktlage im Laufe des letzten Dezenniums verindert hat, zeigt die
folgende Aufstellung.

Der Wohnungsmarkt 1941 bis 1951

Wohnungs- ‘Wohnungs- Leer- Vorrat in

Jahre zuwachs bestand wohnungen Prozenten
am Ende des Jahres

1941 1075 98 359 1155 1,17
1942 1753 100 112 755 0,75
1943 1724 101 836 265 0,26
1944 2136 103 972 293 0,28
1945 2111 106 083 112 0,11
1946 2182 108 265 33 0,03
1947 1868 110 133 20 0,02
1948 2974 113 107 36 0,03
1949 2286 115 393 70 0,06
1950 2713 118 166 139 0,12
1951 3938 122 104 160 0,13

Von Ende 1941 bis Ende 1951 hat sich der Wohnungsbestand
Ziirichs von 98400 auf 122100 erhoht, also um nahezu 24000 Woh-
nungen oder fast einen Viertel in 10 Jahren. Trotzdem hat dieser
Zuwachs den Bedarf nicht voll decken kénnen, vielmehr ist der an-
fanglich vorhanden gewesene Leerwohnungsvorrat bis Ende 1947
praktisch vollstindig aufgezehrt worden und vermochte seither erst
in bescheidenem MafBle wieder gedufnet zu werden. Und dies obwohl
in der Nachkriegszeit und speziell im Berichtsjahr eine rege Wohn-
bautitigkeit bestand. Um der Forderung eines anderthalbprozentigen
Leerwohnungsbestandes zu geniigen, miiite Ziirich heute bei einem
Gesamtbestand von 122000 Wohnungen statt iiber 160 tiber 1830,
also elf- bis zwolfmal mehr leere Wohnungen verfiigen und, wenn man
es bei nur 1 Prozent bewenden lassen wollte, immerhin gegen zehn-
mal mehr.
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Bei der geringfiigigen Gesamtzahl von leerstehenden Wohnungen
kann auf deren weitgehende Ausgliederung verzichtet werden ; immer-
hin mégen ein paar summarische ergéinzende Daten willkommen sein.
Da ist vor allem festzustellen, daf} die iiberwiegende Mehrzahl der
am Stichtag nicht besetzten Objekte neue und das heifit teure Woh-
nungen waren. Mehr als die Hilfte davon (108) sind im Berichtsjahr
fertiggeworden, weitere 13 wurden im Jahre 1950 erstellt, 22 in den
Jahren 1945-1949 und bloB 4 stammen aus einem friitheren Baujahr.
Nach der Grofle setzte sich der Vorrat folgendermafen zusammen:
9 Wohnungen hatten 1 oder 2 Zimmer, 69 waren dreizimmrige und
64 vierzimmrige Objekte. Solche von 5 oder mehr Zimmern waren
18 auf dem Markt.

Unter den 160 Objekten waren 13 zum Verkauf bestimmte Ein-
familienhiiuser und 147 reine Mietwohnungen. Uber deren Struktur
nach Zimmerzahl und Mietpreisstufen orientiert die folgende Uber-
sicht.

Leerstehende Mietwohnungen nach Mietpreisstufen 31. Dez. 1951

Mietpreise in Franken
Wohnungs- Zusam-
grole bis 1001- 1501- 2001- 2501— 3001~ 3501— iiber men
1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4000
1 Zimmer — 1 2 — — — — — 3
2 » — — 1 2 3 — — — 6
3 » — 2 1 10 44 10 1 1 69
4 » -— — 2 1 8 17 16 19 63
5 » — — — 1 — —_ 1 4 6
Zusammen | — 3 6 14 55 27 18 24 147

Wie man sieht, waren am Stichtag in der Hauptsache nur Woh-
nungen auf dem Markt, die wegen ihrer Preislage fiir die groe Masse
der Mieter nicht in Frage kommen. Dies dirfte nach dem am 18.Juli
1951 zwischen den mallgebenden Kreditgebergruppen zustande ge-
kommenen «Gentlemen’s Agreement iiber die Einschrinkung der
Baufinanzierung» der Fall sein, wenn der Mietzins pro Zimmer bei
Drei- und Vierzimmer-Wohnungen 800 und bei Wohnungen mit finf
und mehr Zimmern 700 Franken iibersteigt. '

Dem hohen Mietzins entspricht iibrigens auch die Ausstattung der
leerstehenden Wohnungen: Bad besitzen alle (davon die Hilfte eige-
nes Badzimmer), Zentralheizung, Warmwasserversorgung, elektrischen
Herd fast alle und eingebauten Kiihlschrank rund drei Viertel der
Leerwohnungen.
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' Von besonderem Interesse fiir den Wohnungsuchenden ist schlief3-
lich noch die Stadtlage. In den Stadtkreisen 1, 4 und 5 ist itberhaupt
keine einzige leerstehende Wohnung gezihlt worden, in den Kreisen
3, 6 und 8 gab es blof 1 bis 3, und einzig in den Kreisen 2, 7 und 9
bis 11 (und zwar in den Quartieren Wollishofen, Fluntern, Albisrieden,
Hongg, Orlikon und Schwamendingen) bestand ein nennenswerter
Vorrat, der aber in keinem Kreis ein halbes Prozent erreichte.

WOHNUNGSBAU

Angesichts der Wohnungsknappheit ist es besonders erfreulich,
‘daf} sich, wie eingangs bemerkt, die Wohnungsproduktion auf Re-
kordhéhen bewegt. Das in unserm letztjihrigen Bericht iiber den
Bau- und Wohnungsmarkt auf «etwas iiber 4000 Neubauwohnungen »
geschitzte «voraussichtliche Angebot» ist ndmlich mit 4281 voll er-
reicht worden. Eine noch gréflere Produktion haben bisher nur die
Jahre 1931 und 1932 mit 4374 und 4560 Wohnungen aufgewiesen.
Allerdings gewiihrleistet eine grof3e Zahl von Neubauwohnungen tiber-
haupt noch nicht die Deckung des bestehenden Bedarfes, vielmehr
ist dazu erforderlich, dall das Angebot dem Bedarf nach Stadtlage,
Grofle, Ausstattung und vor allem nach der Miete einigermaflen ent-
spricht. Wieweit das fiir das Baujahr 1950/51 zutrifft, ist nun im
einzelnen abzukliren.

Wie der wachsende Baum immer neue Jahresringe ansetzt, dehnt
sich die Stadt an der Peripherie, wo neue Siedlungen entstehen, im-
mer mehr aus, withrend der Stadtkern, die City (wieder wie bei man-
chen alten Stimmen), ausgehohlt wird, sich entvélkert. Nachdem
hier vor Jahresfrist iiber die in den Jahren 1941 bis 1950 in den ein-
zelnen Statistischen Bezirken erstellten Neubauwohnungen berichtet
und fiir das Dezennium 1940-1950 eine Art Wohnungsbilanz aufge-
stellt worden ist, sei hier, noch weiter ausgreifend, dieser Prozef} dar-
gestellt, indem wir den Wohnungsbau im ganzen Zeitraum seit 1910
verfolgen.

In der ganzen Stadt ist die Wohnungszahl seit 1910 von 44800 auf
118000, also auf mehr als das Zweieinhalbfache gestiegen. Fiir den
ersten Stadtkreis ergibt sich eine Abnahme um rund einen Zehntel
und fiir den fiinften blof} eine Zunahme um die Hilfte. Dagegen zih-
len die Kreise 7 und 8 jetzt doppelt soviele Wohnungen wie vor
vierzig Jahren, der Kreis 2 zweieinhalb, die Stadtkreise 3, 6 und 10
dreimal und schliefilich die Kreise 9 und 10 sogar sechsmal mehr.
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Wohnungsbilanz nach Statistischen Bezirken 1910-1950

Woh- | Neuerstellte Wohnungen in den Jahren | Umbau, | Woh-

Statistische nungs- Abbruch, | nungs-
Bezirke bettendl w1l wzr | zemr | wome | oma, [ESEE|Doniand

To10 | 1920 | 1930 | 1040 | 1950 |1911-50 |Gl Yerg
1 Rechtsd. | innen | 2489 13 — 9 10 32 |- 184 2337
Limmat | auflen 481 9 11 70 1 91 (- 51 521
Links d. [ innen | 1156 12 3 14 1 30 |- 159 1027
Limmat | auflen 958 20 23 26 19 88|~ 333 713
Kreis 1. 5084 54 31 119 31 241 - 727 4598
2 Wollishofen . 1003 | 273 | 1317| 1950 | 1073 | 4613 |- 34 5582
Leimbach. 57 18 86 164 252 520 6 583
Enge 2434 | 230 756 813 401 | 2200 |- 228 4406
Kreis 2. . 5 3494 | 521| 2159 2927| 1726| 17333 |- 256| 10571
3 Siidlicher Teil . | 1501 2363 | 1974 | [ 8649
Nordlicher Teil . || 4181974\ 1600 | 1364 145712323 |- 258} gg34
Kreis3. . . . . 5418|1974 | 3191 | 3727| 343112323 |- 258 | 17483
4 Oberer Teil . . 1591 | 111 35 535 158 839 |- 149 2281
Mittlerer Teil . 4614 | 127 415 464 238 | 1244 |- 158 5700
Unterer Teil 987 433 | 1579| 1763 44| 3819 34| 4840
Kreis4. . . . 7192 671| 2029| 2762 440 | 5902 |- 273 | 12821
5 Oberer Teil . . 2895 | 338 723 213 6| 1280 |- 34 4141
Unterer Teil 313 95 220 138 32 485 - 47 751
Kreis 5. . 3208 | 433 943 351 38| 1765|- 81 4892
6 Unterstrall . 2137|1129 | 2765| 1652 | 2361 | 7907 479 | 10523
Oberstral3 2030 | 813 871 466 312| 2462 |- 163 4329
Kreis 6. . 416711942 | 3636| 2118 | 2673 | 10369 316 | 14852
7 Fluntern . . . 835| 211 518 550 364 | 1643 |- 112 2366
Hottingen 2754 | 542 409 543 297 | 1791 59 4604
Hirslanden . . 1130| 426 1204 659 208 | 2497~ 50 3577
Witikon 92 6 50 124 162 342 12 446
Kreis7. . . . . 4811 |1185| 2181 | 1876| 1031| 6273 |- 91| 10993

8 Unterer Teil 2001 | 332 468 362 304 | 1466 |- 124 3343
Mittlerer Teil . 1710 153 332 3217 372 | 1184 |- 63 2831
Oberer Teil . 703 | 211 322 257 376 | 1166 |- 86 1783
Kreis 8. . 4414 696 | 1122 946 | 1052 | 3816 |- 273 7957
9 Albisrieden . 363 63 334 946 | 1662 | 3005 31 3399
Altstetten 1119| 218 971 | 1471| 1881 | 4541 31 5691
Kreis 9. 1482 281 | 1305| 2417| 3543 | 7546 62 9090
10 Hongg . . . 834 134 472 758 591 1955 5 2794
Wipkingen . 2005 | 860 | 3025| 1371 606 | 5862 |- 567 7300
Kreis 10 . 2839 994 | 3497| 2129 | 1197| 7817 |- 562| 10094
11 Affoltern . 391 51 122 259 905 | 1337 84 1812
Orlikon 1260 | 369| 1599 1642 1000| 4610 |- 125 5745
Schwamendingen 248 51 256 | 267| 2847 3421 50| 3719
Seebach 822 79 441 564 | 1573 2657 60 3539
Kreis 11 2721 550 | 2418 2732 632512025 69| 14815
Zusammen 44830 9301 | 22518 | 22104 | 21487 | 75410 | -2074 | 118166
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Die Grofie der neuerstellten Wohnungen hat sich dem vorherrschen-
den ortsiiblichen Typus und daneben der jeweiligen Marktlage anzu-
passen. In Zirich machen die Wohnungen mit 3 Zimmern reichlich
zwei Fiinftel, jene mit 4 Zimmern ungefihr den vierten und die mit
2 Zimmern nicht ganz den funften Teil des Gesamtbestandes Ende
1950 aus; 5 und mehr Zimmer haben rund elf und nur 1 Zimmer
drei Prozent. Wihrend friither, bis Anfang der dreiliger Jahre, in der
Regel mehr 4-Zimmer-Wohnungen erstellt wurden, zeigte sich seither
vielfach die Tendenz, den Klein- und Kleinstwohnungsbau zu bevor-
zugen, indem man mehr Objekte mit 2 als mit 4 und in einzelnen
Jahren auch mehr als solche mit 3 Zimmern baute. Welche Wand-
lungen der Ziircher Wohnungsbau in dieser Hinsicht im Laufe der
Jahrzehnte durchgemacht hat, ist der folgenden Aufstellung zu ent-
nehmen.

Wohnungsbau nach der Zimmerzahl 1893-1900 bis 1951

Jahre Zahl der Wohnungen mit .... Zimmern Wohnungen
1 2 3 4 5 6 wm. im ganzen
Grundzahlen
1893-00 341 1191 5392 4259 1167 688 13038
1901-10 17 746 2905 2065 719 815 7387
1911-20 86 1110 4033 1896 583 622 8 330
1921-30 166 2021 8964 4758 1282 1082 18 273
1931-40 1039 6298 9767 3348 1068 584 22 104
1941-50 884 4362 9574 5559 855 253 21 487
1951 222 860 2189 884 79 47 4281
Prozentzahlen
1893-00 2,6 9,1 41,4 329 8,9 5,3 100
1901-10 1,0 10,1 39,3 28,0 10,6 11,0 100
1911-20 1,0 13,3 48,4 22,8 7,0 7,5 100
1921-30 0,9 11,1 49,1 26,0 7,0 5,9 100
1931-40 4,7 28,5 44,2 15,2 4,8 2,6 100
1941-50 4,1 20,3 44,5 25,9 4,0 1,2 100
1951 5,2 20,1 51,1 20,6 1,9 11 100

Hier interessieren speziell das letzte Dezennium und das Berichts-
jahr, {iber die unsere nachstehende Tabelle orientiert. Deutlich zeigt
sich darin, wie bis 1944 vorzugsweise kleine Wohnungen auf den
Markt kamen. Dann trat, wie schon im letztjihrigen Bericht aus-
gefithrt wurde, eine Wendung ein, die sich daraus erklirt, dal bei der
Gewihrung offentlicher Finanzbeihilfe durch Stadt, Kanton und
Bund die mittleren und gréfleren Wohnungen bevorzugt wurden. Der
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reine Privatbau sucht nun neuerdings wieder in vermehrtem MaBe
der Nachfrage nach kleinen Wohnungen zu geniigen.

Wohnungsbau nach der Zimmerzahl 1941 bis 1951

Zahl der Wohnungen mit ... Zimmern Wohnun
Jakre 1 2 3 4 5 6 u.m. i‘lfn g:mz%?\n.
1941 107 423 345 139 32 15 1061
1942 223 818 423 114 12 18 1608
1943 149 610 508 275 24 12 1578
1944 143 468 890 592 48 8 2149
1945 65 305 1040 640 81 16 2147
1946 59 314 1038 755 130 14 2310
1947 37 248 897 651 131 30 1994
1948 17 306 1601 954 186 43 3107
1949 24 276 1212 781 138 26 2457
1950 60 594 1620 658 73 7, 3076
1951 222 860 2189 884 79 47 4281

Soviele Wohnungen mit nur einem Zimmer wie im Berichtsjahr
sind bisher erst zweimal, Anno 1939 und 1942, erstellt worden, eine
groflere Zahl von Zweizimmer-Wohnungen einzig 1932 und 1934.
(Man konnte vielleicht vermuten, dafl darin u.a. die Logis in Apart-
menthiusern enthalten seien, doch trifft dies nicht zu, da diese in der
Baustatistik nicht als Wohnungen gelten.)

Die Entwicklung, die schon aus den Resultaten der periodischen
Wohnungszihlungen ersichtlich war, daf} der Ziircher im groflen und
ganzen enger, in kleineren Wohnungen haust als frither, geht demnach
weiter. Doch was er an Wohnraum einbiiffite, gewann er an Wohn-
komfort.

Wohnungen ohne eigenes Bad, die vor der Jahrhundertwende noch
die Regel bildeten, werden heute nur noch vereinzelt gebaut. Thr An-
teil an allen Neubauwohnungen sank von rund 75 Prozent in den
Jahren 1893-1900 auf 28 Prozent im Jahrzehnt 1911-20 und blof}
0,7 Prozent in den dreiBliger Jahren; in der Kriegszeit kam dann wie-
der eine kleine Zahl solcher Wohnungen auf den Markt, im Berichts-
jahr dagegen gab es unter den 4281 Neubauwohnungen nur 6 ohne
eigenes Bad. Elektrische Beleuchtung und Gas oder elektrischer
Strom zum Kochen sind in unserer Stadt eine Selbstverstindlichkeit.
Zentralheizung wurde in 4156 oder 97,1 Prozent der 1951-er Woh-
nungen eingerichtet.

Nachdem der aus der Vorkriegszeit iibernommene Leerwohnungs-
vorrat aufgebraucht war und der private Wohnungsbau angesichts
der stark gestiegenen Baukosten den laufenden Bedarf nicht mehr zu
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decken vermochte, hatte 6ffentliche Finanzbeihilfe eingreifen miissen,
die schlieflich fiir die Mehrzahl der neuen Wohnungen beansprucht
wurde. Bereits im Jahre1950 fiel die Subventionierung durch den Bund
dahin, wihrend Stadt und Kanton Ziirich den Wohnungsbau weiter-
hin férderten. Immerhin hat sich die Relation zwischen subventio-
niertem und nichtsubventioniertem Wohnungsbau neuerdings voll-
stindig verschoben. Der offentliche Bau, den wir in der folgenden
Aufstellung mit dem subventionierten zusammengefaf3t haben, spielte
in diesen Jahren keine ins Gewicht fallende Rolle (von den insgesamt
23099 seit 1943 erstellten Wohnungen sind ihm nur 381 zu verdanken).

Subventionierter und nichtsubventionierter Wohnungsbau 1943 bis 1951

Grundzahlen Prozentzahlen

Jahre Subven- Nicht sub- Zu- Subven- Nicht sub- Zu-
tionierte ventionierte sam- tionierte  ventionierte sam-

Wohnungen men Wohnungen men

1943 434 1144 1578 21,5 72,5 100
1944 968 1181 2149 45,0 55,0 100
1945 1223 924 2147 57,0 43,0 100
1946 1436 874 2310 62,2 37,8 100
1947 1291 703 1994 64,7 35,3 100
1948 2191 916 3107 70,5 29,5 100
1949 1882 5175 2457 76,6 23,4 100
1950 1624 1452 3076 52,8 47,2 100
1951 1202 3079 4281 28,1 71,9 100

Die bereits im vorjihrigen Bericht zitierte Voraussage aus Kreisen
der Hausbesitzer, dal der Abbau der Subventionen den privaten
Wohnungsbau nicht lihmen werde, hat sich also auch weiterhin be-
wahrheitet.

Nachdem in der eidgenéssischen Abstimmung vom 29. Januar
1950 die weitere Forderung des Wohnungsbaues von Bundes wegen
abgelehnt, dagegen in der am gleichen Tag abgehaltenen Gemeinde-
abstimmung fir stidtische Wohnungsbausubventionen in den Jahren
1950 und 1951 ein Kredit von 6 Millionen Franken bewilligt und in
der kantonalen Abstimmung vom 26. Marz 1950 fiir Staatsbeitriige
zum gleichen Zweck 4 Millionen Franken bereitgestellt wurden, waren
auch noch im Berichtsjahr namhafte Betrige fiir die Foérderung des
Wohnungsbaus verfiighar. Die Stadt hat zudem die Moglichkeit, den
Ausfall der Bundessubvention teilweise auszugleichen, indem sie
wihrend lingstens 10 Jahren ganz oder teilweise den Zins fiir in den
Jahren 1950 und 1951 gewiihrten stddtischen oder nachstehenden
privaten Darlehen iibernimmt; fiir diesen Zweck steht im Ordent-
lichen Verkehr jéhrlich ein Betrag von 250000 Franken zur Verfiigung.
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Welchen Umfang diese Subventionierung des Wohnungsbaues
seit dem Anfang der vierziger Jahre angenommen hat, ist der nach-
stehenden kleinen Tabelle zu entnehmen (die Zahlen fir die einzelnen
Jahre 1942-1950 enthielt der letztjihrige Bericht).

Fiir den Bau von Wohnungen in der Stadt Ziirich zugesicherte Subventionen

1942-1951
Zahl der sub- Gesamt- Zugesicherte Subventionen
Jahre ventionierten anlagekosten Stadt Kanton Bund
Wohnungen 1000 Fr. 1000 Fr. 1000 K. 1000 Fr.
1942-50 12 594 464 578 51738 47 304 37482
1951 1696 65 697 3810 2195 .
Zusammen 14290 530275 55548 49 499 37 482

Im ganzen letzten Dezennium sind danach fir den Bau von
14290 Wohnungen mit einem Anlagekostenbetrag von 530 Millionen
Franken insgesamt 142,5 Millionen Franken Subventionen zuge-
sichert worden, was rund 27 Prozent der Gesamtkosten entspricht.
Die Stadt hat fast zwei Fiinftel, der Kanton rund den dritten und
der Bund gut den vierten Teil davon aufgebracht.

AUSSICHTEN FUR 1952

Prophezeien ist ein gefihrliches und oft undankbares Geschiift,
ob es sich um die Voraussage des Wetters, des Ausgangs von Wahlen
und Abstimmungen oderum die zukiinftige Marktentwicklung handelt.
Und doch interessiert die Zukunft jeweilen weit mehr als die Ver-
gangenheit. Das gilt auch fur die voraussichtliche Gestaltung des
Wohnungsmarktes und deshalb bemiihen sich die Statistiker, Anhalts-
punkte zu gewinnen, welche den Bedarf und die Produktion an Woh-
nungen fiir die nichste Zukunft abschiitzen lassen. Eine zuverlassige
Ausgangsbasis bildet das Ergebnis der Stichtagserhebung iiber die
im Bau befindlichen Gebidude, und erginzende Schitzungen lassen
sich auf Grund der erteilten Baubewilligungen fiir noch nicht ange-
fangene Bauten machen. Als angefangen wird dabei jedes Bauvor-
haben, fiir welches mit dem Erdaushub schon begonnen wurde, an-
gesehen.

Am 1. Januar 1952 waren in Zirich 836 Gebdude (davon 676
Wohn- und 160 Nutzbauten) mit einer Bausumme von 215,9 Millionen
Franken im Bau. Damit bleibt die gesamte Bausumme hinter der
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letztjihrigen um rund 20 Millionen Franken zuriick, und zwar aus-
schlieflich, weil das Bauvolumen an Nutzbauten sehr stark — von
143,2 auf 96,1 Millionen — zuriickgegangen ist. Dieser Riickgang er-
klart sich daraus, daB} im vergangenen Jahr, wie bereits erwihnt
wurde, einige ganz gro3e Nutzbauten fertiggestellt worden sind, die in
der Bausumme der letztjihrigen und zum Teil auch der vorhergehen-
den Stichtagserhebungen inbegriffen waren. So figurierten in den am
Jahresanfang 1951 im Bau befindlichen Objekten allein die Kantons-
spitalbauten mit rund 56 Millionen Franken Bauwert.

Die wichtigsten offentlichen Nutzbauten, die zu Beginn dieses
Jahres im Bau standen, fiithren wir nachstehend samt ihrer Bau-
summe in iiblicher Weise einzeln auf.

Am 1.Januar 1952 im Bau befindliche gréflere 6ffentliche Nutzbauten

Bauherren, Zweckbestimmung an der ... strale Bausummen
5,8 1000 Fr.
Stadt Ziirich:

Stadtspital . . . . . . . ... ... .. .. Tieche-/Wunderli- 19000
Schulhaus «Lachenzelg» . . . . . . . . . . . Imbisbihl- . . . 2250
Kanton Ziirich:

Kantonsspital — Privatabteilg., Physik. Therapie  Gloria- . . . . . 5500
Bund, ETH:

Land- und Forstwirtschaftliches Institut . . . .  Schmelzberg- . . 3000
Chemiegebiude, Neubau und Erweiterung . . .  Universitits- . . 4170
Analytische Chemie — Neubau . . . . . . . . Universitiats- . . 1755
Reformierte Kirchgemeinde:

Neumiinster: Kirche mit Turm u. Kirchgemeinde- Lengg- . . . . . 1850

Orlikon: Kirchgemeindehaus . . . . . . [haus Baumacker- . . 1040
Schwamendingen: Kirchgemeindehaus . . . . .  Stettbach- . . . 1250

Mit dem fiir die Privatabteilung und die Physikalische Therapie
bestimmten, an der Gloriastrale gelegenen Trakt wird die letzte
Etappe der Kantonsspitalbauten abgeschlossen und gleichzeitig ent-
steht im Stadtspital auf der Waid ein weiteres gro3es Krankenhaus.
Wie das Kantonsspital die bedeutendste kantonale Hochbaute der
letzten Dezennien darstellt, so ist das Spital auf der Waid das grof3te
stidtische Gebiude, das seit langem erstellt wurde.

Von privaten GroBbauten seien die bemerkenswertesten wieder
einzeln aufgefiihrt, wobei wir im Hinblick auf das brennende Inter-
esse an der Wohnungsproduktion die Wohnbauten vorausnehmen.
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Die wichtigsten am Jahresanfang in Ausfithrung begriffenen Wohnbauten

Zahl der

Bauherrschaft an der ....strafle Wohnungen
Familienheimgenossenschaft . . . Arbental-/Bachtobel-/Frauentalweg/ 255
K. Steiner . . . . . . . .. .. Brandschenke- . . . [Hegianwandweg 195
Rodax GmbH. . . . . . . .. Luegisland-/Heidwiesen . . . . . . 174
Immobilienbesitz AG. . . . . . . Frohburg-/Murwiesen- , . . . . . . 156
Stadt Ziirich . . . . . . . . .. Espenhof . . . . . . . . ... .. 132
Bellaria AG. . . . . . . . . . . Altwiesen-/Diibendorf-/Kronwiesen- . 129
R. Burger, N.& G.Mayer . . . . In der Ey/Triemli- . . . . . . . . 108
Gem.Baugenossensch. « Limmattal» Fellenberg-/Langgriit- . . . . . . . 106
Baugenossenschaft «Halde» . . . Eugen Huber-. . . . . . . . .. . 100
H. & G.Demarmels . . . . . . . Dreispitz . . . . . . ... ... .90
Baugenossenschaft «Glattal». . . Altwiesen-/Winterthurer- . . . . . . 90
Nura AG, . ¢ & o« o 0 « o = Letzigraben . . . . . . . . . . .. 88
Siedlungsgenossenschaft «Waid- In Béden/Wehntaler- . . . . . .. 80
Fr.Jenny & W. Stiicheli . [matt» Diibendorf-/Altwiesen- . . . . . .. 80
Rodax Gamb.H. . . . . . . .. Luegisland- /Schiirgi- . . . . . . . . 78
Baugenossenschaft «Sonnengarten» Wydickerring/Triemli- . . . . . . . 74
Seegarten AG. . . . . . . . .. Friedacker-/Magdalenen- . . . . . . 72
D.Lanfranconi & M.Dubois . . . Bombachsteig/Limmattal-. . . . . . 66
AG. fir Hoch- und Tiefbau . . . Wehntaler- . . . . . . . . . . .. 65
Baugenossenschaft «Frohheim» . . Goldackerweg/Schiitzenrain/Ro8acker- 62
E.O.Knecht . . . . . . . . .. Erlen-/Vetterliweg- /Zwischenbichen . 62
Rugan GmbH. . . . . . . .. Roswiesen-/Schiirgi- . . . . . . . . 61
Baugenossenschaft «Zurlinden» . Kriegsackerweg . . . . . . . sow w  OL
Holzhandels AG. . . . . .« . . Dufour-/Linden- . . . . . . wow 4w 0D

Im Gegensatz zu den Nutzbauten verzeichnet der Wohnungsbau
nicht nur keinen Riickgang gegeniiber dem Vorjahr, sondern sogar eine
betrichtliche Zunahme. Statt 511 Wohngebiude mit einer Bau-
summe von 93,1 Millionen, sind diesmal 676 angefangene Wohnbauten
mit einer Bausumme von 119,8 Millionen Franken ermittelt worden.
Das ergibt dem Bauwert nach eine um rund 27 Millionen oder nahezu
einen Drittel groBere Wohnungsproduktion. Nach der Zahl der in
diesen Objekten entstehenden Wohnungen ist die Zunahme noch
grofler, denn es sind darin 3759 Wohnungen vorgesehen, wihrend die
letztjahrige Stichtagszihlung zu 2766 im Bau befindlichen Woh-
nungen gelangte.

In unsere Aufstellung haben wir auch die einzige groflere offent-
liche Wohnbaute, die am Stichtag in Ausfithrung begriffen war, auf-
genommen, némlich die Alterssiedlung « Espenhof», die von der Stif-
tung «Wohnungsfiirsorge fiir betagte Einwohner der Stadt Ziirich»
an der Fellenbergstrafle errichtet wird. Diese Siedlung, die gemif}
Volksabstimmung vom 1. Oktober 1950 von der Stadt Griindungs-
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beitrige von rund 1,6 Millionen Franken erhilt, stellt betagten,
weniger bemittelten Einwohnern zu ermifligten Mietzinsen Klein-
wohnungen zur Verfiigung.

Uber die Stadtlage und die GroBe dieser 3759 Wohnungen unter-
richtet die folgende Aufstellung, die hinsichtlich der Verteilung auf
die Stadtkreise keine Uberraschung bringt, dagegen nach der Zimmer-
zahl eine in diesem Ausmaf} kaum erwartete Bevorzugung der Klein-
und Kleinstwohnungen erkennen laft.

Am 1. Januar 1952 im Bau befindliche Wohnungen nach Stadt-
kreisen und Zimmerzahl

‘Wohnungsgrifle (Zimmerzahl) Neue Davon
i " Wohnun-| in Ein-
Stadtkreise 1 5 3 4 5 ¢ wm. | gen im | familien-
Zimmer | Zimmer | Zimmer | Zimmer | Zimmer | Zimmer | #anzen | hiusern
1 8 14 16 — —_ — 38 —
2 56 145 60 29 8 1 299 1
3 182 174 203 142 20 o 721 90
4 — 3 3 1 — — 7 —
5 — — — 3 — — 3 —
6 20 47 34 12 2 1 116 1
7 — 43 75 19 25 13 175 12
8 25 30 40 1 — 2 98 2
9 80 130 274 127 3 — 614 4
10 16 48 75 21 9 3 172 2
11 160 422 664 226 38 6 1516 69
Stadt 547 1056 1444 581 105 26 3759 181
1.Januar 1951 177 619 1219 580 142 29 2766 139

Die Zahl der Wohnungen mit nur einem oder zwei Zimmern ist
noch weit grofler als vor Jahresfrist; solche mit 4 Zimmern entstehen
in den schon angefangenen Bauten nur gerade gleichviele, dagegen
solche mit 5 und mehr Zimmern sogar weniger als letztes Jahr. Auch
das Angebot an Dreizimmerwohnungen, der Standardgréfle in Ziirich,
ist nicht im gleichen Verhiltnis gewachsen wie die Gesamtzahl der
in diesem Jahr sicher fertig werdenden Wohnungen.

Wieder wie stets in den letzten Jahren entsteht die Mehrzahl der
neuen Wohnungen im Gebiet der fritheren Glattal- und Limmattal-
gemeinden, in den heutigen Stadtkreisen 9 bis 11, und zudem im
2. und 3. Kreis. Auf jene entfallen 2300 und auf diese 1020, also rund
drei Fiinftel und gut ein Viertel, zusammen nahezu neun Zehntel des
Sichtangebots.
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Von privaten Groflbauten seien als die bemerkenswertesten er-

wihnt:

Bauherrschaft

Immobilienbesitz AG.

Schweiz. Bankverein .

Escher Wyl AG.

Maschinenfabrik Orlikon

Fiat Automobilhandels-AG. .

H. A. Hans

AG. fiir Bauproduktion .

E.Biggli . . .

Schweiz. Frauenfa;c};sc.hu‘le.

W. Fuchs .

Objekt

3 Geschiftshiuser . .

Bankgebiude
Biirogebédude
Fabrikgebiude .
Werkstattgebdude
3 Geschiftshiuser
2 Geschiftshiauser

Hotel, Kino, Garage .

Schulgebiude
Geschiiftshaus .

an der ..

Niischeler-
Paradeplatz/Tal-
Hard-

Affoltern-

Freihof-

Hardturm-
Gruben-
Marktgasse
Kreuzbiihl-/Kreuz-
Bicker-

.. strafle

Bei der immer noch anhaltenden Knappheit an Wohnungen be-
steht ein groBles Interesse daran, wann die im Bau befindlichen neuen
Wohnungen verfiigbar sein werden. Bei der heutigen rationellen Bau-
weise ist zu erwarten, dafl praktisch alle am Jahresbeginn bereits an-
gefangenen Wohnungen noch im gleichen Jahr bezogen werden kén-
nen. Dies wird, wie die folgende Aufstellung zeigt, auch im laufenden

der Fall sein.

Am 1.Januar 1952 im Bau befindliche Wohnungen nach Zimmer-
zahl und Bezugstermin

Bezugstermin Neu-
Wohnungsgroe bis bis bis bis spiiter “'Ohlilll]‘lﬂgen
1. April LJuli |1. Oktober| 31. Dez. | oder un- ganzen
bestimmt

1 Zimmer 306 92 137 12 — 547
2 » 409 288 340 19 — 1056
3 » 127 416 241 60 — 1444
4 » 256 161 68 93 3 581
5 » 61 32 3 9 — 105
6 u. mehr Zimmer 18 7 1 — — 26
Zusammen 1717 996 790 193 3 3759
1. Januar 1951 946 897 623 136 164 2766

Besonders erfreulich ist, daf} ein GroBteil der angefangenen Ob-
jekte bereits auf den 1. April, den Hauptumzugstermin in Ziirich,

auf den Markt kommt; nur etwa ein Viertel wird erst in der zweiten
Hilfte 1952 beziehbar sein.
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Wem ist die erstaunliche Belebung des Wohnungsbaues trotz den
teuren Baukosten zu verdanken ? Wer sind die Bauherren der gegen
4000 im Entstehen begriffenen Wohnungen ? Dariiber geben nach-
stehende Zahlen Aufschluf3.

Im Bau befindliche Wohnungen am 1. Januar 1952, 1951 und 1950

Ersteller 1952 1951 1950
Private . . . . . . . . . 1314 1507 553
Baugenossenschaften . . . 1003 532 503
Handelsgesellschaften . . . 1262 715 320
Stadtgemeinde. . . . . . 136 9 45
Andere . . . . . . . .. 44 3 81
Zusammen . . . . . . . 3759 2766 1502

Je etwa der dritte Teil der erhobenen Wohnungen wird auf Rech-
nung von Privaten, von Handelsgesellschaften und das letzte Drittel
von Baugenossenschaften, der Stadtgemeinde und anderen Bauherren
zusammen erstellt. Gegeniiber dem Vorjahr ist eine betrichtliche
Verschiebung eingetreten; denn damals beruhte der Wohnungsbau
noch zu mehr als der Hilfte auf der Initiative von Privatpersonen.
Das starke Interesse der Handelsgesellschaften ist selbstversténdlich
eine Folge der groflen Flissigkeit des Kapitalmarktes, die dazu fiihrt,
daf} von Banken und Versicherungsgesellschaften Baukredite zu giin-
stigen Bedingungen und in sehr larger Weise gewiihrt wurden.

Im laufenden Jahr werden also rund 3800 Neubauwohnungen
sicher zu erwarten sein. Dazu ist nun noch eine weitere Anzahl zu-
zurechnen, die ebenfalls noch dieses Jahr bezugsbereit werden sollen,
trotzdem sie am Stichtag noch nicht in Angriff genommen waren.
Einen Anhaltspunkt zur Schitzung dieser Zahl bieten die erteilten
Baubewilligungen. Nach den Erfahrungen der letzten Jahre darf man
damit rechnen, daBl von den Projekten, die baupolizeilich bewilligt,
aber am Stichtag noch nicht in Ausfithrung begriffen waren, ungefihr
der dritte Teil noch innert Jahresfrist realisiert werden. Solche Bau-
vorhaben bestanden am Anfang des laufenden Jahres 2639, und
wenn rund ein Drittel davon zu den 3759 angefangenen Wohnungen
hinzugeschlagen werden, ergibt sich ein voraussichtliches Gesamt-
angebot von 4639 Neubauwohnungen.

Obwohl die Annahme, auler den schon begonnenen wiirden noch
weitere 880 Wohnungen in diesem Jahr auf den Markt kommen, ein
unsicheres Element unserer Rechnung darstellt und sich nur auf die
Erfahrung der letzten Jahre stiitzt, 1ifit sich doch mit grofler Wahr-
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scheinlichkeit voraussagen, daf} die diesjihrige Wohnungsproduktion
die letztjdhrige noch iibertreffen und vermutlich sogar das bisherige
Rekordangebot von 4560 Neubauwohnungen des Jahres 1932 iiber-
bieten werde.

Auf weitere Sicht wird, wenigstens fiir die ganze Schweiz, eine
Einschriankung der aufgeblihten Baukonjunktur und im besonderen
auch der Wohnungsproduktion zu erwarten sein. Das bezwecken
wenigstens verschiedene im abgelaufenen Jahr getroffeneMaflnahmen,
namlich 1. ein am 18. Juli 1951 zwischen den malBlgebenden Kredit-
gebergruppen zustande gekommenes Gentlemen’s Agreement iiber
die Einschrinkung der Baufinanzierung (Begrenzung der Belehnung
von Bauobjekten auf 70 Prozent, bei gewerblichen und industriellen
auf 50 Prozent, Tilgung des 60 Prozent der Anlagekosten iiberstei-
genden Betrages eines Hypothekardarlehens innert lingstens zwanzig
Jahren, Beschrinkung der Baufinanzierungen auf Wohnungen, deren
Mietzins pro Zimmer bei Drei- und Vierzimmerwohnungen Fr. 800.—,
bei Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern Fr. 700.— nicht uibersteigt),
2. das vom Vorsteher des Eidgenossischen Volkswirtschaftsdeparte-
mentes am 21. Januar 1951 an die Leiter aller Amter und Regiebetriebe
des Bundes, die Bauauftrige vergeben cder an die Bauten anderer
Subventionen gewihren, gestellte Begehren, im Jahre 1951 nur solche
6ffentliche Bauvorhaben auszufithren, die keinen Aufschub ertragen,
und 3. die seitens der kantonalen Regierungsprisidenten in ihrer
Konferenz vom 9. August 1951 abgegebene Erklirung, mit ihren
Regierungen die Verschiebung nicht vordringlicher Bauten zu stu-
dieren, die Frage der Erstreckung der Ausfithrungszeit bereits be-
gonnener Bauten in Erwigung zu ziehen und die Gemeinden aufzu-
fordern, in gleichem Sinne vorzugehen.

Ob und wie weit diese mit allerlei Vorbehalten versehenen MaB-
nahmen die Wohnungsproduktion in Zirich drosseln werden, muf}
hier dahingestellt bleiben, und damit ergibt sich auch fiir unsere
Schitzung der Wohnungsproduktion ein unsicheres Element. Noch
unsicherer ist allerdings die Vorausschitzung des Wohnungsbedarfs.
Wir kénnen nur feststellen, daBl die vorjihrige Nachfrage das da-
maligebetrichtliche Wohnungsangebot fast restlos aufnehmen konnte.
Ob dies im laufenden Jahr wieder zutreffen wird oder nicht, diirfte
heute schwer zu sagen sein. Dr. A. Senti
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