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Die Wohnungsnot in der Stadt Zirich.

Von Dr. Paul Gygax, Redakteur, Zirich.

Es ist eine offenkundige Tatsache, dass in Ziirich
gegenwirtig eine grosse Wohnungsnot herrscht; iiber
ihren Umfang hat das statistische Amt der Stadt Zirich
in einer lehrreichen Tabelle ¥) aufgeklart. Danach ist
bei den letzten statistischen Zahlungen eine wirkliche
‘Wohnungsnot konstatiert worden. Gewdhnlich wird ein
‘Wohnungsvorrat von etwa 3 °/o aller 'Wohnungen als
das Normale angenommen. Das ist allerdings eine etwas
vage Ziffer; zudem sagt sie nichts von der Wohnungs-
grosse. Die Wohnungsnot tritt auch heute wieder in
einem brennenden Mangel an kleinen Wohnungen in
Erscheinung. Die Gesamtzahl der 'Wohnungen in der
Stadt Ziirich wird auf rund 38,000 veranschlagt, und
nun zeigte es sich bei der letzten Zahlung vom 1. De-
zember 1905, dass die leeren Wohnungen nur noch
etwa 0.3 ° der iiberhaupt vorhandenmen ausmachen,
wihrend im Vorjahr anstatt der normalen 3 %/o immerhin
noch 19/, vorhanden waren. Statt 800—1000 Woh-
nungen standen auf dem erwidhnten Termin nur 100
‘Wohnungen leer. Das ist in der Tat ein Verhiltnis, das
alle Einsichtigen veranlassen sollte, der Wohnungsfrage
ein tatkriftiges Interesse entgegenzubringen.

Die Wohnungsfrage, d. h. die Frage der unge-
niigenden Befriedigung des Wohnungsbediirfnisses hat
eine wirtschaftliche, technische und hygieinische Seite.
Es gibt eine allgemeine und eine besondere 'Wohnungs-
frage. Die erstere besteht darin, dass ganz allgemein,
in allen an Bevolkerung wachsenden Stidten — nicht
nur in den Grossstidten, sondern auch in den Mittel-
und Kleinstidten — infolge des raschen Steigens der
stidtischen Grundrente die Wohnungspreise schneller
steigen als das Einkommen fast simtlicher Klassen,
und die Ausgabe fir die Wohnung daher einen immer
grossern Prozentsatz der ganzen Konsumtion ansmacht.
Die besondere Wohnungsfrage der untern Klassen
besteht in dem Mangel an nach Zahl und Beschaffen-
heit geniigenden kleinen Wohnungen und hat zwei
Seiten: einmal den Mangel an Wohnungen iiberhaupt

!y Zahlung der leerstehenden Wohnungen und Geschaftslokale
am 1. Dezember 1905.

und dann die Mangelhaftigkeit der vorhandenen *).

Schlechte Wohnungsverhiltnisse treffen vor allem das

Kleinbiirgertum, die unteren Angestellten und beson-

ders hart das froletariat. ‘Wihrend die Erndhrung

der Arbeiter drhebliche Fortschritte aufzuweisen hat,

tritt beziiglich der Wohnungszustinde eher das Gegen-

teil ein ?). ;Man kann sich dies wohl nicht besser klar

machen,* schrieb der Vorstand der Badischen Fabrik-
inspektion 1892, ,als wenn man sich vergegenwirtigt, -
dass zahlreiche Schichten der Mittelklassen sich sehr

wohl mit der in bessern Arbeiterfamilien iiblichen Er-

nihrung zufrieden geben wiirden, dass aber wohl kaum

ein Angehoriger auch des weniger bemittelten Teiles

derselben mit den Wohnungen der Arbeiter und ihrem
Gefolge von Unbehagen und Unkultur vorlieb nehmen

wiirde.“

Die Wohnungsfrage hat die Behorden der Stadt
Ziirich schon ofters beschéftigt; bereits im Jahre 1894
hat der engere Stadtrat Mittel und Wege gesucht,
namentlich der Arbeiterwohnungsnot zu steuern. Die
grossstadtritliche Kommission erstattete iiber die stadt-
ritlichen Antrige vom 26. Februar 1896 im Dezember
1899 eingehenden Bericht. Erst am 27. April 1901
kam die Angelegenheit im Grossen Stadtrate zur Be-
handlung, jedoch mit negativem Erfolg. Aus der Riick-
weisung seiner Antrige durch den Grossen Stadtrat
musste der Schluss gezogen werden, dass der letztere
ein entschiedenes Vorgehen von seiten der Stadt im
Sinne der Beschaffung guter und billiger Wohnungen
fir weitere Kreise nicht als sebr dringlich erachtete 3).

1) J. Lehr, C. J. Fuchs. ,Die Wohnungsfrage.“ Handworter-
buch der Staatswissenschaften, S. 829 ff.

Ahnlich schreibt Herkner ,Die Arbeiterfrage® 1902, S. 474:
,Worin ist die Wurzel so trauriger Erscheinungen zu suchen?
Zweifellos hat die Zusammendrangung gewaltiger Bevolkerungs-
massen in den Stidten, welche den Bodenwert ins Ungeheuerliche
hinauftreibt, die Folge, dass  die Mietswohnungen ebenfalls unauns-
gesetzt im Preise steigen. Diese durch die Natur der Dinge ein-
tretende Verteuerung wird noch oft durch das Eingreifen der
Terrainspekulation verscharft.“

?) Herkner, ,Arbeiterfrage“, ITII. Auflage, S. 473.

%) Protokoll des Stadtrates von Ziirich vom 24. August'1905.
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Der Beschluss des Grossen Stadtrates lag in damals
herrschenden Verhiltnissen begriindet. Zu der Liegen-
schaftenkrise trat noch eine allgemeine Geschiftskrise,
die Bevolkerung erfuhr keinen nennenswerten Zuwachs
und viele Wohnungen, welche die Spekulation erbaute,
standen leer. Unter solchen Verhiltnissen war es be-
greiflich, dass die Vorlage des Stadirates nur eine
kithle Aufoahme fand. Die Mieter haben die Wirkungen
der Spekulationsira hart genug zu spiiren bekommen.

,Der Spekulant, der ein Haus erwarb,“ sagte Professor |-

Ziircher ?), ,steigerte die Mieter soweit es ging und
schuf dadurch einen erhthten Verkehrswert des Hauses,
den er zu Geld machte. Der neue Erwerber versuchte
neuerdings, der Schraube noch einen Umgang zu geben.
So wurde der Mieter angehalten, die fiktiven Mehrwerte
za verzinsen.”* Ein Postulat der Stadtverwaltung war
seit langem, die Krise dazu zu beniitzen, geeignete
‘Wohnhiuser zu herabgesetzten Preisen zu erwerben,
um dieselben zu entsprechend reduzierten Mietpreisen
der Arbeiterbevélkerung zur Verfiigung zu halten. In
welchem Massstabe dies namentlich bei der letzten
Liegenschaftenkrise der Fall war, entzieht sich unserer
Kenntnis ). Jedenfalls ist der Ankauf geeigneter Ob-
jekte durch die Stadt sehr zu begriissen. Beniitzt dann
die Stadt eine giinstige Konjunktur, um Wohnungen
zu bauen, so dass ihr Besitzstand an Héusern sich ver-
mehrt, so wird sie bei einer unverniinftigen, durch das
Spekulantentum geschaffenen Haussebewegung auf dem
Wohnungsmarkte regulierend und mildernd einwirken
konnen. Erst dann wird es moglich sein, sozialpolitisch
wohltitig einzugreifen. Heute ist das nicht mdglich;
die Hiuserbesitzer wissen es, dass sie nun das Heft
in der Hand haben, und der grosste Teil — nicht
alle — niitzt die Situation aus.

Wie bereits erwihnt, leidet die Arbeiterschaft
auch in Zirich in allererster Linie unter dem Wohnungs-
mangel. Es ist behauptet worden, dass neu zuzie-
hende Arbeiterfamilien in Gasthiusern und auf dem
Lande in der Nihe von Ziirich untergebracht werden
mussten 3). Eine Arbeiterversammlung im Velodrom
Aussersihl, an der auch Vertreter des durch die Woh-

1) Vortrag vom 20. Januar 1901 im Zgrcher Wohnungsmieter-
verein; ,Ziricher Post* vom 30. Januar 1901.

2) Nach einer amtlichen Mitteilung belauft sich der Besitz
an Immobilien der Stadt Zirich auf rund 25 Millionen Franken.

%) Im Oktober 1905 hat es eine Zeit gegeben, wo die frei-
willige Armenpflege selbst fir solche Suchende keine Wohnung
fand, die den Mietzins auf ein Jahr hinaus entrichten konnten.
Eipem Steinsiger aus Italien, einem hochqualifizierten Arbeiter,
der eimen Taglohn von 8—10 Franken haben soll, war es nicht
moglich, fir sich und seine Familie eine Wohnung zu erhalten.
Er richtete sich dann in der Nahe des Bahnviaduktes in einem
Komddienwagen ein, was ihm von der Obrigkeit nicht verwehrt
warde — und wohnte nach Zigeunerart.
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nungsnot ebenfalls sehr stark betroffenen Kleinbiirger-
tums teilnahmen, hat im November letzten Jahres eine
Resolution gefasst, die lautet:

»Die heutige imposante Versammlung im ,Velo-
drom‘ erklirt einmiitig, dass die Wohnungsverhéltnisse
beziiglich Wohnungsmangel und Mietzinssteigerungen
in Ziirich unertriglich geworden sind. Sie verlangt
;?rasche Abhilfe durch Baw und Vermietung einer grossen
iZahl von Wohnhiusern durch die Stadt.

' Die neuesten Veroffentlichungen des statistischen
Amtes der Stadt Ziirich zeigen, dass gerade auch in
dem von der Arbeiterschaft bewohnten Kreis IIT die
‘Wohnungsnot eine bedenkliche ist !). Die Wohnungs-
enqueten haben iibrigens frither schon ganz sonderbare
Zustinde aunfgedeckt. Dr. Erismann, der Vorstand des
stidtischen Sanitatswesens, wies schon im Mai 1901 2)
darauf hin, dass die Ergebnisse der damals vorgenom-
menen Wohnungsenquete die Meinung zerstort habe,
dass die Missstinde geringere geworden seien. Drei
Viertel aller bewohnten Gebiude mit 70 °/p der Be-

‘volkerung zeigten sanitire Mingel. ,Im ganzen“, sagte

Erismann, ,haben 20,000 Personen zu zweien in einem
Bett geschlafen. Die Arbeiterbevolkerung steht heute
in den Wohnungsverhiltnissen nicht besser als vor vier
Jahren. Allerdings sind heute mehr Wohnungen frei

‘als 1896; aber es fehlt noch gerade an Wohnungen

fiir die drmeren Klassen, wenn dieselben nicht in After-
miete wohnen wollen. Es ist augenscheinlich, dass,
wenn damals, wo es doch nicht an Wohnungen fehlte,
solche Zustinde herrschten, diese bei der jetat be-
stehenden Wohnungsnot noch schlimmer sind.

Schon bevor die erwahnte Resolution gefasst wurde,
hat der engere Stadtrat von Zirich eine Kommission
bestellt, bestehend aus den Herren Stadtrat Erismann,
Billeter und Wyss. Diese Kemmission ist einig in der
Ansicht, dass angesichts der herrschenden Wohnungs-
not etwas zu geschehen habe. Schon seit einiger Zeit
wurde auf dem Hochbauamt ein Architekt angestellt,
der die Pline zu entwerfen hat. Die Herstellung von
\400—500 Wohnungen ist beabsichtigt, und zwar sind
éigentliche Arbeiterwohnungen von 2—5 Zimmern in
Aussicht genommen. Die Erbauung einfacher, netter,
sanitarisch einwandfreier Hauser oder Hauschen ist
geplant. Es herrscht die Tendenz vor, keine eigentlichen
Arbeiterviertel zu bauen. Uber die Art der Bebauung
entscheiden der Charakter des Quartiers, der Preis

1) Nach der Zihlung vom 1. Dezember 1905 hatten im IIL
Stadtkreise von 2t leeren Wohnungen (ohne Geschiftslokale) 24

bereits wieder einen Mieter gefunden, so dass man fiiglich sagen
kann, im Dezember 1905 sei in diesem Stadtteil mit seinen 68,000

Einwohnern keine einzige leerstehende Wohnung vorhanden gewesen.
2) Sitzung vom 13. Mai; Bericht der ,Neuen Ziircher Zeitung®,
Nr. 132 M., 1901.
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des Bodens; es soll immerhin in dem Sinne gebaut
werden, dass man von der ausgesprochenen Mietska-
serne absieht. Da wo der Grundpreis keine starke Aus-
niitzung erfordert, ist die niedere und offene Bebauung
beabsichtigt. Mit der Bautitigkeit ist gleichzeitig eine
Verbesserung der stidtischen Verkehrsverhiltnisse in
dem Sinne geplant, dass die Trambahn niher zu ein-
zelnen Quartieren hinzugefithrt werde; ferner wird
die Ausgabe von Arbeiterabonnements erwogen werden.
Die Stadt Zirich hat mehr als genug Baugrund %);
zwar ist ein Teil des in Betracht fallenden Baulandes
noch nicht erschlossen. Noch nicht iiberall sind Quar-
tierplane erstellt und die Strassen ausgefiihrt. Es diirfte,
wenn der Grosse Stadtrat zustimmt, zunéichst am Horn-
bach, im Kreis III (Industriequartier), sowie im Riedtli
gebaut werden.

Gegen den Bau von Wohnungen sprach sich vor
einigen Jahren Dr. C. Escher im Grossen Stadtrate aus ?).
Zunichst zweifelte er an der Moglichkeit, ob die Finanz-
lage des Kantons es gestatten wiirde, Staatsunter-
stiitzungen fiir Verbesserung von Wohnungen auszu-
- setzen. Richtiger sei es, Gesellschaften zu fordern,
welche gesunde und billige Wohnungen zu beschaffen
trachten. Auch gegen den Wohnungsbau durch die
Stadt Ziirich wandte sich der Redner, auch da wieder
mit Hinweis auf die gespannte Finanzlage, die nur die
Lisung der dringlichsten Aufgaben gestatte. Als triftigen
Grund gegen den stidtischen Wohnungsbau fiihrte
Dr. Escher damals die Tatsache an, dass so viele leere
‘Wohnungen vorhanden seien, dass es nicht ndtig sei,
deren Zahl noch zu vermehren. Heute, wo die Ver-
hiltnisse anders liegen als vor finf Jahren, wo eine
wirkliche, man darf sagen, brennende Wohnungsnot %)
herrscht, diirfte im Grossen Stadtrate eine auf den
‘Wohnungsbau abzielende Vorlage sicherlich eine Mehr-
heit bekommen ; wenn nicht, so wire es mit der sozial-
politischen Einsicht des Rates schlimm bestellt. Freilich
wird auch der stidtische Wohnungsbau das Ubel der
‘Wohnungsnot nicht zu beseitigen, hochstens zu mildern
vermogen. Es ist moglich, ja sogar wahrscheinlich, dass
die Stadt bei der Besetzung der von ihr erstellten
‘Wohnungen eine gewisse Auslese treffen wird; das will

1) In der Sitzung des Grossen Stadtrates vom 13. Januar 1906
wurde die stidtische Bodenfrage gestreift. Der Finanzvorstand kon-
statierte bei diesem Anlass, dass die Stadt Zirich in den letzten
Jahren mehr gekauft als verkauft habe. Dariiber sei man einig,
dass sich die Stadt einen gewissen Grundbesitz sichern miisse;
nachstens wiirden dem Grossen Stadtrate Kaufe im Betrage von
Hunderttausenden von Franken vorgeschlagen.

2y ,Neue Ziircher Zeitung“, Nr. 132, 1901.

%) Unter den, wie das statistische Amt ermittelt hat, im Bau
begriffenen 469 Mietwohnungen befinden sich ganz kleine, ein-
zimmerige Wohnungen gar nicht, zweizimmerige werden nach der
Zshlung vom 1. Dezember 1905 nur 59, d. h. 12. %o bebaut.

aber nicht heissen, dass sie bei einer Zahl von 400
bis 500 eigentlich fiir Arbeiter bestimmten kleineren
Wohnungen einem stark vorhandenen Bediirfnis nicht
einigermassen gerecht werden konnte. Wenn die Stadt
‘Wohnungen baut, so wird vermutlich die private Bau-
tatigkeit nachfolgen. Das Bauhandwerk hingt zwar
nicht sehr am Bau kleiner Wohnungen aus be-
greiflichen Griinden. Es ist nicht leicht, Hauser mit
zwei und drei Zimmerwohnungen zu verkaufen, weil
die meisten Eigentiimer vor der Verwaltung scheuen,
die bei Hausern mit zahlreichen, kleineren Wohnungen
mit mehr Schwierigkeiten verbunden ist.

Gerade im jetzigen Momente konnte auch die

| Tatigkeit gemeinniitziger Baugenossenschaften eine

hochst Segensreiche sein. Die Schwierigkeiten, mit
denen solche Schopfungen zu rechnen haben, sind
bekannt; am schwersten ist immer die Beschaffung
der finanziellen Ressourcen, namentlich des Obliga-
tionenkapitals. Doch im Zeitalter der genossenschaft-
lichen Idee sollten diese Bauvereine gerade in der
jetzigen Zeit auf eine starke Anhingerschaft rechnen
konnen. Aber leider ist der genossenschaftliche Sinn
noch nicht so stark verbreitet, dass der Wohnungsnot
durch den genossenschaftlichen Zusammenschluss etwas
gesteuert werden konnte. Die Frage wire zu unter-
suchen, ob in Anbetracht der grossen Wohnungsnot
die Stadt Ziirich neben der Selbsttitigkeit im Woh-
nungsbau nicht auch noch die gemeinniitzigen Bau-
genossenschaften in weitgehendem Sinne durch Sub-
ventionen, Uberlassung von billigem Baugrund, Zins-
garantien u.s.w. unterstiitzen konnte.

In Zirich und in andern Schweizerstidten haben
die privaten Versuche im Wohnungsbau zu gunsten
von weniger bemittelten Einwohnern schone Erfolge
aufzuweisen gehabt. Dass auch die Behorden diese
Titigkeit zu schitzen wissen, beweist die Tatsache,
dass im Jahre 1894 in seiner Weisung an den engern
Stadtrat der Vorstand des Gesundheitswesens u. a.
beantragte, die Stadt solle auch dadurch in den
Gang der Wohnungsproduktion eingreifen, dass sie
bestehende oder erst zu griindende Baugesellschaften
durch Subventionen oder durch Uberlassung von
billigem Baugrund oder auf andere Weise unterstiitze,
unter der Bedingung, dass die zu bauenden Wohnungen
den Verhiltnissen und Bediirfnissen der Arbeiterbevol-
kerung entsprechen. Eine ganze Anzahl gemeinniitziger
Gesellschaften und Genossenschaften suchen seit vielen
Jahren durch ihre Initiative dem Wohnungsbediirfnis
zu steuern. In Ziirich gab es vor einigen Jahren
sieben solcher Vereinigungen und zwar fiinf Genossen-
schaften und zwei Aktiengesellschaften. Der Zweck
dieser Bauvereine war im einzelnen nicht immer der
gleiche; aber bei allen trat das gemeinniitzige Moment

18
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doch wesentlich in den Vordergrund !). Heute ist noch
nicht abzusehen, wie sich in den nichsten Jahren die
Konjunktur auf dem Wohnungsmarkte gestalten wird;
die stidtische Bautitigkeit diirfte wohl die aller-
dringendste Wohnungsnot lindern, aber schwerlich
einen Umschwung in den Mietpreisen herbeifiihren.
Dieser wird nur dann eintreten, wenn die private
Baatitigkeit lebhafter einsetzt. Dann hingt die Ge-
staltung der Mietpreise noch wesentlich von der In-

1) Es wire zu erwigen, ob das Rechtsinstitut des Erbbau-
rechts, das Deutschland besitzt, auch bei uns eingefiihrt werden
konnte ; wenn es bei uns kein Institut des offentlichen Rechts ist,
darch das Mittel des privaten Vertrages.

tensitdt des Bevolkerungszuwachses ab. Aber selbst
wenn die Wohnungsnot verschwunden und die Miet-
preise wieder besser den Einkommensheziigen der
unteren Volksschichten angepasst sind, darf die Woh-
nungsfrage nicht aus dem Auge verloren werden, denn
wie wir eingangs bemerkten, gibt es neben der all-
gemeinen 'Wohnungsfrage noch eine besondere.

Die tatkriftige Verbesserung der Wohnungsver-
hiltnisse sollte in keinem Programm unserer politischen
Parteien fehlen ; es gilt da eine Sozialpolitik zu betatigen,
die nicht allein der Arbeiterklasse, sondern der ge-
samten Bevolkerung zu gute kommt.

Ziirich, 23. Januar 1906.
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