Wohnraum: kost-

leistbar

Nicht nur in Stadten wie Wien leidet der gemeinnitzige Wohnbau besonders unter dem Mangel an glinstigem
Bauland und bezahlbarem Wohnraum. Vertreter des Vereins fiir Wohnbauférderung konnten sich im Rahmen
einer Studienreise ein Bild von der Situation in Zirich machen.

qualitadtsranking”, haben Wien und

Zirich nicht allzu viele Gemein-
samkeiten — hierbei machen die beiden
Stadte schon seit Jahren den ersten
Platz unter sich aus. Ansonsten ist die
Ausgangssituation unterschiedlich — die
Stadt Zlrich ist mit 390.000 Einwohnern
deutlich kieiner als Wien (1,7 Millionen),
beim mittleren Haushaltseinkommen -
und damit auch bei den Mietpreisen —
liegt Zurich dagegen deutlich vorn. Aus
Sicht der Bauwirtschaft zeigt der Blick
auf die Bausubstanz einen weiteren
groen Unterschied: Wahrend in Wien
aufgrund des relativ hohen Anteils an
Griinderzeitbauten die Sanierung zukiinf-
tig eine starke Rolle spielen wird, legt
Zirichs 1950er-Jahre-Bausubstanz weit
haufiger einen Abriss und Ersatzneubau
nahe.

A bgesehen vom jahrlichen ,Lebens-

Anteil der Wohnkosten am verfiigbaren
Haushaltseinkommen In % (2010)
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Genossenschaften:

Osterreich und die Schweiz

Wahrend Osterreich und besonders Wien
eine echte Tradition des gemeinnit-
zigen Wohnbaus besitzt, hat dieser Sek-
tor in der Schweiz einen etwas schwie-
rigeren Stand. So gibt es etwa in Zlrich
— dem Vorreiter in der Schweiz — rund
90.000 Wohnungen im gemeinnitzigen
Wohnungsbau, davon 64.000 Genossen-
schaftswohnungen. Der Marktanteil im
Kanton Zirich betragt lediglich 28 Pro-
zent. Wahrend in Wien das Problem des
Wohnraummangels im unteren Preisseg-
ment erst seit der européischen Wirt-
schaftskrise 2008 - und der daraus
resultierenden hohen Nachfrage nach
sicheren Investitionsobjekten — beson-
ders zu spiiren ist, hat man in Zirich mit
dieser Herausforderung schon einen deut-
lichen ,Erfahrungsvorsprung”. Erschwe-
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rend kommt in der Schweiz das urspriing-
lich schlechte Image der Genossenschaf-
ten hihzu, das mit Sozialbau und Billig-
wohnungen in Verbindung gebracht wird.
Innerhalb der vergangenen Jahre ist aber
ein deutliches Umdenken in der offentli-
chen Wahrnehmung erkennbar, wie zahl-
reiche Volksabstimmungen in jangster
Vergangenheit bestatigen. So stimmten
76 Prozent fir eine Anhebung des Anteils
von Genossenschaftswohnungen atf 33
Prozent. Im Vergleich zu Osterreich sind
die Genossenschaften deutlich kleiner,
was sich auch auf das persénliche Enga-
gement der Bewohner auswirkt. Die Iden-
tifizierung als ,Genossenschafter” und
nicht nur als Mieter wurde von dsterrei-
chischen Genossenschaftsvertretern auf
der Ziiricher Studienreise besonders her-
vorgehoben.

Baugrund gesucht

Ahnlich wie in Wien liegt ein Hauptpro-
blem in der fehlenden Verfiigbarkeit von
ginstigem Baugrund im Ballungsraum.
In der Schweiz wird der Punkt durch die
uneinheitliche Steuerregelung noch ver-
scharft: Anstatt Baugrund in ausrei-
chendem Ausmaf fiir gemeinnitzige Zwe-
cke zu reservieren, verkaufen Gemeinden
eher an den Meistbietenden - mit dem
Ziel, wohlhabende Zielgruppen anzuspre-
chen und parallel dazu die Steuersétze
niedrig halten zu kdnnen. Auch die Mobi-
lisierung von privaten Baugriinden stellt
nicht selten ein Problem dar - schlieRlich
kann sich der Besitzer auch einer kiinftj-
gen Wertsteigerung relativ sicher sein.
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innerhalb dieses Spannungsfelds im
Raum Zirich wurden Bauprojekte aus
Sanierung und Neubau vorgestellt, die
Losungsmadglichkeiten aufzeigten.

Aufwertung ehemaliger
Industriegebiete

Die Bau- und Wohngenossenschaft Kraft-
Werkl wurde 1995 gegriindet. Seit 2001
bietet sie in ihrer gleichnamigen Grin-
dungssiedlung etwa 240 Menschen
Wohn- und 80 Menschen Arbeitsraum in
Zirich West an. Nach dem Riickgang der
Industrie war dieser Stadtteil bis Anfang
der Neunzigerjahre ein klassisches Pro-
blemviertel mit Drogen- und Prostituti-
onseinfluss. Durch die gezielte Ansied-
lung von jungem Gewerbe und Genossen-
schaftswohnbau gelang eine deutliche
Trendumkenhr,

Die besichtigten Wohngebdude (Bau-
jahr 1913) wurden 2007 modernisiert.
Die Bauweise unterst(itzt unterschied-
liche Lebensformen vom Singlehaus-
halt bis hin zur GroBwohngemeinschaft.
Schwerpunkt war weniger die thermische
Sanierung, sondern eher die Anpassung
der Grundrisse an zeitgeméaBe Anspriiche.
Als besonderes Zusatzelement wurde
eine selbsttragende Balkonkonstruktion
in Betonbauweise ,vorgesetzt”. Kunst am
Bau sowie freinutzbare Flachen im halb
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Sanlerung im Akkord: Das Zijricher Projekt
»Sihlweid“ wird Etage fir Etage im bewohnten
Zustand modernisiert (Bild links und

grofBes Bild).

6ffentlichen Hofraum steigern darliber
hinaus die Wohnqualitat.

Sanierung mit
Wohnraumerweiterung
Viel ffentliche Aufmerksamkeit zieht der-
zeit das Sanierungsprojekt ,Sihlweid“ der
Baugenossenschaft Zurlinden auf sich. Den
stdlichsten Zipfel von Zlrich (iberragen
zwei Hochh&user — 17- und 19-geschoRig —
mit hervorragender Aussicht iber die Stadt.
Die Gebéude aus den Siebzigerjahren
werden thermisch saniert und durch neue
Balkone erweitert — die Wohnungen kén-
nen wahrend der Renovierung bewohnt
bleiben. Die Sanierung wird in Zusammen-
arbeit mit der 2.000 Watt Gesellschaft
realisiert. S&mtliche vier Fassaden wur-
den mit gebaudeintegrierter Fotovoitaik
verkleidet — die Frage nach der Wirtschaft-
lichkeit filhrte anfangs zu grofen Diskus-
sionen. Allerdings stellte sich heraus,
dass die japanischen Diinnschichtpa-
neele mit selbstreinigender Oberflache in
der Flache sogar glinstiger waren als ent-
sprechende Glasfassaden — die Nordseite
tragt auRerdem immerhin 16 Prozent zur
Gesamtleistung bei der Stromerzeugung
bei. Darliber hinaus lieferte der sehr glin-
stige Einspeisetarif ein zusatzliches Argu-
ment. Die praktische Umsetzung der auf
wandigen Sanierung - die Kosten liegen
bei rund 36 Millionen Euro — zeigt auch
markante Unterschiede im &sterreichi-
schen und schweizerischen Mietrecht auf.
Derartige Projekte werden in Schweizer
Genossenschaften teilweise mit einem
Mehrheitsbeschluss abgesegnet — ein
Recht auf Beibehaltung des alten Stan-
dards durch den Einzelnen kann nicht gel-
tend gemacht werden. Beim sanierten
Projekt Sihlweid kénnen die Bewchner

zwar mit groferer Wohnflache, gesteiger-
tem Komfort und niedrigeren Energieko-
sten rechnen — der Mietzins steigt aber
durchschnittlich um 30 Prozent. Als Alter-
native steht Mietern lediglich der Auszug
oder gegebenenfalls der Umzug in eine
kleinere Wohnung zu.

Mieterrechte - Mieterpflichten

Im Extremfall kann in der Schweiz ein
Mehrheitsbeschluss innerhalb der Genos-
senschaft sogar zum Totalabriss und
Ersatzneubau einer Wohnanlage fiihren ~
aus dsterreichischer Sicht ein absolutes
Kuriosum. Ebenfalls bemerkenswert war
die Fiihrung durch die Wohnsiediung Brun-

nenhof flir kinderreiche Familien. Zusatz-

lich zur obligatorischen Einkommensober-
grenze — vergleichbar mit dem dsterreichi-
schen Genossenschaftsmodell - werden
drei oder mehr Kinder als Bewerbungs-
kriterium vorausgesetzt. Bei sehr groB-
em Anteil an Familien mit Migrationshin-
tergrund und 63 Prozent Kindern machte
die Anlage einen sehr gepflegten Ein-
druck. Pikantes Detail am Rande: Sobald
sich die Anzah! der Kinder wegen Aus-
zugs verringert, verliert die Familie das
Anrecht auf die Wohnung. Eine Tatsache,
die in Zdrich (anders als wohl in Wien zu
erwarten) keine wilden Proteste ausidst.
Zusammenfassend l4sst sich festhalten,
dass der ,Mietgedanke" im geférderten
Wohnbau Zirichs eine andere Gewichtung
zwischen Rechten und Pflichten kennt,
als dies hierzulande {iblich ist. Aus Sicht
der Bau- und Immobilienwirtschaft, die in
Osterreich gerade im Sanierungsbereich
oft an den Hiirden des Mietrechts schei-
tert, lassen sich dort Projekte einfacher
und auch schneller umsetzen. Es bleibt
abzuwarten, ob der steigende Druck am
Immobilienmarkt zukiinftig auch in Wien,
Salzburg oder Innsbruck mehr Flexibilitat
von Mieterseite notwendig macht. i
DaviD ScHEURICH

www.vwbf.at, www.wbg-zh.ch

Gezielte Familienforderung: Die
Siedlung Brunnenhof bietet kinder-
reichen Familien Wohnraum (Bild
links).

Sanierung KraftWerk1: Eine vorge-
Setzte selbsttragende Balkonkon-
struktion in Betonbauweise.wertet
das Wohngebéude auf.

bauzeitung 20|12

23



