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THEMA

Mehr als Wohnraum —

Wohnbedurftnisse im gesellschaftlichen

Wandel

MARIE GLASER
ETH Wohnforum —
ETH CASE.
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Wohnen in einer sozial nachhaltigen Stadt bedeutet zu
einem angemessenen Preis in einer angenehmen, siche-
ren und gesunden Umgebung in Nachbarschaft zu anderen
Menschen zu leben. Es bedeutet auch Zugang zu o6ffent-
lichen Verkehrsmitteln zu haben, das kulturelle Angebot
nutzen zu kénnen, den 6ffentlichen Raum vielfaltig zu be-
nutzen - und dies fiir alle Biirger und Biirgerinnen glei-
chermassen. Dies wird kaum jemand bestreiten, und dass
es eine komplexe und nicht immer leichte Aufgabe ist, an
dieser sozialen Nachhaltigkeit der Stadt Stiick um Stiick
weiterzubauen, ebenfalls nicht.

Das demokratische Prinzip in einer «Stadt fir Menschen»
(Gehl), alle Ansprlche gleich zu berucksichtigen, heisst auf
die Vielfalt der Bewohnerinnen und Bewohner einzugehen, ihre
Wohnbedurfnisse und -praktiken zu kennen und ausreichend
Raume fur deren Wandel und Entwicklung zu lassen bzw. zu
schaffen. Dass zwischen der Wirklichkeit und diesen Ideal-

[ABB.1] Mehr-
Generationen-Haus
Giesserei in Winterthur.
(Foto: Kurt Lampart)

bedingungen natlrlich ein Unterschied
besteht und es zu Interessenkonflikten
der Akteure, die Stadt machen und leben,
kommt, beobachten wir allerorten. In der Schweiz beispielswei-
se gehort der Grossteil (60%) der Immobilien privaten Eigenti-
mern. Weitere 20% sind im Besitz von grossen institutionellen
Anlegern wie Pensionskassen, Versicherungen oder Banken,
und im Unterschied zu den Privaten mit meist anderen Voraus-
setzungen an Investitionsplanung und Rendite. Den kleineren
restlichen Anteil besitzen Stadte und Gemeinden sowie gemein-
nitzige Wohnbautrager wie Stiftungen
oder Genossenschaften, die langerfristig
und gemeinwohlorientiert agieren und mit
Gewinnverzicht vermieten. In einzelnen
Stadten, wie z.B. Zurich oder Biel, ist
der Anteil des gemeinnitzigen Wohnbaus
wesentlich héher und betragt bis zu ei-
nem Funftel des Gesamtmietbestands. [1]

[1] BFS Statistik der
Schweiz, Bau- und
Wohnungswesen 2014,
Neuchatel 2016, unter:
www.bfs.admin.ch/
bfs/portal/de/index/
themen/09/22/publ.
html?publication|D=69
93(24.6.2016).
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[ABB.2] Siedlung
Vordere Lorraine

in Bern. (Foto: Angela
Birrer, ETH Wohnforum
— ETH CASE)

Klugen zeitgendssischen Planungen im Wohnen muss es gelin-
gen, eine langfristige Bodenpolitik und aktive Wohnpolitik zu
etablieren und einen Ausgleich zwischen diesen unterschied-
lichen Interessen, der (maximalen) Rendite auf der einen Sei-
te bzw. dem Mehrwert furs Gemeinwohl und erschwinglichem
Wohnraum auf der anderen Seite, auszuhandeln bzw. auch zu
verordnen. Dass dies gelingen kann, zeigen Stadte mit einem
stark angespannten Wohnungsmarkt. Lausanne zum Beispiel
kauft seit Jahren vorausschauend Land und betreibt eine ak-
tive Wohnpolitik, um allen Menschen in der Stadt einen Platz
zu bieten. Strategien sind u.a. Architekturwettbewerbe und
Bauauschreibungen, oder auch die Grindung einer eigenen
AG, die Wohnbauten realisiert.

Eine dringende aktuelle Frage ist die nach der Bezahlbar-
keit des Wohnraums fir grosse Teile der Bevolkerung. Derzeit
verknappt sich das Angebot auf dem Wohnungsmarkt in den
grossen Schweizer Stadten, Sanierungen und Ersatzneubau-
ten werden durchgefiihrt, was zur Folge hat, dass preisglns-
tiger Wohnraum nach und nach verschwindet. Eine gute und
preislich angemessene Wohnung zu finden ist schwierig. Seit
Mitte der 1990er-Jahre ist beispielsweise der Zircher Woh-
nungsmarkt stark angespannt. Die Leerstandsquote im Jahr
2015 betrug gleichbleibend tiefe 0.22 Prozent.[2] Die Woh-
nungsknappheit trifft besonders gesellschaftliche Gruppen
mit einem durchschnittlichen bis tiefen Einkommen. Geringver-
dienende, wie zum Beispiel Teile der Alteren, Alleinerziehenden,
Studierenden und Grossfamilien sowie benachteiligte Gruppen
von Ausléanderinnen und Ausléndern, kénnen sich kaum lan-
gerfristig Wohnraum in der Stadt leisten. Die stark steigenden
Immobilienpreise und Mietzinse — letztere sind seit 2004 um
rund 13 Prozent gestiegen, [3] Tendenz steigend [4] — verstéar-
ken die soziale Ungleichheit und bedrohen die teils Gber Jahre
gewachsenen sozialen Netze in Nachbarschaften oder Haus-
gemeinschaften und férdern die soziale Segregation zwischen
Stadtvierteln. Die Stadt reagiert und unternimmt (gemass dem
Votum der Zurcher Stimmburgerinnen und -birger zu einem
wohnpolitischen Grundsatzartikel in der Gemeindeordnung)
Anstrengungen, um den Anteil preisglnstiger Wohnungen in
der Stadt bis 2050 auf ein Drittel zu erhohen, insbesonde-
re Familienwohnungen und Wohnungen fir altere Menschen
zu erhalten und 6kologisch vorbildliche Wohnungen auch im
preisginstigen Segment bereitzustellen.[5] Dank des in den
letzten Jahren zusétzlich errichteten gemeinnutzigen Woh-
nungsbaus durch Genossenschaften und auch durch die
Kommune selbst, ist das Wohnen in Zurich fur Familien und
andere Gruppen mit kleinerem Einkommen wieder attraktiver
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geworden. Ablesen lasst sich dies auch an der Abnahme der
Einpersonenhaushalte seit der Jahrtausendwende. In Zurich
sind derzeit 45 Prozent der Haushalte von Singles bewohnt
und der Anteil nimmt weiter ab.

Diese Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt sind Aus-
druck eines grossen und dynamischen gesellschaftlichen
Wandels. Dessen Merkmale sind: Globalisierung und Finanz-
krise, Migration, demografischer Wandel, Individualisierung
und Pluralisierung von Lebensstilen, Entwicklung neuer In-
formations- und Kommunikationstechnologien sowie neuer
Transporttechnologien, zunehmende Mobilitatsanforderungen
und -bedUrfnisse, gewandelte Geschlechterverhéaltnisse sowie
massive Veranderungen in der Arbeitswelt. Immer seltener ver-
laufen Berufsbiografien geradlinig in klar gegliederten Lebens-
und Berufsabschnitten. Durch die Flexibilisierung, Ausdiffe-
renzierung und Pluralisierung der Gesellschaft erweitern sich
Handlungsoptionen ebenso wie Handlungsnotwendigkeiten.
Dieser Wandel spiegelt sich auch im Wohnen: Wohn- und
Haushaltsformen differenzieren sich aus und fithren zu neuen
und vielfaltigen Wohnansprichen und -bedirfnissen. Die in-
dividuellen Wohnsituationen andern sich rascher und o6fter als
noch vor 40 Jahren. Die Wohnung verandert ihre Bedeutung
vom privaten Rickzugsort hin zum Arbeits- und Lebensort und
verlangt dadurch eine vielféaltige Nutzbarkeit fur Freizeit, Ler-
nen, und Arbeiten und nach wie vor auch fir den sozialen
Austausch und zur Erholung.

Eine gute Wohnung und Wohnumgebung zeichnet sich
dadurch aus, dass sie den Anforderungen der gewandelten
Haushaltsformen gerecht wird.[6] Haushaltsformen sind oft
an Lebensabschnitte gekop-
pelt und kénnen sich schnell
andern, etwa dann wenn eine
Beziehung auseinandergeht,
ein Paar sich trennt, multilokal

[2] Statistik Stadt Zurich,
Leerwohnungsstatistik 2015, unter:
www.statistik.zh.ch/internet/justiz_
inneres/statistik/de/aktuell/
mitteilungen/2015/Leerwohnungen_
2015 (24.6.2016).

[3] Statistik Schweiz, Mietpreis-
index, Entwicklung der Mietpreise
fir Wohnungen 2003-2013, unter:
www.bfs.admin.ch/bfs/portal/
de/index/themen/05/06/blank/key/
index.print.html (13.11.2014).

[4] Zircher Mietpreisindex —
Dezember 2010 bis Mai 2016, unter:
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/
de/index/statistik/themen/bauen-
wohnen/mietpreise/mietpreisindex.
html#zuercher_mietpreisindex
dezember2010bismai2016
(24.6.2018).

[5] Volksabstimmung vom

27. November 2011: Bis ins Jahr
2050 soll der Anteil gemeinnutziger
Wohnungen in der Stadt einen
Drittel der Mietwohnungen betragen.

[6] Marie Glaser u. Nicola Hilti
(2015), In Ziirich wird Neues erprobt:
Gemeinschaftliches Wohnen im

mehr als wohnen, in: Margrit
Hugentobler, Andreas Hofer, Pia
Simmendinger (Hg.), Mehr als
wohnen: Genossenschaftlich planen
— ein Modellfall aus Zurich, Basel,
S.116-119.



lebt oder zu einer Patchwork-Familie zusammenwéchst. Darl-
ber hinaus verandern sich die Haushaltszusammensetzungen
nicht nur entlang der Lebensphasen dynamischer, sondern
auch zyklisch. Das heisst, eine Wohnung wird eine Zeitlang
zum Beispiel von vier Personen bewohnt, dann wieder nur von
zwei, etwa wenn Kinder abwechselnd bei einem Elternteil leben,
in der Ausbildungsphase temporéar bei den Eltern wohnen oder
eine Grossmutter zeitweise mitwohnt. Eine gute Wohnsiedlung
bietet eine Vielfalt an unterschiedlichen Wohnungstypen und
-gréssen an und erméglicht einen siedlungsinternen Wechsel
der Wohnung bei veranderten Lebensumstanden, ohne dass
alle Beztge zu Nachbarn und Quartier verloren gehen missen.

Bei vielen gemeinschaftlichen Wohnprojekten spielt die so-
ziale Komponente eine wichtige Rolle. Ein Teil der Bewohnerinnen
und Bewohner entscheidet sich bewusst fur ein Leben in soli-
darischer Nachbarschaft, zu der Kinder und altere Menschen
ebenso gehéren wie Migrantinnen und Migranten und sozial
schwécher Gestellte. Auch die bewusste Entscheidung, weni-
ger Wohnflache zu konsumieren, ist ein Motiv. Das Konzept der
Nachbarschaft erlebt aktuell zwar wieder eine Hochkonjunktur,
idealisierte Vorstellungen eines homogenen sozialen Gefliges,
welches an einen konkreten Ort gebunden ist, sollten aber kri-
tisch reflektiert werden. Vielmehr ist Nachbarschaft als ein viel-
schichtiger, immer wieder aufs Neue hergestellter ortstbergrei-
fender Zusammenhang unterschiedlicher Akteure zu verstehen.

Zunehmend dynamischere Lebensverlaufe mit Briichen und
Neuorientierungen sowie eine ausgepragte Vielfalt kennzeich-
nen auch die Gruppe der alteren Bewohnerinnen und Bewohner.
Angemessenen Wohnraum fir altere Menschen verfligbar zu
machen, ist eine der drangendsten Aufgaben unserer Gesell-
schaft. Der demografische Wandel macht es deutlich: Gegen-
wartig findet eine rasche und doppelte demografische Alte-
rung der Bevdlkerung statt, das heisst die Anzahl der Alteren
steigt, wahrend diejenige der Jlngeren sinkt.[7] Es kommen
zunehmend Generationen ins Alter, deren Lebenshintergriinde
und Lebensstile sich von den vorhergehenden Generationen
deutlich unterscheiden, etwa die in den 1950er- und 1960er-
Jahren geborenen Babyboomer. Die bezlglich unterschiedlicher
Wohn- und Lebensformen bereits erprobte Generation sucht
neue Formen des autonomen und individuellen Wohnens in
altershomogener oder -heterogener Umgebung.[8] Die Wohn-
weisen der «jungen Alten» zeichnen sich durch eine gréssere
Vielfalt aus, individuell oder in gewahlter Gemeinschaft und
Nachbarschaft. Mehrgenerationenwohnen, altersdurchmisch-
te barrierefreie Wohnsiedlungen (mit Services) werden ebenso
nachgefragt wie Alters- und Pflegeeinrichtungen, welche die
individuellen Bedirfnisse und Fahigkeiten der Bewohnenden
bertcksichtigen.

Vor diesem Hintergrund sind Projekte gefragt, die von An-
fang an mit durchmischter Bewohnerstruktur und einem viel-
faltigen Nutzungsmix vor allem auch in den Erdgeschossen ge-
plant werden. Sie verfligen idealerweise Uber nutzungsneutrale
Raume, eine Vielfalt an Wohnungstypen und zumietbare Raume
fir flexible Nutzungen und temporéren Bedarf. Solche Projekte
konnen mehr als Wohnraum bieten, wenn sie auf die Gemein-
schaftin der Siedlung und im Quartier, in den gemeinschaftlich
genutzten Innen- und Aussenrédumen hin orientiert sind.

So schaffen sie die Grundvoraussetzung fir «Lebendig-
keit». Es ist zu bedauern, dass bei viel zu vielen aktuellen
grossraumigen Projekten und Uberbauungen dieses vorhande-
ne Wissen vom guten Wohnen und die Erfahrungen aus erfolg-
reichen Wohnprojekten, das vorhanden und greifbar ist, kaum
im Vordergrund bzw. im Widerspruch zur Art und Weise steht,
wie solche Projekte realisiert werden.

Die wesentliche Herausforderung im Wohnungsbau be-
steht darin, dass die sozialen Entwicklungen und damit auch
die Wohnformen stets dynamischer als die Verédnderungen
der gebauten Umwelt bzw. des Wohnungsbestandes sind.
Daher sind Strukturen gefragt, «die das Nicht-Ubliche, das
Nicht-Vorgesehene und Nicht-Vorauszusehende zulassen».[9]
Beispiele gibt es genug.

RESUME Besoins résidentiels
et mutations sociales

Habiter dans une ville socialement durable, c’est vivre, G un
prix convenable, dans un environnement agréable, sdr et sain,
en bon voisinage avec d’autres. C'est aussi avoir accés aux
transports publics, a I'offre culturelle et a I'espace public au
méme titre que tous les autres citoyens. Le principe démocra-
tique consistant d tenir compte, dans une «ville pour tous»
(Jan Gehl), des besoins et aspirations de chacun, implique
de prendre en considération la diversité des habitants, de
connaitre leurs besoins et pratiques résidentiels et de laisser
ou donner assez d’espace a leur évolution.

Que la réalité ne corresponde pas @ ces conditions idéales
et que des conflits puissent naitre entre les différents acteurs
qui font et vivent la ville, on I’observe partout. En Suisse, 60
pour cent des biens immobiliers appartiennent G des privés, 20
autres pour cent a des investisseurs institutionnels tels que
caisses de pensions, assurances et banques, et le reste aux
villes et communes, ainsi qu'aux maitres d’ouvrage d’utilité
publique, qui agissent dans I'intérét commun et louent leurs
logements sans but lucratif. Ceux-ci sont toujours aux pre-
miéeres lignes lorsque le marché du logement se tend et que
le taux de vacance se rapproche de zéro (en 2015, il était de
0.22% en ville de Zurich). On connait les conséquences de
pareils taux en termes de ségrégation sociale. Or, il ne s’agit
désormais plus seulement de produire des logements abor-
dables, mais aussi des logements écologiques et adaptés aux
diverses formes de ménages qui caractérisent notre société
pluraliste.

Dans ce contexte, tous les acteurs du marché du logement
sont appelés a développer des projets qui intégrent dés le
départ les enjeux de mixité fonctionnelle et sociale, en propo-
sant des types de logements variés et des locaux polyvalents.
En effet, le principal défi réside dans le fait que les évolu-
tions sociales sont toujours plus rapides que celles du parc
de logements et de I'environnement bati. D’ou la nécessité
d’imaginer des structures qui admettent I’inhabituel, I'imprévu
et I'imprévisible. Les exemples existent.

[7]1 Hépflinger, Frangois (2008):

Die zweite Lebenshdlfte — Lebensperiode
im Wandel, in: Huber, Andreas (Hg.):
Neues Wohnen in der zweiten Lebens-
hélfte, Basel, S.31-42.

[8] Andreas Huber (Hg.) (2008), Neues
Wohnen in der zweiten Lebenshilfte,
Edition Wohnen Band 2, ETH Wohnforum
— ETH CASE, Basel.

[9] Gysi, Susanne (2009): Zwischen
Lifestyle und Wohnbedarf, in: Glaser,
Marie Antoinette; Eberle, Dietmar (Hg.):
Wohnen — im Wechselspiel zwischen
privat und 6ffentlich, Sulgen, S. 10-23,
S. 23.
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