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Die Verbesserung der Kinderspielpliitze lag den Mietern besonders am Herzen — und sie haben

diese auch durchgesetzt (Bild Stiihli).
Les locataires tenaient beaucoup a l'amélioration des places de jeu pour enfants — et ils ['ont

obtenue.

Auch die Bewohner haben ihren Standpunkt

Wenn

von Brigit Wehrli-Schindler, Soziologin, Ziirich

Die Erneuerung der Wohnsiedlung
«Miillerwis/Seilerwis» in Greifensee ZH hat zwar
direkt nichts mit Verdichtung zu tun. Sie weist je-
doch auf die sozialen Aspekte von baulichen Ein-
griffen in unserer Umgebung hin. Und sie erlaubt
wertvolle Schliisse, die es auch dort zu beriick-
sichtigen gilt, wo das Baugebiet innerorts ver-

dichtet werden soll.

In den frithen achtziger Jahren
mussten die «Winterthur Ver-
sicherungen» wie andere Ei-
gentiimer von Grossiiberbau-
ungen vermehrt feststellen,
dass die Wohnungen in den
grossen «Gohner»-Siedlungen
immer weniger begehrt waren.
Dies driickte sich in ersten
«Verslumungserscheinungen»
und in einem relativ hohen
Mieterwechsel aus. Die dussere
Erscheinung  vieler solcher
Siedlungen war wegen der zu-
nehmend sichtbaren Alterung

der vorfabrizierten Betonele-
mente und wegen der Rostspu-
ren an den Fassaden nicht mehr
sonderlich attraktiv. Nachdem
sich die Gemeinde Greifensee
1985 an die Eigentiimer der
drei Grossiedlungen von Grei-
fensee gewandt hatte, und zwar
mit der Bitte, man moge dafiir
sorgen, dass sich die Zahl der
Sozialfille in diesen Gross-
tiberbauungen nicht weiter ver-
grossere, fiihlte sich die «Win-
terthur» zum Handeln heraus-
gefordert.

Erst eine Befragung

Vor der Durchfiihrung einer
Sanierung wollte man aber
wissen, wo eigentlich aus der
Sicht der Bewohner die Proble-
me liegen, und welcher finan-
zielle Spielraum fiir Mietzins-
anhebungen iiberhaupt gege-
ben ist, ohne die Bewohner
gleich massenweise zu vertrei-
ben.

Dies bildete den Anlass fiir die
1986 durchgefiihrte schriftli-
che Befragung in allen Haus-
halten der Uberbauung Seiler-
wis/Miillerwis/Burstwiesen-
strasse. Die Mieter hatten die
Moglichkeit, sich in offenen
Fragen frei zu folgenden The-
men zu dussern:

® zur baulichen Erscheinung
(Architektur) der Uberbauung
® zum Raumangebot an oOf-
fentlichen Rédumen, zu den
Eingangspartien und Treppen-
hédusern

@ zur Wohnung selbst

® zur Wohnumgebung

® zum Thema Hausverwal-
tung/Hausordnung

® zum Zusammenleben.

Bei all diesen Themen konnten
die Befragten offen formulie-
ren, was ihnen gefillt und was
ihnen nicht gefillt. Gleichzei-
tig wurden sie dazu aufgefor-
dert, selber Verbesserungsvor-

schldge zu machen. Von den
451 Haushaltungen beteiligten
sich 250, d. h. 55% an der Um-
frage. Differenziert man die
Riicklaufquote nach Hochhiu-
sern und den tbrigen Bauten,
so ldsst sich ein markanter Un-
terschied feststellen:

In den niedrigen Bauten, die
praktisch nur grosse Familien-
wohnungen aufwiesen, war der
Riicklauf mit 60% wesentlich
hoher; in den Hochhédusern be-
trug er hingegen lediglich 44%.
Dies ist dadurch zu erkliren,
dass in den Hochhéusern mit je
einem Drittel Zweizimmer-, ei-
nem Drittel Vierzimmer- und
einem Drittel Fiinfeinhalb-
Zimmerwohnungen eine ande-
re  Wohnungszusammenset-
zung und damit eine andere
Bewohnerschaft zu finden ist.
Die Bewohnerschaft der Uber-
bauung Miillerwis/Seilerwis in
Greifensee setzt sich schwer-
gewichtig aus jlingeren Famili-
en und in den Hochhiusern
auch aus Zweipersonenhaus-
halten zusammen. In den 5-
Zimmer-Wohnungen sind
praktisch ausschliesslich mehr-
kopfige Haushalte anzutreffen.
Zwischen der ersten und der
zweiten Befragung hat sich die
Bewohnerschaft — zumindest
in den erneuerten Hochhédusern
—zugunsten der Ein- und Zwei-
personenhaushalte verschoben,
die nun oft auch Vierzimmer-
wohnungen bewohnen. Altere
Bewohner finden sich in dieser
Uberbauung hingegen selten.
Beziiglich Wohndauer unter-
scheiden sich die Bewohner
der Hochhéduser wiederum von
denjenigen der niedrigen Bau-
ten. 1985 lebten zwei Drittel
der Hochhausbewohner seit
weniger als 6 Jahren in der
Siedlung, wihrend iiber 50%
der Wohnungen in den iibrigen
Bauten seit mehr als 10 Jahren
von denselben Bewohnern be-
legt sind.

Betrachtet man die Mieterfluk-
tuation in den vom Umbau be-
troffenen Blocken, so zeigt
sich iiber die letzten Jahre fol-
gendes Bild:

® Scilerwis:  9,3% Mieter-
wechsel pro Jahr im Durch-
schnitt der letzten 5 Jahre, mit
einer Spitze von 12,5% im Jahr
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FORUM _

1989 (dem zweiten Umbau-
jahr)

® Miillerwis: 7.7% Mieter-
wechsel pro Jahr im Durch-
schnitt der letzten 5 Jahre, mit
einer Spitze von 11,4% im Jahr
1988 (einem Jahr vor dem Um-
bau) und einer erneuten Spitze
von 9% in den ersten Monaten
dieses Jahres.

Kritik der Bewohner

Man weiss aus anderen Unter-
suchungen zur Wohnzufrie-
denheit, dass die Bewohner in
der Regel zu ihrer Wohnung
und ihrem Wohnumfeld ein
ziemlich unkritisches Verhilt-
nis haben. Dies ist leicht zu
verstehen, haben doch alle das
Bediirfnis, mit der personli-
chen Situation, die man sich
einmal gewihlt hat, in Ein-
klang zu stehen.

Es ist deshalb nicht zu unter-
schiitzen, wenn 1986 rund ein
Viertel der Hochhausbewohner
die bauliche Erscheinung ihrer
Uberbauung  klar abgelehnt
und als «hisslich», «klotzig»
oder «zu hoch» bezeichnet hat.
Ein besonders negatives Bild
erhielt die Uberbauung in den
Augen ihrer Bewohner durch
die Fassaden. Spontan wurden
von mehr als der Hilfte der
Hochhausbewohner die Fassa-
den und deren Farbe als «trist»,
«eintonig»,  «trostlos»  oder
«kalt» bezeichnet. Haufig wur-
de auch erwihnt, dass die
Uberbauung durch ihr tristes
Erscheinungsbild von Besu-
chern und Passanten als min-
derwertig angesehen werde.
Das «Image» der Uberbauung
war schlecht. Darunter litten
die Bewohner. Auch die Kritik
der Massenmedien und der
Verantwortlichen in der Ge-
meinde entging ihnen nicht.
Sie erzeugte teilweise fast eine
Abwehr und veranlasste die
Bewohner,  Aussenstehende
auch auf die positiven Aspekte
der Uberbauung hinzuweisen.

Die wichtigsten, von den Be-
fragten vorgebrachten Vor-
schlige zur Verbesserung gin-
gen alle in Richtung vermehrte
Individualisierung. Man wollte
wegkommen vom Bild des
Wohnsilos und der anonymen
Grossiiberbauung hin zu einer

lockeren, individualisierten
Siedlung. Konkrete Meinungs-
dusserungen und Vorschlige
betrafen das dussere Erschei-
nungsbild, die Balkone, die
Flachdidcher, offentliche Réu-
me, Eingangspartie, Treppen-
héduser, Wohnung, Umgebung,
Hausverwaltung, das Zusam-
menleben und den Mietzins.
Die Ergebnisse der schriftli-
chen Bewohnerbefragung von
1986 zeigten einen sehr deutli-
chen Trend in Richtung Indivi-
dualisierung der Uberbauung.
Im Vordergrund der Kritik
stand das dussere Erschei-
nungsbild und weniger die
Wohnung selbst. Positiv beur-
teilten die Mieter die Umge-
bung und vor allem die giinsti-
gen Mietzinse.

Die Resultate der Befragung
wurden vom Vermieter und
von den Architekten sehr ernst
genommen, und sie haben sich
im  Erneuerungsprojekt ent-
sprechend  niedergeschlagen,
indem man viel Gewicht auf
die Aussensanierung und auf
eine dsthetische Aufwertung
der Uberbauung legte. Da auch
deutlich zum Ausdruck ge-
kommen ist, dass die Mieter
nicht bereit waren, einen mas-
siven  Mietzinsaufschlag in
Kauf zu nehmen, musste das
Projekt entsprechend angepasst
werden — eine sogenannte Lu-
xusrenovation — war  ausge-
schlossen.

1990: Nachbefragung

Die schriftliche Befragung
iber Meinungen und Wiinsche
der Bewohner zu ihrer Sied-
lung hatte die Sanierung einge-
leitet, eine zweite Befragung
nach getaner Tat soll nun auf-
zeigen, wie die Erneuerungs-
massnahmen und das Mitwir-
kungsverfahren aus heutiger
Sicht von den Mietern beurteilt

‘werden.

Zu diesem Zweck wurden alle
von den Erneuerungsmassnah-
men betroffenen Haushalte
Seilerwis 1-7 und Miillerwis
11-27 nochmals schriftlich be-
fragt. Von den 242 angeschrie-
benen Haushalten antworteten
91, d. h. 38% aller Haushalte.
Dies ist gegeniiber der ersten
Befragung ein deutlich
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schlechterer Riicklauf. Dafiir
gibt es verschiedene mogliche
Griinde. Wie bei der ersten Be-
fragung sind  Unterschiede
nach Wohnungs- und Haus-
haltgrosse zu vermerken. Von
den 16 Familienwohnungen in
den niedrigen Hdusern Seiler-
wis 2/4 hatten auch in der
Nachbefragung wiederum 50%
geantwortet. In den Hochhiu-
sern, die bereits in der ersten
Befragung nur zu 44% geant-
wortet hatten, betrug die Riick-
laufquote somit lediglich noch
37%. Das generell weniger
grosse Interesse dieser Mieter
wurde noch verstirkt durch das
hie und da in den Fragebogen
ausgedriickte Gefiihl, man hit-
te nun langsam genug von der
ganzen Sache. Zwischen den
beiden Etappen Seilerwis und
Miillerwis zeigten sich keine
signifikanten Unterschiede in
der Beteiligung an der Umfra-
ge. Hingegen haben auch in-
nerhalb der Hochhduser die
Bewohner grosserer Wohnun-
gen deutlich hidufiger geant-
wortet:

Wir erinnern uns: Das Erschei-
nungsbild der Siedlung war
von den Bewohnern mehrheit-
lich als Hauptkritikpunkt ange-
geben worden. Die Kritik ist
vom Vermieter und den Archi-
tekten aufgenommen worden.
Die Fassaden wurden nicht nur
neu isoliert, sondern auch nach
einem kiinstlerischen Konzept
farbig gestaltet. Die Meinung
der Bewohner zum heutigen
Erscheinungsbild ist denn auch
durchwegs positiv: Die Beur-
teilung geht von «besser» bis
zu «sehr schon» und gipfelt in
folgender Aussage: «Ich bin
stolz, wieder sagen zu diirfen,
in der Seilerwis zu wohnen.
Besten Dank.»

83 von 91 Antworten enthalten
eine positive Beurteilung der
Fassadenerneuerung: 7 Mie-
tern ist es auch heute noch im-
mer zu grau.

Insgesamt ldsst sich sagen,
dass mit dieser Farbgestaltung
und der Isolation der Fassaden
nicht nur eine bauliche Not-
wendigkeit, sondern auch ein
echter Wunsch der Mieter er-
fiillt worden ist.

So einmiitig die neuen Fassa-

den und deren farbliche Gestal-
tung von den Mietern gelobt
werden, so zweispiltig sind die
Reaktionen auf die verschiede-
nen neuen Elemente der Wohn-
umgebung. 35 Mieter (38%)
dussern sich ganz allgemein
positiv zur neuen Umgebungs-
gestaltung. Von anderen (20%)
wird kritisiert, es sei zuviel
Unnotiges gemacht worden, es
sei weniger griin und hitte zu-
viel Beton. Was ist dabei im
Detail gemeint?

Zu nennen sind einmal die neu-
en liberdachten Zugdnge bei
den Hochhdusern, die die Be-
wohner vor Witterungsunbill
schiitzen und ihnen dadurch ei-
ne zusitzliche Annehmlichkeit
bieten. Man kdnnte annehmen,
die Mieter wiirden dies schit-
zen, was aber nur zum Teil der
Fall ist. Viele Mieter dussern
sich gar nicht dazu, andere fin-
den auch dies unnotig oder
firchten bereits jetzt um die
Verschmutzung  der  Glas-
dicher. Dasselbe gilt fiir die
seitlichen Zuginge in die Park-
garage, die den Mietern ihren
Weg zum Auto verkiirzen.

Die neu gestalteten Spielpltze,
die die Bewohner im Verlauf
der aktiven Mitwirkungsmog-
lichkeiten am meisten interes-
siert hatten und die weitge-
hendst nach den Wiinschen der
Mieter eingerichtet worden
sind, finden dennoch auch heu-
te einige kritische Stimmen.
Eine wahre Welle der Kritik er-
giesst sich iiber die neue Park-
garage, insbesondere iiber die
sogenannte  «Badge»-Steue-
rungsanlage. Die Mieter waren
bereits vorgingig gegen diese
Garage, doch stellt diese offen-
sichtlich eine Notwendigkeit
dar, weshalb sie gegen den
Willen der Mieter doch gebaut
worden ist. Hiufig wird von
den Mietern erwihnt, die Gara-
ge hitte doch so viel gekostet
und das hitte das Budget
unnotig belastet. Hier wurde
offensichtlich zu wenig gut in-
formiert, denn die Kosten fiir
die Parkgarage waren nicht Be-
standteil der mietzinsrelevan-
ten Kosten, wurden also nicht
iiberwilzt.

Die Eingangsbereiche und
Treppenhduser, die gemiss ei-



Au début des années quatre-
vingt, la «Winterthur» et autres
sociétés propri€taires de grands
ensembles ont dii constater que
les logements de ce genre de
batisses étaient toujours moins
demandés, notamment parce
que la rouille et la dégradation
des éléments bétonnés don-
naient a leurs facades un aspect
repoussant. A la suite d’une in-
tervention de la Commune de
Greifensee concernant le nom-
bre anormal de cas sociaux
dans de tels immeubles, la
«Winterthur» s’est sentie tenue
d’en améliorer [’attrait et de
mieux favoriser 1’identification
des locataires avec leur habitat.
Mais avant de passer a I’action,
on a voulu savoir quels étaient
les probléemes du point de vue
des habitants eux-mémes, et
dans quelles limites des haus-
ses de loyers permettraient
d’intervenir sans les faire fuir.
Un sondage a donc été organisé
aupres de tous les ménages de
I’'immeuble «Miillerwis/Seiler-
wis», portant sur les objets sui-
vants: aspect architectural —
offre d’espaces dans les locaux
communs (entrées, escaliers,
etc.) — qualité des logements —
environnement — vie commu-
nautaire. Les intéressés étaient
invité a formuler leurs appré-
ciations, ainsi qu’a faire des
suggestions  d’amélioration.
Sur 451 ménages, 250 ont ré-
pondu, soit 55%. On a constaté
un intérét beaucoup plus mar-
qué dans les parties basses de
I’'immeuble (contenant les ap-
partements pour grandes famil-
les) que dans les «tours».

On sait par d’autres enquétes
de ce genre qu’en regle généra-
le les locataires sont assez peu
critiques a I’égard d’un habitat
dont ils ont pris le parti de s’ac-
commoder. Aussi ne faut-il pas
sous-estimer le fait qu’a Grei-
fensee un quart des locataires
des «tours» ont nettement con-
damné [I’aspect de leur im-
meuble, «laid», «mastoc»,
«trop haut», et que plus de la
moitié en ont jugé les facades
«tristes» et «monotones». Dans
I’ensemble, on était plus sévere
pour I’extérieur que pour I’in-
térieur. Au demeurant, les loca-
taires n’étaient pas disposés a

Les habitants ont aussi leur opinion

par Mme Brigitt Wehrli, sociologue, Zurich (résumé)

La rénovation des immeubles «Miillerwis/Seiler-
wis», a Greifensee ZH, n’a certes pas de rapport
direct avec la densification de la construction,
mais elle attire 1’attention sur les aspects sociaux
des interventions architecturales dans notre envi-
ronnement. Et elle autorise d’intéressantes con-
clusions qui méritent attention la aussi ou le do-
maine bati doit étre densifié.

Quiconque le désirait a pu transformer son balcon en véranda.
Wer wollte, konnte seinen Balkon in einen Wintergarten
verwandeln lassen (Bild Stiihli)

subir des hausses de loyers im-
portantes, ce qui limitait les in-
terventions.

Apres avoir procédé a divers
travaux, et notamment amé-
lioré I'isolation des facades et
leur aspect, on a fait une secon-
de enquéte pour connaitre les
réactions des intéressés. La
méme différence s’est manifes-
tée entre habitants des parties
hautes et basses, mais dans
I’ensemble la participation a
nettement diminué. Il n’y a eu
que 91 réponses, pour la plu-
part satisfaites quant aux faga-
des et aux locaux communs, et
plus partagées a propos de di-
vers travaux annexes: acces
couverts, place de jeu, parc de
stationnement. 47 personnes,
soit 52%, ont approuvé spon-
tanément la procédure suivie,
jugeant «souhaitable et appro-
priée» cette participation des
locataires, tandis que 6% lui re-
prochaient d’avoir suscité de
faux espoirs.

La «Winterthur», dans cette af-
faire, a tenté de prendre en con-
sidération le plus d’intéréts
possible — et pas seulement
ceux de la propriétaire. Mais il
est tres difficile, dans un grand
ensemble, de prendre en comp-
te tous les intéréts. Finalement,
cet exemple peut-il étre suivi
ailleurs? C’était une innova-
tion, tendant a associer les lo-
cataires a un projet de rénova-
tion. Cela devait valoir des
avantages — a longue échéance
du moins — aux locataires com-
me au bailleur. Il est certain
que si une telle démarche don-
ne de bons résultats et que les
locataires sont satisfaits, cela
ne peut qu’engendrer une at-
mosphere favorable dans I'im-
meuble et faciliter I'identifica-
tion des habitants avec leur lo-
gis et ses alentours. Et si les
hausses de loyer sont supporta-
bles, si le locataire peut décider
lui-méme ce qu’il veut payer,
la collaboration est grandement
facilitée. La «Winterthur» s’est
précisément efforcée d’étre
«transparente» quant au coft
des mesures envisagées.

On peut espérer que cette expé-
rience ne vaudra pas seulement
pour l'avenir de Greifensee,
mais sera répétée d’ailleurs.

Heimatschutz/ Sauvegarde 4/91 17



nem weit verbreiteten Wunsch
der Bewohnerschaft einer Er-
neuerung und einer Aufwer-
tung bedurften, sind tatsdchlich
aufgewertet worden. Die gros-

se Mehrheit begriisst diese
Aufwertung sehr; 74 Befragte
finden die Einginge gut oder
zumindest besser als zuvor.

Gegen Zusatzbauten
«Gefdngnistiirme» oder «Fut-
tersilos» werden sie genannt,
die neuen quadratischen Pavil-
lonbauten. Diese Pavillons sind
das einzige, was von den ur-
spriinglich geplanten Annex-
bauten librig geblieben ist.
Niheres dazu im Bericht des
Architekten. Die befragten Be-
wohner dussern sich mehrheit-
lich skeptisch bis ablehnend zu
diesen Bauten, vor allem was
deren &dussere Erscheinung be-
trifft. Es wiederholt sich hier
die Tendenz der ersten Befra-
gung: Im Gegensatz zu den Ar-
chitekten waren die Bewohner
immer schon eher negativ ge-
geniiber zusitzlichen Bauten
eingestellt gewesen. Am lieb-
sten ist den Bewohnern «Griin»
in Form von Wiesen, Biumen
und Biischen zwischen den
Hiusern. Abgesehen davon ge-
fallen die viereckigen Bauten
einer iiberwiegenden Mehrheit
der Bewohner nicht. Insgesamt
60 Befragte kritisieren das
Aussere dieser Bauten, vor al-
lem die graue Farbe, resp. den
fehlenden Farbanstrich.

Zum Nutzwert: Fiir 23 Befrag-
te ist der Nutzwert dieser Par-
tyrdaume sehr positiv. Mehrere
Bewohner (15) fiihren an, dass
man noch zu wenig wisse iiber
die Beniitzbarkeit dieser Réu-
me. Es sei vieles noch unklar.
Weitere 14 sind der Ansicht,
die Ridume seien zu klein, sie
hiitten nur Platz fiir 10 bis 12
Personen, und soviel Personen
konne man zu Hause auch ein-
laden.

Vollig individuell wihlbar war
das Ausmass der Erneuerung
der Kiiche. Man konnte wiihlen
zwischen einer Erneuerung
und einem eigentlichen
Kiichenneubau. Der in der er-
sten Mieterbefragung hiufig
genannte Wunsch nach einem
Wanddurchbruch wurde ange-

sichts der Kosten nur von drei
Mietern gewihlt. In der ersten
Etappe waren es 30%, in der
zweiten Etappe 28% aller Mie-
ter, die eine Neubaukiiche
wiihlten. Mit ihrem Kiichenent-
scheid scheinen die Mieter zu-
frieden zu sein: 49 Befragte ge-
ben an, mit der neuen oder er-
neuerten Kiiche sehr zufrieden
zu sein, wenn auch einige iiber
die Qualitit der Ausfiihrung
klagen.

Etwas schwieriger war die
Handhabung der Mietermitbe-
stimmung bei jenen Massnah-
men, iiber die man sich in der
Gruppe einig werden musste:
Dies betraf die Wintergirten
und die Siidfenster. Der Grup-
penentscheid hatte zur Folge,
dass der eine oder andere ge-
geniiber der Gruppe unterlag
und nicht das erhielt, was er
wollte, oder etwas erhielt, was
er eigentlich nicht wollte. In
der Nachbefragung treten aber
solche Klagen nur ganz verein-
zelt auf — sei es weil nur die
Zufriedenen geantwortet ha-
ben, sei es, weil gewisse Mieter
deshalb weggezogen sind, oder
sei es, weil sich die Bewohner
mit dem Mehrheitsentscheid
arrangiert haben.

Auswirkungen auf Zins
Als Grund fiir den Verzicht auf
eine  der vorgeschlagenen
Massnahmen werden von 30
Befragten die Kosten genannt,
withrend 12 der Meinung sind,
die Massnahme hitte ihnen
keinen Vorteil gebracht.

Obwohl im Fragebogen zwi-
schen den allgemeinen und die
individuellen Mietzinsauf-
schlidge unterschieden wurde,
ist es den Befragten schwer ge-
fallen, diese auseinanderzuhal-
ten. Dies hingt auch damit zu-
sammen, dass nur wenige der
Befragten eine finanziell ge-
wichtige bauliche Massnahme
(wie z. B. das Siidfenster oder
den Wintergarten) gewihlt hat-
ten. So sahen die Mieter die
Mietzinserhohung als ein Ge-
samtpaket an, in das viele woh-
nungsexterne und wenige woh-
nungsinterne Massnahmen ver-
packt waren. So sind denn auch
11 Befragte der Meinung, die
Mietzinsaufschlige seien des-
halb so hoch, weil soviel
Unnotiges gemacht worden sei.
Damit sind vor allem die Pavil-
lonbauten und die neuen Zu-
giinge gemeint.

Da der Grundaufschlag nach
der Erneuerung gegeniiber dem
urspriinglich geplanten Maxi-
mum von 15% schliesslich je
nach Wohnungstyp zwischen
21% und 24% der urspriingli-
chen Monatsmiete betrigt, ist
es nicht erstaunlich, wenn 35
der Befragten dies als «zu
hoch» bezeichnen. Sie empfin-
den den Aufschlag einmal ab-
solut fiir ihre eigenen Verhilt-
nisse hoch (bezeichnet unter
anderem als «happig» oder als
«an der oberen Grenze»); sie
empfinden ihn aber auch als
hoch, weil in der eigenen Woh-
nung (mit Ausnahme der
Kiiche und vereinzelt ausge-

Besonders die bunte Fassadenbemalung hat es den Mietern
angetan, wihrend andere Massnahmen weniger geschditzt
wurden (Bild Stdhli).
Les locataires ont été particulierement satisfaits des teintes
variées des facades, alors que d'autres mesures ont été moins
appréciées.
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wechselten Fenstern) eigent-
lich kaum etwas gemacht wor-
den sei. In diesem Zusammen-
hang wird immer wieder darauf
hingewiesen, dass man nichts
oder zu wenig gegen den
Durchbruch in den Wohnun-
gen gemacht habe. Bei den in-
dividuell gewihlten Massnah-
men empfanden 7 den Auf-
schlag als «angemessen»,
wihrend 11 ihn als «zu hoch»
bezeichneten, oft in Relation
zur Qualitdt der Ausfiihrung.
Den Kritikern steht allerdings
eine Gruppe von 24 Befragten
gegeniiber, die den Mietzins-
aufschlag generell als «ange-
messen» bezeichnen.

Ja zur Hausdemokratie

47 Personen, d. h. 52% der Be-
fragten, dusserten sich spontan
positiv zum Vorgehen. Ein sol-
ches  Mitspracherecht  sei
«wiinschbar und angebracht»,
die Idee der Mieterbefragun-
gen sei wirklich gut.

Dennoch wird auch auf diesem
Gebiet kritisiert: Wihrend die
einen finden, man sei zu sehr
auf individuelle Wiinsche ein-
gegangen, finden andere, man
habe falsche Hoffnungen ge-
weckt. 6% der Befragten sind
frustriert, weil ihre personli-
chen Wiinsche nicht dem
Gruppenentscheid entsprochen
haben, weshalb sie schliesslich
etwas bekamen, was sie nicht
wollten, resp. das nicht bekom-
men haben, was sie gewollt
hiitten. Insgesamt ist dieser An-
teil der durch die «Hausdemo-
kratie» Frustrierten jedoch sehr
gering. Ein Satz sei hier stell-
vertretend fiir andere zitiert. Er
charakterisiert das Problem
sehr treffend: «Es ist schwie-
rig, soviele Interessen unter ei-
nen Hut zu bringen!»

Die «Winterthur» hat mit die-
sen aufwendigen Verfahren
den Versuch gemacht, mog-
lichst viele Interessen zu
beriicksichtigen, nicht nur die-
jenigen der Eigentiimer. Alle
Interessen hingegen konnen in
einer Mietwohnungssiedlung
kaum je beriicksichtigt werden.
Zum besseren Verstindnis der
immer wiederkehrenden Kriti-
ken von seiten der befragten
Mieter ist beizufiigen, dass der



Bauablauf offensichtlich sehr
schlecht funktionierte, was
auch von der Bauherrschaft of-
fen zugegeben wurde.

34, d. h. 37% der Befragten
sind nicht der Ansicht, dass
sich im Zusammenleben etwas
Entscheidendes verdndert ha-
be. Im grossen Ganzen sind die
Bewohner der Ansicht, dass
das Zusammenleben vorher
schon recht gut war. Eine ge-
wisse Skepsis besteht gegenti-
ber den neuen Mietern, die seit
der Erneuerung eingezogen
sind und mit denen die Altein-
gesessenen den Kontakt offen-
bar noch nicht ganz gefunden
haben. 18, d. h. 20%, sind aber
der Ansicht, dass das Zusam-
menleben durch die Mietermit-
wirkung und die Mieterorgani-
sation gefordert worden sei.

Positive Erfahrungen
Wiihrend es der Sinn der ersten
Befragung war, einen Rahmen
fiir mogliche Sanierungsmass-
nahmen  abzustecken und
gleichzeitig die Bewohner der
Uberbauung in das Projekt ein-
zubeziehen, so ging es in der
zweiten Befragung vor allem
darum, zu erkunden, welche
Auswirkungen der Einbezug
der Mieter auf die Situation in
der Uberbauung hat und wie
das Vorgehen von den Betei-
ligten selber beurteilt wird.
Was wurde erreicht? Welche
Fehler wurden gemacht? Lisst
sich ein solches Mitwirkungs-
verfahren auch auf andere
Uberbauungen libertragen?
Weder die Antworten der Be-
fragten noch der Bericht der
Mietvertreterin wirken in die-
ser Beziehung sehr befliigelnd.
Von Begeisterung ist wenig zu
spiren. Daraus ergibt sich —
aus meiner Sicht — ein etwas
falsches Bild. Versucht man
namlich, fiir einen Vergleich
dhnliche Mitwirkungsexperi-
mente bei Erneuerungen von
grosseren Siedlungen in der
Schweiz zu finden, so sucht
man (fast) vergeblich. Ver-
gleichbare  Vorgehensweisen
findet man nur bei Genossen-
schaften und auch dort sind es
meist nicht die betroffenen
Mieter allein, sondern auch die
tibrigen Genossenschafter, die

&

mitreden diirfen. Es handelt
sich in diesem Sinn beim Bei-
spiel Miillerwis/Seilerwis um
ein eigentliches Pionierprojekt.
Dieses war sicherlich mit eini-
gen Fehlern behaftet, darf aber
nicht nur an diesen beurteilt
werden (wie dies jetzt die Mie-
ter mehrheitlich tun), sondern
auch an der dahinterstehenden
Idee — ndmlich der Bereit-
schaft, sich mit den Mietern an
den Tisch zu setzen und iiber
geplante Erneuerungsmassnah-
men zu diskutieren.

Wozu denn iiberhaupt Mieter-
mitwirkung?  Mietermitwir-
kung sollte beiden Teilen, so-
wohl dem Mieter wie auch dem
Vermieter, zumindest linger-
fristig Vorteile  bringen.
Kommt dabei ein gutes Resul-
tat zustande und sind die Mie-
ter zufrieden, so herrscht auch
eine gute Atmosphire in der
Uberbauung. Zufriedene Mie-
ter identifizieren sich vermehrt
mit ihrer Wohnung und Wohn-
umgebung und werden deshalb
auch weniger schnell ans Weg-
ziehen denken.

Man kann sich die Frage stel-
len, wieviel  Mieterbestim-
mung denn iiberhaupt sinnvoll
sei; ob es richtig ist, wenn die
gerade zufdllig zum Zeitpunkt
der Erneuerung ein Gebiude
bewohnenden Mieter fiir min-
destens die nichsten zwanzig

Jahre dariiber bestimmen sol-
len, ob dieses ein zusitzliches
Fenster bekommen soll oder
nicht? Bei all jenen Fragen, die
lediglich die Wohnung betref-
fen, sollten die Mieter bestim-
men konnen. Ist jedoch mehr
tangiert und miissen Entschei-
dungen gefillt werden, die fiir
die Zukunft wichtig sind und
die nicht morgen oder iiber-
morgen ebenso gut wieder an-
ders geféllt werden konnen,
muss auch das langfristige In-
teresse  des Eigentiimers
beriicksichtigt werden. Aus
diesem Gesichtswinkel heraus
hatten die Mieter in der Seiler-
wis/Miillerwis ein sehr weitrei-
chendes Mitbestimmungsrecht.
Zum Schluss der Versuch einer
objektiven  Erfolgskontrolle:
Vergleicht man die Resultate
der beiden Befragungen, so
zeigt sich eine  recht grosse
Ubereinstimmung ~ zwischen
dem Gewiinschten und dem
Realisierten. Einige der ur-
spriinglichen  Mieterwiinsche
wurden allerdings spiter aus fi-
nanziellen Griinden zuriickge-
zogen. Dies fiihrt zu einem
ganz wichtigen Punkt: Ob die
Gestaltung von neuen Pavil-
lonbauten so oder anders ist, ob
die Eingangsbereiche geka-
chelt oder gemalt sind, solche
asthetischen Fragen soll der
Architekt 16sen. Die Bewohner

s

Bei diesem Blockbau wurden die Balkone vergrassert und im Erdgeschoss Privatgdrten mit Sitzpldt-
zen geschaffen (Bild Strdhl).
Dans ce bloc locatif, les balcons ont été agrandis, et au rez ont été créés des jardins privés ou l'on
peut s'installer.

und Besucher finden dann dar-
an Gefallen oder auch nicht.
Oder vielleicht dann mit der
Zeit. Doch das sind nicht die
wichtigsten Fragen fiir den
Mieter. Entscheidend fiir ihn
ist es, ob der Mietzins in eine
Hohe steigt, in der er ihn nicht
mehr bezahlen kann. Wenn er
selber entscheiden kann, was er
sich leisten kann und will, ist
fiir ihn die Mitwirkung wirk-
lich bedeutsam.

Gerade in diesem Punkt hat die
«Winterthur» versucht, auf die
Wiinsche der Bewohner einzu-
gehen, den Bewohnern die Ko-
sten fiir mogliche Massnahmen
transparent zu machen. Die
Tatsache, dass alles teurer wur-
de als erwartet, hat die Stim-
mung etwas beeintriachtigt.
Dennoch hat sich im Vergleich
zwischen der ersten und der
zweiten Befragung gezeigt,
dass die wichtigsten von den
Bewohnern formulierten Wiin-
sche beriicksichtigt worden
sind. Es ist deshalb zu hoffen,
dass die Erfahrungen mit der
Mieterwirkung aus diesem Pi-
lotprojekt nun nicht nur in der
dritten Bauetappe in Greifen-
see, sondern bald auch in ande-
ren Uberbauungen angewendet
werden.

Von der Redaktion leicht gekiirzte Fassung
aus der Broschiire «Wenn Mieter mitpla-
nen», mit freundlicher Genehmigung der
Winterthur-Versicherungen.
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