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BEZAHLBARE «Affordable Housing»
WOHNUNGEN wird nur moglich,
wenn unsere Komfortanspriiche sinken.

Text: David Strohm

Jedes Jahr werden in der Schweiz rund 40 000
Wohnungen neu gebaut — doch die Frage wird
brennender: Wer kann sie sich leisten? In wirt-
schaftlich potenten Zentren wie Zug oder Ziirich,
wo die Wohnungspreise besonders hoch sind, ist
die Forderung nach mehr ginstigem Wohnraum
fir sozial schlechter gestellte Bevdlkerungs-
schichten laut. «Mit der Wohnraumfdrderung
sorgt der Bund mit der Ausrichtung auf gemein-
nutzige Bautrager und der Anwendung von Kos-
tenlimiten fUr ein langfristig preisgiinstiges An-
gebot», sagt Ernst Hauri, der neue Direktor des
Bundesamts fur Wohnungswesen (BW0)

Die Einsicht, dass «Affordable Housing», be-
zahlbares Wohnen also, den gesellschaftlichen
Zusammenhalt starkt, ist bei Bund, Kantonen und
Gemeinden da. Gunstiges Geld aber ist nur eine
Yoraussetzung fir die Schaffung von giinstigem
Wohnraum — in Zeiten tiefer Zinsen und aus-
reichender Finanzierungsmaoglichkeiten ist sie
nicht einmal die wichtigste. Neben den hohen
Landpreisen sind die Baukosten eine der Ursa-
chen fur die teuren Wohnungen. Ein wesentlicher
Faktor seien auch die gestiegenen Anspriche,
stellt Martin Hofer, Partner des Beratungsun-
ternehmens Wiest & Partner, fest: «Kein Mehr-
familienhaus wird heute mehr ohne Tiefgara-
ge und Aufzug gebaut. Es gilt, immer hdhere
Sicherheitsstandards zu erfullen. Jede Wohnung
sollte behindertengerecht sein» Auch die ener-
getischen und technischen Anforderungen seien
deutlich gestiegen — mit Kostenfolgen

E Die hahen
Baukosten allein dem immer dichteren Netz an
Vorschriften und Normen anzulasten, greife zu
kurz, kontert Markus Gehri, Leiter der Normen-
abteilung des Schweizerischen Ingenieur- und
Architektenvereins SIA. «Verantwortlich sind in
erster Linie die gestiegenen gesellschaftlichen
Anspruche. Die Normen sind der Sack, den man
schlagt, der Esel steht woanders», sagt er. Bei-
spiel Minergie: Wenn Investoren ein Haus mit
Minergielabel teurer verkaufen konnen als ein
normales, wirden sie eben ein solches bauen
Sind also die ausfihrenden Unternehmen fur
die hohen Kosten verantwortlich? Der Schwei-
zerische Baumeisterverband (SBY) weist dies
zurlick Die Preise fir die Baumaterialien seien
heute vergleichbar mit denen in der EU. Preis-
treibend seien allerdings die Lohnkosten und der
Bau der vielen typisch schweizerischen «Unika-
te» sowie die oft zu massive Bauweise mit den
ubertriebenen Schweizer Qualitatsansprichen

Peter Schmid van der Allgemeinen Baugenos-
senschaft Zurich (ABZ), der gréssten Wohn- und
Baugenossenschaft der Schweiz, macht bei je-
dem Bauvorhaben Vorgaben zur Flachenoko-
nomie. «Eine gute 4%2-Zimmer-Wohnung lasst
sich heute auf 100 Quadratmetern bauen, eine
schlechte bringen Sie auch in 120 Quadratme-
tern nicht unter», weiss Schmid. Bei Wettbewer-
ben werden die Offerten der Totalunternehmer
schon frith einer genauen ckonomischen Prifung
unterzogen. «Zum gunstigen Bauen gehore aber
auch der Mut zum Weglassen und das Hinter-
fragen von Wunschen», postuliert ABZ-Prasident
Schmid. «Gute Architekten kénnen Wohnraum zu
tiefen Preisen entwerfen, wenn sie es wollen »

GLA K Einer, der will, ist
Beat Rothen siehe auch «Unter seinesgleichen» Seite 26
Er hat mit dem Unternehmer Leopold Bachmann
den Glattpark in Opfikon gebaut, die grosste pri-
vate Uberbauung der Schweiz Die Yorgabe laute-
te: moglichst viel Wohnraum fir moglichst wenig
Geld erstellen — und dann billig vermieten. «Die
Aufgabe hat mich gereizt», gesteht Rothen. Beim
Bau der elf Mehrfamilienhauser mit 528 Miet-
wohnungen wurde nicht nur mit Standardisie-
rung und schlanken Ablaufen gearbeitet, fir die
Bachmann bekannt ist. Beat Rothen hat auch fur
qualitative Merkmale gesorgt wie Ausblick, gar-
tenahnliche Aussenraume und die kunstlerische
Farbgestaltung der Fassaden. «Auch dafir muss
das Budget reichen», fordert er. Die Wohnungen
wirken grosszligig trotz eher kleiner Grundrisse
Die zwanzig verschiedenen Fenstertypen haben
nur zu geringen Mehrkosten gefihrt

Grosse Investoren wie die Immabiliengesell-
schaft Mobimo, die kirzlich beim Bahnhof Affol-
tern am Albis ein Grossprojekt lancierte, oder die
neu gegrindete Anlagestiftung Adimora haben
das Thema «Affordable Housing» fur sich ent-
deckt. Adimora will ginstigen Wohnraum anbie-
ten, ohne die von Genossenschaften her bekann-
ten Einkommensgrenzen oder Mindestbelegung
durchzusetzen. Mit Konsequenzen fur den Aus-
baustandard: «Was nicht unbedingt notwendig
ist, wollen wir weglassen», sagt Jorg Koch, Chief
Construction Officer (CCO) der Pensimo-Gruppe,
zu der Adimora gehort.

Zur Strategie gehoren bodennahes Wohnen, das
eine einfache Bauweise erlaubt, wo maglich ein
Verzicht auf teure Lifte und Parkflachen, ge-
meinsame Infrastrukturen im Erdgeschoss und
ganz generell weniger, dafir intelligent genutz-
ter Wohnraum. Im Gegenzug wird der Gestaltung
der Aussenflachen grosseres Gewicht gegeben

Allerdings konnen so Zielkonflikte entstehen:
Glinstiges Bauen kann hohere Unterhaltskosten
zur Folge haben, die Kosteneinsparung geht zu-
lasten des Komforts

In Winterthur plant Adimora ein erstes Projekt
«Kostengunstige Mietflachen stellen ein gesell-
schaftliches und marktfahiges Bedurfnis dar»,
ist Kach iberzeugt. Die Fihrung eines «Affor-
dable-Housing»-Portfolios bedeutet aber auch
hohere Anforderungen ans Management, nicht
zuletzt bei der Bewirtschaftung. Die Investoren
sind aber bereits Uberzeugt: «Wir glauben an
das Konzept», sagt Richard Hunziker, CEQ der
Pensimo Management AG, der die Grundung der
Adimora mit varangetrieben hat Das Ziel: Die
Baukosten sollen 20 bis 25 Prozent unter dem
ublichen Niveau liegen. In der Umsetzung ist al-
lerdings noch einiges zu losen: Baurechtliche und
energetische Anforderungen und behindertenge-
rechtes Bauen mussen bericksichtigt werden.

GUNSTIG UND GUT

Die «Cité Manifeste» in Mulhouse gilt als gebautes
Manifest fir mehr architektonische Qualitat im sozia-

len Wohnungsbau und iberzeugt dank raumlicher

Vielfalt, Flexibilitat und gilinstiger Preise. 61 Wohnungen

in einer Reihenhaussiedlung wurden in den Jahren

2001-2005 zu Preisen von herkdmmlichen Sozialwoh-

nungen erstellt, kommen aber ohne einschrankende
Normen aus. Auftraggeber fir Jean Nouvel, Lacaton

Vassal und drei weitere Architektenteams war die

traditionsreiche «Société mulhousienne des cités

ouvridres» (Somco), die seit Mitte des 19.Jahr-
hunderts Arbeitersiedlungen mit Vorbildcharakter

realisiert. Auch das neue Projekt erregte Aufse-

hen: Es stellt die Lebensqualitat der Bewohner in

den Mittelpunkt und zeigt auf, dass auch innerhalb

des engen Rahmens des sozialen Wohnungsbaus Aus-

sergewdhnliches moglich ist. Sowohl das stad-

tebauliche Konzept als auch die einzelnen Bauteile
interpretieren die Idee der Gartenstadt neu. Die Rei-
henhduser bieten Platz fiir die individuelle Entfaltung.
Dank einfacher Industrieprodukte und des Verzichts

auf teure Details konnten sie giinstig erstellt werden.

ANSATZPUNKTE FUR GUNSTIGES BAUEN

>Verwendung von Standardelementen

»Schlanke Bauprozesse, straffe Fiihrung

>Nutzung von freien Flachen

»Reduktion von Komfortanspriichen

»Unbeheizte Rdume, tiefere Raumtemperatur,
Tageslichtnutzung

»Verzicht auf Liftanlagen, Parkgaragen

>Verzicht auf zweite Nasszelle, Kiichengerate ete.

> Weniger Schallschutz, kleinere Zimmergrossen

yEinbezug der Bewohner statt Automatisierung
L

>Die Idee «Affordable Housing» steht im Raum — hier, in
Dattnau bei Winterthur, kdnnte sie realisiert werden
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