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8 Spezialititenwohnen WO h n C o u t u re

Spezialitatenwohnen
zwischen Gentrifizierung
und Stadtaufwertung

In den stadtischen Zentren werden
neue Wohnbauten vor allem auf
kleinen Parzellen gebaut. Der hohe
bauliche Aufwand rechtfertigt
grosse, ertragsreiche Wohnungen,
die von kaufkréaftigen Zuzligern nach-
gefragt werden. Mit steigender
Attraktivitat des urbanen Wohnens
geht aber eine Verdrangung sozial
benachteiligter Schichten einher. Eine
verantwortliche Stadtentwicklung
kann liber glinstige Mietpreise in
Hausgenossenschaften erfolgen oder
uber das Engagement fiir urbane
Mietwohnungen in Aussenquartieren.

Tibor Joanelly

1 Das von Darlington Meier Architekten 3 Fiir die SBB realisierten EM2N 2013 in
fiir einen privaten Investor entworfene Ziirich ein Mehrfamilienhaus mit Eigen-

Mehrfamilienhaus mit elf Eigentumswoh- tumswohnungen an stadtisch exponierter
nungen besetzt seit 2011 als kompakter Lage am Rand des Gleisfelds zum Haupt-
Baukérper eine Hofparzelle in einem bahnhof.

Aussenquartier von Ziirich.

2 Hauenstein La Roche Schedler Archi-

tekten fiihren ihr Biiro in Ziirich an zent-

raler Lage in einem 2007 durch die eigens

gegriindete Genossenschaft Homelab ge- 0 10 @
bauten Stadthaus mit fiinf Mietwohnungen. Wi



1 Ernst Hubeli, Neue
Offentlichkeiten, neue
Privatheiten, wbw 11—1995
2 Martin Hofer, Niklaus
Scherr, Peter Zeugin,
Vielfaltige Bediirfnisse, das
heisst..., wbw 10—2002
oder: Daniel Kurz, Nach
dem Loft, wbw 3—2005

3 Wiest&Partner,
Immo-Monitoring 2013

4 Michael Boniger,
Beliebtes Stockwerkeigen-
tum. Webartikel von
Statistik Zirich, Prasidial-
departement, 30.Juli 2013,
abrufbar unter
Www.stadt-zuerich.ch

Wohncouture

Fiir das stidtische Wohnen lisst sich kein klarer
Trend mehr ausmachen. Die europiische Stadt ist ge-
baut, nicht nur mental sondern ganz konkret, auch
dort, wo die Wunden des zweiten Weltkriegs oder des
postindustriellen Strukturwandels vereinzelt noch er-
kennbar bleiben. War Ende des 20. Jahrhunderts
noch die Rede von Loft und Nutzungsneutralitit, so
entwickelte sich das Wohnen seither immer stirker in
die Richtung einer Spezialisierung; die Unwigbarkei-
ten des Markts forderten den auf Zielgruppen mass-
geschneiderten Plan: Keine Projektentwicklung ohne
vorgingige Spezifikation einer Zielgruppe.?

In der Stadt hat der Markt fiir Wohnbauten zu
Phinomenen gefiihrt, die hier mit dem Begriff des
«Spezialititenwohnens» zusammengefasst werden.
Die Wortbildung ist der Industrie entlehnt: In der
Spezialititenchemie werden Produkte im Hinblick
auf bestimmte Wirkungen und Anwendungen auf
Bestellung und in kleineren Mengen synthetisiert.
Die auftragsbezogene Forschung an chemischen Ver-
bindungen kann durchaus mit der Arbeit am Grund-
riss verglichen werden, die sich ebenfalls zwischen
grundlegendem Typus und der Anpassung an beson-
dere Bediirfnisse bewegt. In diesem doppelten Sinn
ist in der Folge von Wohnformen und Gebduden die
Rede, die innerhalb der Marktgrenzen auf einen be-
stimmten Ort und eine Bauherrschaft massgeschnei-
dert sind. Dabei tiberlagern sich eigentlich zwei Phi-
nomene: Professionelle Projektentwicklung fiir be-
stimmte Zielgruppen steht mehr oder weniger
selbstbestimmten Projekten von Baugruppen oder
Kleinstgenossenschaften gegeniiber. Erstere prigen
ihr stidtisches Umfeld vor allem durch Komfortan-
spriiche und letztere etwa tiber einen gemeinsam ge-
nutzten Aussenraum.

Gemiss dem diesjahrigen Immo-Monitoring von
Wiiest & Partner gehen die aktuellen Nachfrage-
Trends in zwei riumlich gegensitzliche, sich wirt-
schaftlich jedoch bedingende Richtungen.® Die Ziir-
cher Immobilienberater sprechen mit Vorbehalt von
einer zunehmenden Attraktivitit der Zentren und
einem Trend zur Reurbanisierung im Sinn einer stei-
genden Nachfrage nach Mietwohnungen in den stid-
tischen Zentren. Diesem hauptsichlich durch die Zu-
wanderung verursachten Interesse nach eher kleinen
Wohnungen steht eine starke Nachfrage der ansissi-
gen Bevolkerung nach Eigentumswohnungen in den
inneren Agglomerationsgiirteln sowie nach Einfamili-
enhdusern an gut erschlossenen lindlichen Lagen ent-
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gegen. Aufgrund der hohen Bodenpreise kénnen
neue Mietwohnungen in der Stadt fast nur von Ge-
nossenschaften und in Aussenquartieren angeboten
werden. An den zentralen Lagen nimmt der Bau von
Eigentumswohnungen tiberproportional zu.* Auf
kleinen Parzellen bietet sich die Gelegenheit, komfor-
tablen und grossziigigen Wohnraum anzubieten, den
Privatpersonen aus Interesse an stidtischem Lifestyle
und als Geldanlage erwerben. Die Ausrichtung eines
Teils der Immobilienwirtschaft auf ein zielgruppenge-
rechtes Wohnen vor etwas mehr als zehn Jahren hat
sich hin zu einer Nischenbewirtschaftung entwickelt.
Da der verfiigbare Boden in der Stadt knapp ist, ist
eine professionalisierte Suche nach Bauliicken zu
einem eintriglichen Geschift geworden.

Die Kidufer von professionell vermarktetem
Wohnraum sind nicht selten — ganz im Sinne einer
«Gentry» im urspriinglichen Wortsinn — Zuziiger aus
den aktuell steuerlich besser gestellten Gemeinden
im Umland. Der gewohnte gehobene Lebensstil fin-
det in den angebotenen und durch die hohen Kosten

Erwartet werden spektakulare
Aussichten, liberhohe Raume und
wertige Materialien, die beim Foto-
shooting zur Geltung kommen und
sich zur Selbstdarstellung eignen.

gerechtfertigten grossen Wohnungen eine Entspre-
chung und fiir den dritten Lebensabschnitt oder fiir
die gerade fliigge gewordenen Kinder im stidtischen
Umfeld eine aufregende Szenerie.

Die angebotenen Wohnungen sind nicht nur
grosser als landldufig, sie zeichnen sich oft auch
durch ein «gewisses Etwas» aus, das sie von der Masse
unterscheidbar macht. Erwartet werden spektakulire
Aussichten, tiberhohe Riume, wertige Materialien,
die beim Fotoshooting zur Geltung kommen und
sich zur Selbstdarstellung der Bewohner eignen —
kurz: das, was eine Villa am Stadtrand vielleicht zu
bieten hitte. Die Wohnungen sind in ihrem Charak-
ter irgendwo zwischen Villa und Genossenschafts-
wohnung anzusiedeln, denn als Anlageobjekt sollen
sie unter Umstidnden ja auch wieder abgestossen wer-
den kénnen. In den Grundrissen der zumeist als
3V5-Zimmer-Wohnungen nachgefragten Einheiten
spiegelt sich eine fiir hiesiges Wohnen typische Am-
bivalenz: Alleine schon von Programm und Grésse
niher beim Loft, ist die Atmosphire dennoch oft



10 Spezialitatenwohnen

4 Am Rand der Basler Vorstadt

st. Johann bauten HHF Architekten 2013
fiir eine private Bauherrschaft ein Haus
mit Eigentumswohnungen, das ein Konglo-
merat bestehender Mietshauser erganzt
und finanziell 1angerfristig deren Bestand
sichert.

5 Guignard & Saner bauten 2012 in
der Zuger Neustadt fiir die reformierte
Kirchgemeinde ein Gebaude mit Saal,
Biironutzung und sechs Mietwohnungen.
6 In einem durch frei stehende
Mehrfamilienhauser und Villen gepragten
Quartier von Bellinzona bauten Guidotti
Architetti fiir einen privaten Bauherrn
zusammen mit Andrea Frapolli 2013 eine
raumlich minimal bestimmte Struktur
mit vier Eigentumswohnungen.

Vi

7 Huggenbergerfries Architekten plan-
ten, finanzierten und bauten 2006 in
griinderzeitlichem Kontext eines der ersten
«Spezialitaten-Hauser» Ziirichs. Vier
Eigentumswohnungen verbinden ein beste-
hendes Hofhaus mit dem durch eine
Maisonette bekronten Neubau.

8 Mitten in Lausanne realisierte
Atelier niv-o 2006 19 Sozial- sowie 2013
sieben freitragende Mietwohnungen

und Biiros (abgebildeter Grundriss). Die
benachteiligte Lage wird kompensiert
durch die stadtraumliche Qualitat der
Bebauung.
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9 Silvio und Tobias Ammann bauten
2013 in Muralto an zentraler Lage fiir eine
Private Bauherrschaft ein Haus mit drei
Mietwohnungen und einer Eigentumswoh-
nung.

10 David Chipperfield fiihrt sein Biiro in
Berlin Mitte in den Raumen einer ehe-
maligen Klavierfabrik. Den Blockrand ergén-
zen seit 2013 weitere Bauten, in denen
8earbeitet und gewohnt wird und eine Kan-
tine &ffentlich zugénglich ist.

1 BAR-Architekten bewohnen und
nutzen seit 2010 als Teil der Baugruppe
Oderberger Strasse auf dem Prenzlauer
Berg ein Haus mit 19 Raumen fiir
Gewerbe, Experimente, Kunst, Wohnen
und Gemeinschaft.

12 Das von ifau und Jesko Fezer sowie
Heide & von Beckerath geplante Haus

der Baugemeinschaft R50 in Berlin-Kreuz-
berg beherbergt seit 2012 19 unterschied-
liche Wohnungen sowie gemeinsam
nutzbare Flachen.

13 Fiir die Ingenieure Pedrazzini planten
Angelo Bucci und Baserga Mozzetti Archi-
tetti in vorstadtischem Gebiet ein Haus
mit einem Biiro und neun Miet- oder Eigen-
tumswohnungen, das 2013 fertig wurde.
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5 Hans Stimmann,
Stadthauser. Handbuch
und Planungshilfe,

Berlin 2011

6 Wistenrot Stiftung
(Hg.), Neues Wohnen in der
Stadt, Ludwigsburg,
Stuttgart +Zirich, 2012

Spezialitdtenwohnen

grossbiirgerlich von Komfort und Reprisentation ge-
prigt. Der Lounge Chair von Charles und Ray
Eames findet sich zuverldssig nicht nur auf jedem
Rendering der Vermarkter sondern auch in vielen re-
alen Wohnungen — biirgerliche Exzellenz und Dis-
tinktion wird so zu monotoner Langeweile.
Spezialititenwohnen manifestiert sich im Stadt-
bild als Einzelhaus. Damit ist auch gesagt, dass der
finanzielle und architektonische Aufwand gemessen
an der Grosse der Parzelle erheblich stirker ins Gewicht

Behordliche Beobachtung erhoht die
qualitative Schwelle fiir stadtische

Architektur und produziert so ein fiir
die Vermarktung gilinstiges Image mit.

fallt als bei einer Arealentwicklung. Dies erméglicht
auch am Aussern hochwertige Materialien und Kon-
struktionen. Eine qualitativ besser und sorgfiltig
gemachte Architektur kann im kleinen Massstab
einen Beitrag zur Aufwertung der Stadt leisten. Ent-
sprechend wurde das Potenzial einer auf privater In-
itiative gritndenden und durch die 6ffentliche Hand
angeleiteten Quartierentwicklung erkannt. In Berlin
etwa geht man seit Mitte der 2000er Jahre soweit,
dass ganze Areale neu abparzelliert werden und sich
so abwechslungsreiche Stadtbilder und eine entspre-
chende Haustypologie — die des «Townhouses» —
entwickeln konnten (vgl. wbw 11—2009). Das fiir
Berlin typische Bekenntnis zur «Tradition der euro-
paischen Stadt»® im Zuge des «Planwerks Innen-
stadt» von 1996 hat mittlerweile auf einer bildhaften
Ebene zu einer Renaissance «des Stidtischen» ge-
fiihrt — man kdnnte aber auch «vom Kleinstidtischen»
sprechen — mit entsprechender Nachahmung von
Behorden anderswo.

Private Vorlieben fiir eine zeichenhafte Architek-
tur werden dabei mittels normierender, auf dem
Motiv des «Stidtischen» aufbauenden Wertvorstellun-
gen einer erhohten behoérdlichen Beobachtung unter-
stellt. Diese erhoht die qualitative Schwelle fiir stidti-
sche Architektur und produziert so ein fiir die Ver-
marktung giinstiges Image mit. Spezialititenwohnen
steht so im Spannungsfeld zwischen Zeichenhaftig-
keit und Stadtvertraglichkeit — zwischen Einordnung
ins Stadtgefiige und Alleinstellung am Markt — was
mit architektonisch-handwerklicher Ausarbeitung als
Besonderheit herausgestellt wird und den fiir die Ver-
marktung unerldsslichen Anspruch auf Exklusivitdt

festigt. Die geforderte und hochst erwiinschte «stid-
tische Architektur» folgt in der Praxis der Maxime
von «Wohnlichkeit» in einer wohnlich gemachten
Stadt; grosse, eigentlich nicht-stddtische Balkone
etwa, die dies herausstellen, sind ein Zeichen dafiir.
Die begriffliche Assoziation von Wohn- und Stadt-
landschaft dringt sich so formlich auf. Tatsichlich
fithren die architektonischen Qualititsanspriiche im
Zusammenhang mit Spezialititenwohnen — etwa
tiber ein Café im Erdgeschoss — zu einer erhdhten
riumlichen Aneignung des unmittelbaren stidti-
schen Umfelds (siche hierzu den Beitrag von Peter
Schneider in diesem Heft S. 40). Dort, wo sich be-
hordliche Stadtaufwertung und private Parzellen-
verwertung paaren, herrscht eine seltsam lindliche
Atmosphire vor, in Ziirich wie in Berlin oder an-
derswo — die «Gentry» freut sich iiber die dérflichen
Kiesplitze und die urbane Landwirtschaft.
Spezialititenwohnen kann in der Stadt nur als
Ausnahme gelten; ein allfilliger Anspruch auf Verall-
gemeinerbarkeit widerspricht der Sache nicht nur
von der Definition her sondern auch wirtschaftlich.
Dennoch scheint, wenn man einigen Publikationen

In Berlin oder Hamburg versuchen
offentlich gefoérderte Baugruppen mit
gutem Mass an Idee und Initiative das
Bild der Stadt zu verandern.

folgt, die «Wohnfunktion als Chance einer struktu-
rellen Neuorientierungy der ideologische Strohhalm
zu sein, mithilfe dessen die Nebeneffekte der Gentri-
fizierung wenn nicht verhindert, so doch zumal
kompensiert werden sollen.® In Berlin oder Ham-
burg etwa sind es 6ffentlich geférderte Baugruppen,
die selbstorganisiert und mit einem guten Mass an
Initiative und Idee das Bild der Stadt zu verindern
suchen. Tatsichlich eignet einigen dieser Projekte
eine Eigenschaft an, die typisches Spezialititenwoh-
nen hierzulande nicht zu bieten vermag. Denn zual-
lererst geht es darum, der Stadt «etwas» zuriickzu-
geben, das tiber die «gute Setzung» und den archi-
tektonisch kontrollierten Raum hinausgeht. Mehrere
Beispiele bieten programmatisch offene Flichen fiir
die Quartiersnutzung oder Wohn- oder Arbeitsfor-
men wie etwa Ateliers und Gistezimmer, die ande-
ren Bediirfnissen gerecht werden als Reprisentation
und Lifestyle. Fiir eine sozial nachhaltige Stadtent-
wicklung wichtiger als riumlich-architektonisch ex-
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perimentelle Wohnformen sind die Preise. Das Ber-
liner Modell der Baugruppen zeichnet sich aus
durch einen Mix von 6ffentlichen Fordergeldern
und genossenschaftlichem Eigenkapital; in vielen
Fillen gelingt es, die resultierenden Mieten tief zu
halten und einer entsprechenden, dem Quartier
starker verpflichteten Bewohnerschaft Raum zu bie-
ten. In Ziirich hat die Angebotsknappheit dazu ge-
fithre, dass die Stadt selbst als nach wie vor grosste
Grundeigentﬁmerin dazu ﬁbergegangen ist, ein-
zelne, mit ihrem Portfolio nicht mehr kompatible
Liegenschaften an kleinere Genossenschaften abzu-
treten. Was zur Zeit noch nicht wirklich sichtbar ist,
wird vielleicht bald zu interessanten akupunkturel-
len Setzungen in der Stadt fithren, mit hoffentlich
positiven Effekten.

wbw
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Jenseits der Genossenschaften und ausserhalb des un-
mittelbaren Stadtzentrums wire vielleicht ein weite-
res Modell zu veranschlagen. Das Interesse an der
Stadt und jenes an einer soliden Geldanlage liessen
sich vielleicht verbinden, wenn «stidtische» Architek-
tur dazu beitrigt, die Aussenquartiere und Vorstidte
zu verdichten. Dort, wo mittlerweile gehobenes Ei-
gentum auch nachgefragt wird, besteht fiir einen
Bautridger noch immer die Moglichkeit, sich fir
Mietwohnungen mit wirklich stidtischer Architektur
zu entscheiden und so einer Privatisierung des stidti-
schen Raums entgegen zu wirken. Wichtig wire das
Bewusstsein, innerhalb des Méglichen mit vielleicht
etwas weniger Rendite nicht grossere Wohnungen,
sondern mehr gemeinschaftlichen und in der Nut-
zung differenzierten Raum anzubieten. —

Résumé

Un habitat haute-couture
Un habitat de spécialités entre gen-
trification et valorisation de la ville

On ne peut plus déterminer aujourd’hui de ten-
dance claire pour I’habitat en ville. Depuis le tour-
nant du millénaire et aprés avoir exigé plus de
flexibilité et d’espaces A utilisation neutre, la
construction s'oriente plus intensément vers des
publics-cibles bien précis. Les nouveaux loge-
ments qui se construisent actuellement en ville le
sont sur de petites parcelles; chercher de telles
niches est devenu une occupation intéressante et
une bonne affaire. La conséquence en est des béti-
ments construits sur mesure, en respectant les
limites du marché, sur un certain emplacement et
pour des maitres d’ouvrage précis. On assiste dans
ce domaine a un face a face entre, d’une part, un
développement de projets professionnels destinés
4 des groupes-cibles et, de I'autre, des projets auto-
nomes émanant de groupes d’initiative ou de trés
petites coopératives. Les premiers marquent sur-
tout environnement urbain par les exigences de
confort d’habitants ayant quitté la périphérie pour
venir habiter en ville. Les seconds ont un effet sur
la ville par les espaces destinés typiquement a
'usage commun a l'intérieur et autour de la mai-
son. Mais Pattractivité croissante du fait d’habiter
en ville va de concert avec un refoulement des
couches socialement défavorisées. On peut prati-
quer un urbanisme socialement responsable au
moyen de prix de location avantageux dans des
coopératives d’habitations ou en s'engageant pour
des appartements 4 louer construits dans le respect
d’une architecture urbaine mais dans des quartiers
extérieurs.

Summary

Housing Couture
Specialised housing between gentri-
fication and urban upgrading

Today it is no longer possible to identify a clear
trend as regards housing in the city. Following
demands for greater flexibility and functionally
neutral spaces, from the start of the new millen-
nium housing construction focussed more
strongly on certain target groups. Today new
housing in urban centres is built mostly on small
sites; the search for niches of this kind has be-
come an interesting occupation and a good busi-
ness. The results are buildings that, within the
boundaries set by the market, are tailor-made for
a specific place and a specific client. Professional
project development for certain target groups
contrasts with self-determined projects by build-
ing groups or tiny cooperatives. The former
shapes the urban environment through the de-
mands of the residents, who have generally moved
to the city from the surrounding area. The latter
exerts an impact on the city through the com-
munally used spaces in and around the building.
The growing attractiveness of urban living is also
accompanied by the gradual expulsion of socially
disadvantaged groups. Socially responsible urban
development can be fostered by means of eco-
nomically reasonable rents in building coopera-
tives or by commitment to privately financed
rented apartments in outlying districts that strive
for an urban kind of architecture.
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