Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 68 (1993)
Heft: 7-8
Artikel: Kostengunstig bauen, eine Forderung auf Dauer!
Autor: Hubschle, Jorg
DOI: https://doi.org/10.5169/seals-106022

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 13.01.2026

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-106022
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

wohmnen

OFFIZIELLES ORGAN

SVW/ASH, Sektion Nordwestschweiz SVW, Sektion
Ziirich SVW, Hypothekarbiirgschaftsgenossenschaft,
Logis Suisse SA, Wohnbaugesellschaften, Allge-
meine Baugenossenschaft Ziirich ABZ.

HERAUSGEBER

Schweizerischer Verband fiir Wohnungswesen SVW,
Dachorganisation der gemeinniitzigen Wohnbauge-
nossenschaften.

Prasident René Gay, Geschaftsfiihrer Dr. Fritz Nigg.

VERANTWORTLICHE REDAKTION

Bruno Burri, Jiirg Zulliger

SVW, Bucheggstrasse 109, 8057 Ziirich, Telefon
01/362 42 40, Telefax 362 69 71, Redaktionsschluss
am Ersten des Vormonates bzw. auf Absprache.

VISUELLES & TYPOGRAFISCHES KONZEPT
Ronny Stocker, Art Director

Joachim Hefti-Weg 3, 8002 Ziirich

Telefon 01/202 01 04, Telefax 01/202 00 09

DTP, DRUCK, SPEDITION
gdz Ziirich, Spindelstrasse 2, Postfach, 8021 Ziirich,
Telefon 01/488 81 11, Telefax 488 83 00

INSERATEVERWALTUNG

Hannes Wieland, Seefeldstrasse 102, Postfach,
8034 Ziirich, Telefon und Telefax 01/381 98 70
Romedia, Aldo Rodesino, Mittelstr. 20, Postfach 341,
8034 Ziirich, Telefon und Telefax 01/422 41 41
Insertionsschluss jeweils am 10. des Vormonates.

PAPIER
Die Zeitschrift «das wohnen» wird auf umweltver-
traglichem, chlorfrei gebleichtem Papier gedruckt.

AUFLAGE
15424 Ex. WEMF 1993

COPYRIGHT
TEXT UND ILLUSTRATION

Der Nachdruck samtlicher Texte und lllustrationen
ist in Absprache mit der verantwortlichen Redaktion
und den Urhebern erwiinscht.

COPYRIGHT
VISUELLES & TYPOGRAFISCHES KONZEPT

Im Einverstandnis mit den Vertragspartnern SVW &
Ronny Plus Innovative Kreative kann das Visuell &
Typo-Konzept an Dritte weiterverkauft werden.

KEINE HAFTUNG
Fiir unverlangt eingesandte Manuskripte und Bilder
kann keine Haftung (ibernommen werden.

ABONNEMENTE 1993
(pro Jahr 11 Ausgaben)

Einzelnummer Fr. 5—
Schweiz Fr. 41— inkl. Porto
Ausland Fr. 41.— exkl. Porto

Rabatte fiir Mehrfachbeziiger auf Anfrage.

6 wohnen 7+8/93

KOSTENGUNSTIG

Fiir das Wohnen miissen die Haushalte in der Schweiz im-
mer tiefer in die Tasche greifen. Mehr als ein Fiinftel seines
Einkommens bezahlt ein durchschnittlicher Haushalt fiir
Miete und Nebenkosten. Mit den héheren Mieten werden
die gestiegenen Land-, Bau- und Finanzierungskosten ab-
gegolten. Aber auch das aufwendigere Bauen findet darin
seinen Niederschlag.

Sehr direkt kommt unser Wohnstandard in den Neben-
kosten zum Ausdruck, wie die folgenden Beispiele zeigen.
Viele Wohnungen weisen heute einen Gemeinschaftsanten-
nen- und Kabelfernsehanschluss auf. Die Gebiihren werden
separat verrechnet. Warmwasser ist in jeder Wohnung so
gut wie selbstverstidndlich, die Abrechnung erfolgt haufig
iiber die Nebenkosten. Die Kosten der Servicevertrige fiir
Lift erscheinen in den Nebenkosten. Einen Teil der Leistun-
gen, die iiber die Nebenkosten abgerechnet werden, moch-
ten die Bewohner gar nicht in Anspruch nehmen. Haufig
bleibt ihnen aber gar keine andere Wahl. Sie miissen den
«Zwangskomfort» in Kauf nehmen. Mit jeder zusitzlichen
Einrichtung steigen die Anspriiche der Mieter. Von Vermie-
terseite werden dem Mieter die Segnungen des neuzeit-
lichen Komforts nur zu gern angeboten. Schliesslich lasst
sich gerade daran zusitzlich verdienen.

Mit dem «vom Markt geforderten» Standard muss der
Mieter leben, vor allem muss er diesen bezahlen. Der soge-
nannte neuzeitliche Komfort, wie er in Inseraten immer
wieder angepriesen wird, umfasst heute etwa Wohnflachen
von tiber 90 m? fiirr Dreizimmerwohnungen. Obwohl die
Kiichen wegen der Berufstitigkeit in vielen Haushalten im-
mer weniger genutzt werden, sind sie beziiglich Grosse und
Ausstattung aufwendiger geworden. Selbst in unserer Zeit-
schrift «Wohnen», der Zeitschrift fiir Wohnbaugenossen-
schaften, wird auf der Titelseite gezeigt, was zur heutigen
Kiiche gehért, ndmlich 8 bis 10 Kiichenelemente, Granit-
abdeckung, Glaskeramikkochfeld, Geschirrwaschmaschine
und mehr (vgl. Heft 3/93). Die von zahlreichen Vorschriften
geforderten Schallschutzmassnahmen sind inzwischen so
umfassend, dass weder von aussen noch aus den Nachbars-
wohnungen irgendein Laut die hidusliche Geborgenheit
storen kann. Bei den Nasszellen sind die allgemeinen An-
spriiche besonders gestiegen. Trennung von Bad und WC,
Doppellavabo in Dreizimmerwohnungen (die heute mehr-
heitlich von Einpersonen-Haushalten bewohnt werden),
zusitzliche Dusche werden neben anderem als Normalaus-
stattung angesehen.



BAULAND-

Der ganze durchschnittliche Ausbaustandard summiert
sich zu Mietkosten, die heute von einem Durchschnitts-
haushalt nicht mehr bezahlt werden kénnen. Wenn man
davon ausgeht, dass ein Haushalt heute nicht mehr als etwa
ein Viertel seines Einkommens fiir Miete und Mietneben-
kosten ausgeben sollte, so ergibt dies fiir einen durchschnitt-
lichen Familienhaushalt mit Kindern bei einem Einkom-
men von ungefihr Fr. 5000.— einen Betrag von Fr. 1250.—
pro Monat oder Fr. 15000.— pro Jahr. Geht man weiter von
einer Rendite von 7,0 Prozent aus, so kénnen verniinftiger-
weise Anlagekosten in der Hohe von Fr. 215 000.— vom Mie-
ter finanziert werden. In der Realitdt kostet heute aber eine
Vierzimmerwohnung um die Fr. 400 000.— oder auch mehr.
Ohne Hilfe von Bund, Kantonen und Gemeinden kénnen
viele Haushalte diese Neubauwohnungen nicht mehr be-
zahlen.

Wie gezeigt, trifft diese Situation fiir den «Durchschnitts-
haushalt» zu. Nun ist aber die Einkommensverteilung fla-
cher geworden. Das heisst, die Spannweite der Einkommen
ist grosser geworden. Die Zahl der sehr gut verdienenden
Haushalte hat zugenommen — und hat damit zugleich den
Einkommensdurchschnitt nach oben verschoben. Die Inve-
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storen durchschnittlicher Neubauwohnungen orientieren
sich beziiglich Grosse, Ausstattung und Komfort an einem
durchschnittlichen Standard. Die unterdurchschnittlich
verdienenden Haushalte — und diese sind zahlenmissig im
Wachsen begriffen — geraten so beziiglich Wohnméglichkei-
ten immer mehr ins Hintertreffen. Anders ausgedriickt: Es
gibt eine wachsende Gruppe von Haushalten, die manch-
mal gewollt, in der Regel aber ungewollt, mit niedrigeren
Einkommen zufrieden sein miissen. Sie miissen sich in
ihrem Ausgabeverhalten dem verdnderten Einkommen an-
passen. Bei den Wohnkosten ist eine Anpassung nur schwer
moglich. Eine Wohnung ldsst sich nicht einfach aufteilen.
Man kann zwar niher zusammenriicken und mit anderen
zusammen wohnen, eine Dauerlgsung ist dies aber in den
meisten Fillen nicht.
Ist der genossenschaftliche Wohnungsbau nicht der Ausweg
aus diesem Dilemma? Eine eindeutige Antwort ldsst sich
nicht leicht finden. Auch Genossenschaften miissen ihre
Bauleistungen auf dem freien Markt kaufen. Sie konnen von
daher nicht grundsitzlich giinstiger bauen. Sie konnen sich
aber wieder verstarkt auf ihre Verpflichtung zur Erstellung
kostengiinstigen Wohnraums besinnen. Leider hat bei vie-
len Genossenschaften ein Denken Einzug gehalten, das die
langfristige Vermietbarkeit von Genossenschaftswohnun-
gen durch marktkonforme Ausstattung sichern mochte —
wie bei den tibrigen Wohnungsanbietern auch! Sollten sich
die Wohnbaugenossenschaften nicht wieder stirker an den
Wiinschen und Moglichkeiten derjenigen Haushalte orien-
tieren, denen der Zugang zu einer angemessenen Wohnung
aus finanziellen Griinden versperrt bleibt? Die Nachfrage
von jungen Haushalten mit Kindern nach preisgiinstigen
Wohnungen ist enorm. Miissen sich die Genossenschaften
nicht stirker daran orientieren und versuchen, einfache,
aber zweckmassige und zugleich preisgiinstige Wohnungen
zu erstellen? Moglich wire es. Das beweisen verschiedene
genossenschaftliche Uberbauungen. Sie sind deshalb vor-
bildlich, weil aus dem Zusammenspiel von verschiedenen
Faktoren ein Ergebnis erreicht wird, welches auch fiir weni-
ger gut Verdienende hoffen ldsst: Wichtig sind Gemeinden,
die giinstiges Bauland zur Verfiigung stellen, engagierte
Genossenschaften, die sich fiir einfache Bauten einsetzen,
und innovationsfreudige Architekten, die konsequent auf
kostengiinstiges Bauen setzen und dabei die Grenzen der
Bau- und Zonenordnungen und die vielfiltigen Normen
ausloten.

JORG HUBSCHLE
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WOHNEN: Wer in verantwortlicher Position bei der ABZ
titig ist, muss mit Menschen umgehen konnen. Frau Hofer,
welchen Umgangston, welchen Stil méchten Sie als Prisiden-
tin durchsetzen?

H.HOFER: Die Frage macht mich stutzig. Es geht eben
gerade nicht darum, einen Stil durchzusetzen. Ich méchte
mit den Menschen so in Kontakt treten, wie sie in ihrem
Alltag leben. Es geht keinesfalls darum, aus einer iiber-
geordneten Stellung eine gehobene Sprache zu fiihren.
WOHNEN: Trotzdem — die ABZ steht nach all den Auseinan-
dersetzungen der letzten Monate an einem Neuanfang. Wel-
ches ist der neue Stil?

H. HOFER: Ich wiirde diesen Stil als demokratisch bezeich-
nen. Es geht darum, sich wirklich zuzuhoren, die verschie-
denen Stromungen in der ABZ ernst zu nehmen und nicht
zu glauben, es miissten alle derselben Meinung sein.

O. FREIL: Auch mir geht es nicht darum, meinen Stil durch-
zusetzen, sondern ich mochte mich auf jeden einzelnen
Gesprichspartner neu einstellen und meine kommunika-
tiven Fihigkeiten zum Tragen bringen.

WOHNEN: Aber Sie miissen die Mitarbeiter/innen der Ver-
waltung doch irgendwie motivieren, oder?

O. FREI: Ich pflege einen sehr partizipativen Fithrungsstil.
Gemeinsam mit jedem Mitarbeiter und jeder Mitarbeiterin
definiere ich je nach ihrer Aufgabe konkrete Zielvorgaben.
In regelmaéssigen Abstinden wird diskutiert, was erreicht
wurde und was nicht. Die Zielvorgaben kénnen natiirlich
auch verdndert werden.

WOHNEN: Sie beide kommen nicht aus der Immobilien-
branche. Was unternehmen Sie, um sich in diese komplexe
Materie einzuarbeiten?

H.HOFER: Meine Aufgabe sehe ich nicht primér darin,
Erfahrungen im Immobilienbereich einzubringen. Der
Vorstand hat eine genossenschaftspolitische Funktion. Er
soll der ABZ ein Gefiige, ein Gesicht verleihen, damit sich
die Menschen wohl fithlen in der Genossenschaft. Ich wer-
de Tagungen und Kurse zur Weiterbildung besuchen, be-
sonders im Bereich genossenschaftlicher Wohnungsbau.
Auch meine frithere Tétigkeit als Gemeinderdtin kommt
mir zugute.

—

Neue Profile fiir die ABZ: Die 49jéhrige Prasidentin Heidi Hofer Schwein-
gruber — Erwachsenenbildnerin, bis 1992 SP-Gemeinderatin der Stadt
Ziirich. Geschéftsfiihrer Otto Frei kam als Informatikspezialist und Finanz-

fachmann von IBM zur ABZ; er ist Mitglied der FDP.
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