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Management

Neubauwohnungen sind begehrt

Vermietung

Wohnen 5/2004

|17

Kein Platz fiir kleine Einkommen?

Wer wohnt eigentlich in den neu entstandenen Genossenschafts-

”»‘érie'dlungen? Sind es mehrheitlich Menschen, die Schwierigkeiten
”haben, auf dem freien Markt etwas zu finden? Oder sind die

Mietzinse so hoch, dass sich diese Wohnungen nur noch der

' Mi"ctelsté'hd leisten kann?

VoN DANIEL KRUCKER B Kaum eine Genos-
senschaft, die sich nicht zum Ziel setzt, in
ihren Siedlungen einen ausgewogene «Mie-
termix» anzustreben. Dazu gehdren Familien
und Alleinerziehende ebenso wie kinderlose
Paare und Singles, Schweizerlnnen wie Aus-
landerinnen, alte Menschen und Studenten.
Man fragt sich zu Recht: Kann eine Siedlung
wirklich die Wohnbediirfnisse von so vielen
unterschiedlichen Menschen und Lebenssti-
len befriedigen? Nicht umsonst leben zum
Beispiel in den innerstadtischen Quartieren
vorwiegend Singles und kinderlose Paare,
die hdufig unterwegs sind und ihre Wohnun-
gen im Vergleich zu einer Familie wenig zu
Gesicht bekommen. Die Menschen suchen
sich —wenn sie die Méglichkeit dazu haben —
ein Wohnumfeld, das ihren Lebensgewohn-
heiten entspricht.

STANDORT BESTIMMT DURCHMISCHUNG. Die
befragten Genossenschaften betonen alle-
samt, dass die Vergabe von Wohnungen,
wenn man sie ernst nimmt, eine sehr verant-
wortungsvolle Aufgabe ist. Dabei miisse man
sich immer wieder «die genossenschaftliche
Idee vorAugen halten». In den Geschaftsstel-
len wissen die Verantwortlichen, dass sich
gemeinniitzige Wohnbautrédger in ihren Sta-
tuten oder speziellen Richtlinien dazu ver-
pflichten, qualitativ guten, aber bezahlbaren
Wohnraum zur Verfligung zu stellen, insbe-
sondere auch fiir einkommensschwache
Schichten. Dazu z&hlt laut Statistik immerhin
ein Viertel der iiber 15-jahrigen Wohnbevél-
kerung der Schweiz.

Neubauwohnungen sind aber bekannter-
massen teurer ais solche in Altbauten, und
die ausbleibenden Mittel der Wohnbauforde-
rung haben zur Folge, dass immer weniger
Wohnungen subventioniert werden kénnen.
Flir Werner Schnieper von der Allgemeinen
Baugenossenschaft Luzern (ABL) darf diese
momentane Situation aber kein Grund sein,

nichtmehrzubauen. «Natiirlichistes schwie-
rig, Leute mit bescheidenen Einkommen in
Neubauwohnungen unterzubringen, wenn
keine Subventionen da sind. Aber wir miis-
sen weiter fiir die Férderung kdmpfen, wo es
geht, wenn wir unseren Grundsatzen treu
bleiben wollen.»

VIEL ARBEIT MIT SUBVENTIONIERTEN WOH-
NUNGEN. Ahnlich sieht es Bruno Suhner von
der Allgemeinen Baugenossenschaft Ziirich
(ABZ): «Wenn in einer Siedlung unterschied-
liche Bevdlkerungsgruppen wohnen, hangt
dies nicht zuletzt mit der direkten Subventio-
nierung zusammen. Bei den letzten beiden
Neubauten beispielsweise erreichte die ABZ
einen Anteil von bis 20 Prozent subventio-
nierte Wohnungen. Wir nehmen dieses The-
ma also wirklich ernst.»

Esist allerdings ein offenes Geheimnis, dass
viele Genossenschaften gar nicht so erpicht
darauf sind, subventionierte Wohnungen
anzubieten. Offenbar scheut man den erhéh-
ten Verwaltungsaufwand, was Bruno Suhner
denn auch bestétigt: «Tatsdchlich sind sub-
ventionierte Wohnungen administrativ auf-
wandiger als andere. Dass man deswegen
lieber keine verbilligten Wohnungen anbie-
tet, finde ich schade, denn wenn die letzten
Subventionen auch noch wegfallen, wird klar
ein gewisser Teil der Wohnungssuchenden
vom Markt ausgeschlossen.»

BELEGUNGSVORSCHRIFTEN WERDEN FLEXIB-
LER. Wurden frither die Belegungsvorschrif-
teninvielen Genossenschaften noch penibel
eingehalten, ist heute eine spiirbare Locke-
rung festzustellen. In Siedlungen aus der
Mitte des letzten Jahrhunderts trifft man in
manchen Vierzimmerwohnungen nicht mehr
nur Familien, sondern mitunter gar Einzelper-
sonen an. Auf den ersten Blick mag eine sol-
che Vergabepraxis unsinnig erscheinen.
Dazu Werner Schnieper: «Wir haben vor etwa
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Bei Neubauten ist es auch fiir gemeinniitzige Bautrdger
nicht einfach, filr alle Einkommensschichten erschwing-
liche Wohnungen anzubieten. Die Baugenossenschaft

Glattfelden konnte die Mietzinse tief ansetzen, weil sie

einem halben Jahr unsere Wohnungsvor-
schriften gelockert. Theoretisch kann sich
jetzt auch eine Einzelperson fiir eine Famili-
enwohnung bewerben. Die Anderung hat uns
einen ganz entscheidenden Vorteil gebracht:
Siedlungen, die aufgrund ihrer Lage und be-
sonders der kleinen Wohnungen wegen viel-
fach nur an Leute aus den unteren Einkom-
mensschichten vermietet werden konnten,
liessen sich mit dieser Praxis beruhigen.»
Auch bei der Vergabe von Neubauwohnun-
gen gilt in vielen Genossenschaften nicht
mehr stets die Standardregel «Anzahl Perso-
nen plus ein Zimmer».

Genossenschaften, die investieren mochten,
sind mit denselben Baukosten konfrontiert
wie jeder andere Investor auch. Es sei denn,
das Grundstiick ist schon seit langem im
Besitz der Genossenschaft und wird fiir
die Mietzinskalkulation dementsprechend
eingesetzt. Fir Albert Rodel von der Bau-
genossenschaft Glattfelden ein wichtiger
Aspekt, der es erlaubt, neue Wohnungen
wirklich preisglinstig anzubieten. Fazit: Zwar
profitieren Bauherren heute von stabilen
Baukosten und in den letzten Jahren zusatz-
lichvon sinkenden Zinsen.Dennochwird eine
neue Vierzimmerwohnung auch bei einem
gemeinnitzigen Bautrager fiir Familien mit
eher tiefem Einkommen immer seltener
erschwinglich. ey
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