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Dunkle Wolken iiber dem Schweizer
Wohnungsbestand: Wer nicht modernisiert,
wird irgendwann grosse Probleme bei der
Vermietung haben.

Von ERNST HAurl* B Auf dem Markt tber-
wiegen heute Drei- und Vierzimmerwohnun-
gen. Dies gilt besonders fiir das genossen-
schaftliche Angebot. Im Kanton Ziirich zum
Beispiel machen diese Wohnungsgrossen 57
Prozent aller Wohnungen und 76 Prozent der
Genossenschaftswohnungen aus. Viele von
ihnen stammen aus den genossenschaft-
lichen Boomjahren nach dem Zweiten Welt-
krieg. Sie haben daher haufig Grundrisse, die
das BeziehungsmusterderKleinfamilie wider-

Strategie (1)

Gesellschaftlicher Wandel verlangt Neuausrichtung

des genossenschaftlichen Angebots

Fiir wen planen?

Wie das Wohnungsangebot fiir die Zukunft fit halten? Bei der
Erarbeitung entsprechenderStrateglen ist nicht nur zu beriick-
sichtigen, dass sich der Wettbewerb zumindest reglonal verscharfen

konnte, weil langerfrlstlg nicht mehr mit kontmwerllchem Bevol-
kerungszuwachs zu rechnen ist. Beachtet werden muss auch
der gesellschaftllche und wirtschaftliche Wandel derzu neuen

Anspriichen an die Wohnungen und das Wohnumfeld fuhrt

spiegeln, die damals den wichtigsten Haus-
haltstyp darstellte (Grafik 1).

NEUE HAUSHALTSTYPEN MIT URBANER ORIEN-
TIERUNG. Inzwischen hat sich der Individua-
lisierungsprozess aber fortgesetzt. Gleiche
Bildungschancen ermdoglichen es Mannern
und Frauen, das Leben in und ausser Haus
unabhdngig und eigenverantwortlich zu ge-
stalten. Trennungen und Neuanféange werden
haufiger, gangige «Wohnbiografien» selte-

ner. Abfolgen von Wohnphasen nehmen zu:
Man wohnt allein, mit «Lebensabschnitts-
partnern», mit oder ohne Kinder, in Wohnge-
meinschaften, wieder bei den Eltern oder er-
neut allein. Je nach Haushaltstyp @ndern sich
die Anspriiche an die Wohnung. Auch in eini-
gen Jahren werden Paare mit Kindern noch
einen wichtigen Stellenwert haben. Viele
von ihnen diirften jedoch die ideale Wohn-
form im eigenen Haus sehen und weniger
genossenschaftliche Angebote ins Auge fas-
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sen. Zahlenmdssig dominieren werden in
Zukunft die heterogenen Singlehaushalte,
und das Gewicht von Alleinerziehenden,
Patchwork-Familien oderhomosexuellen Paa-
ren nimmt zu (Grafik 2). Fiir viele dieser Le-
bensformen wird die urbane Umgebung mit
ihren kurzen Wegen und dem vielfaltigen Kul-
tur-, Dienstleistungs- und Unterstiitzungsan-
gebot der bevorzugte Wohnstandort sein.
Diese urbanen Gruppen stellen fiir das genos-
senschaftliche Angebot ein grosses Potenzial
dar, ist doch der genossenschaftliche Woh-
nungsbau vor allem ein stddtisches Phdno-
men: Im Jahre 2000 befanden sich 63 Prozent
aller Genossenschaftswohnungen, aber nur
20 Prozent aller Wohnungen in den zehn
grossten Schweizer Stadten.

Neben haushaltsspezifischen Bediirfnissen
beeinflusstimmerstarkerauch derangestreb-
te Lebensstil die Wohnvorstellungen. Der
Wohnstandort, der Wohnungstyp, dessen ar-
chitektonische Gestaltung und die Ausstat-
tung sollen den eigenen Lebensstil ausdri-
cken und von anderen abgrenzen. Zudem
werden als Folge der Globalisierung kiinftig
vermehrt Menschen mit anderen Wertvor-
stellungen mit uns wohnen. Konflikte, die
sich haufig um Ordnung, Larm oder Kinder-
erziehung drehen, sind schon heute an der
Tagesordnung. Es braucht auch beim Wohnen
spezifische Integrationsanstrengungen und
vermehrtauch Angebote, die sichanden spezi-
fischen Bediirfnissen der Zuwanderer orien-
tieren.

UNTERSCHIEDLICHE WOHNANSPRUCHE AUCH
IM ALTER. Mit der steigenden Lebenser-
wartung verschieben sich die Lebensphasen.
Immer haufiger wird im vorgeriickten Alter,
besonders nach der Kinderphase, auch beim
Wohnen nochmals ein Neuanfang gewagt.
Die Riickkehr ins stadtische Umfeld und der
Bezug einer Genossenschaftswohnung kon-

Haushalte 1961
Die Kleinfamilie dominiert.

Famile mit
einem Kin

Kinderlose Paare

Alleinlebende

Frauen

Alleinlebende
Manner

Restfamilien

Haushalte 2010
Heterogene Single-Haushalte bilden die Mehrzahl.
Neue Haushaltformen nehmen zu.
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GroRfamilien

Familie mit
zwei Kindern

Privathaushalte mit vier Personen
Privathaushalte mit drei Personen

Privathaushalte mit zwei Personen

Privathaushalte mit einer Person

Quelle: Zukunftsinstitut.de

GroRfamilien
4-Generationen-
Familien

Paare mit

zwei Kindern

Paare mit
einem Kind

Alleinerziehende

mit einem Kind.
Kinderlose Paare
Alleinstehende ‘ .

Senioren

Singles

Nomadische
Haushalte

nen dabei Optionen darstellen. Im hoheren
Alter schliesslich orientieren sich die Wohn-
praferenzen eher an der eingeschrankten Be-
wegungsfreiheit und dem erhohten Sicher-
heitsbediirfnis. Im Jahre 2020 braucht es
schweizweit iiber 200 ooo geeignete Woh-
nungen fiir iber achtzigjahrige Personen, gut
ein Drittel mehrals heute. Ein erhdhter Bedarf
wird vor allem bei Wohnungen mit alterspezi-
fischen Zusatzleistungen bestehen. Auch in
diesem Lebensabschnitt werden kiinftig die
Lebensstile vielfdltiger sein, und diese erfor-
dern zusammen mit der unterschiedlichen
Pflegebediirftigkeit ein breites Spektrum
von Wohnformen: von Seniorenresidenzen
iber Alterswohngemeinschaften bis hin zu
Pflegewohngruppen.

Auch das Streben nach langer Gesundheit und
nach Wohlbefinden wirkt sich immer starker
im Bau- und Wohnbereich aus. Dabei geht es
nicht nur um den Wunsch, ein grosses «Well-
ness»-Zimmer oder einen zusatzlichen Fit-

‘ Patchwork-Familien
. 3-Generationen-Familien

Alleinerziehende
mit zwei Kindern

‘ Restfamilien

Homosexuelle Paare

nessraum nutzen zu konnen. Ebenfalls wich-
tiger werden Gesundheitsaspekte, die mit
einer «nachhaltigen» Bauweise zusammen-
hdangen. Diese soll wenig Energie konsumie-
ren, eine gute Schallisolation aufweisen und
freivon Elektrosmog sein. Und auch die Innen-
ausstattungen sollen ckologisch vertretbar
und dem Wohlbefinden nicht abtraglich
sein.

PREIS FUR VIELE IM VORDERGRUND. Die aufdie
Informations- und Kommunikationstechnolo-
gien (IKT) gestiitzte «Wissensarbeit» wird im
Mittelpunkt der kiinftigen Arbeitswelt stehen.
Immer mehr Formen der Erwerbsarbeit sind
nicht mehr an eine spezifische Ortlichkeit ge-
bunden und kdnnen dank Internet auch zu
Hause verrichtet werden. Dafiir braucht es
Platzin derWohnung und Grundrisslésungen,
die das Nebeneinander von Wohnen und Ar-
beiten ermdglichen. Die IKT werden verstarkt
aber auch die Entwicklungen auf der An- b
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gebotsseite mitbestimmen. Die Rede ist von
«intelligenten Hadusern» mit mehr oder
weniger ausgekliigelten Steuerungs- und
Sicherheitsvorkehrungen, vom «Multimedia-
Haus» und anderem mehr.

Spdtestens bei diesem Thema ist allerdings

zu beachten, dass auch in Zukunft fiir breite |

Bevolkerungsteile die Verfiigharkeitvon preis-

lich tragbarem Wohnraum vor allen technolo- |

gischen und dsthetischen Verbesserungen
Prioritat haben wird. Man schatzt, dass bis zu
einer halben Million Haushalte heute und
auch kiinftig Miihe haben, ihre Wohnkosten

zu tragen. In der «Wissensgesellschaft» wer- |

den zwar gut bezahlte Fachleute in gestylten

Lofts wohnen. Wer das preisgiinstige An- |

gebot fiir die breite Schicht von «Zudienern»
und «Modernisierungsverlierern» bereitstel-
len wird, ist angesichts der gegenwdrtig beo-
bachtbaren Ausrichtung von Neuangeboten

auf den mittleren und hoheren Einkommens- |
| Die zweite, oft noch weniger beachtete Markt-

bereich eine hochst aktuelle Frage.

WELCHES ZIELPUBLIKUM? Die skizzierten Ver-
anderungen bei der Wohnungsnachfrage und
neue technologische Maoglichkeiten werden
den Wohnungsmarkt starker aufgliedern.
Eine erste — bekannte — Differenzierung erfolgt
in vertikaler Hinsicht nach Preisen und Qua-

Strategie (1)

litdten von «sehr einfach» bis «sehr luxurios».
Wo sich eine Genossenschaft mit ihrem An-
gebot in diesem Spektrum positionieren will,
ist eine strategische Entscheidung, bei der
auch zu beriicksichtigen ist, ob man — allen-
falls vorhandene — Mittel der Wohnraumfor-
derung beanspruchen will. Zu beachten ist
ferner, dass grossere Teile des mittleren und
oberen Marktsegments kiinftig wohl durch
den zugkraftigen Eigentumsmarkt abgedeckt
werden. Bei einer anstehenden Sanierung
konnen diese Marktiiberlegungen auch dazu
fiihren, dass bestehende Angebote im Inte-
resse einer wirtschaftlich und/oder sozial
schwachen Bewohnerschaft weitgehend be-
lassen und nur die nétigsten Erneuerungs-
massnahmen durchgefiihrt werden. Oder
stellt das Nebeneinander von unterschied-
lichen Qualitaten und Preisen innerhalb einer
neu erstellten oder erneuerten Siedlung eine
Option dar?

gliederungverlduft horizontal nach Produkten
und Kunden. Welche spezifischen Bediirfnisse
und Anspriiche sollen befriedigt werden, wel-
che Lebensstile sich in einer Siedlung entfal-
ten konnen? Stehen als Kunden weiterhin die
Familien und familiennahe Zusatzleistungen
wie Horte, Kindergarten und Spielpldtze im

Vordergrund? Oder sind es eher neue, urbane
Haushaltstypen wie junge, erwachsene oder
betagte Singles mitihren jeweils unterschied-
lichen Anspriichen an Zusatzraumlichkeiten
und Serviceleistungen? Welchen Stellenwert
haben spezifische Angebote fiir Menschen mit
Behinderungen oder solche fiir den zeitlich
begrenzten Wohnraumbedarf von Studieren-
den, Lehrlingen, Wochenaufenthaltern oder
Angehorige des Aushilfepersonals? Soll sich
die kiinftige Bewohnerschaft aus einheimi-
schen und integrierten auslandischen Haus-
halten zusammensetzen oder werden auch
Migrantinnen und Migranten ihren Platz ha-
ben und wenn ja: Was wird fiir ein gutes Zu-
sammenleben vorgekehrt? Solche Fragen
konnen den Genossenschaftsverantwort-
lichen helfen, sich iiber die langerfristigen
Ziele klar zu werden und das kiinftige Woh-
nungsangebot im Marktgefiige zu positionie-
ren. Je eindeutiger die Antworten ausfallen,
umso leichter wird es den Planungs-, Finan-
zierungs- und Baufachleuten fallen, die fiir die
Zielerreichung notwendigen Projekte auszu-
arbeiten und umzusetzen. a>)

*Ernst Hauri ist Leiter des Bereichs Grund-
lagen und Information beim Bundesamt fiir
Wohnungswesen (BWO).
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