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Wie erneuern Baugenossenschaften Alterswohnungen aus der Hochkonjunkturzeit?

chwieriges Erbe

Viele Baugenossenschaften besitzen Alterswohnungen aus den 1960er-Jahren, die weder von der Grésse

noch von der Bausubstanz her heutigen Anforderungen geniigen. Gleichzeitig herrscht grosser Mangel

an zeitgemassem Alterswohnraum. Die Hiirden fiir einen Um- oder Neubau sind allerdings hoch.

Von Stefan Hartmann

Das bauliche Erbe der 1960er- und 1970er-
Jahre stellt Eigentiimer vor grosse Heraus-
forderungen. Bei den Hausern handelt es
sich oft um schlecht isolierte Betonele-
mentbauten, die schwierig zu veridndern
sind. Die 1- und 2-Zimmer-Wohnungen, die
man damals gerade fiir alte Menschen er-
stellte, entsprechen heutigen Anspriichen

nicht mehr. Damit ist auch die Genossen-
schaft Rehbiihl in Uster konfrontiert. Sie
liess ihre Siedlung Rehbiihl von der Forder-
stelle gemeinniitziger Wohnungsbau des
SVW Ziirich begutachten und Optionen er-
arbeiten.

Erweiterung dringend
Der Bau aus dem Jahr 1966 umfasst 40 ver-
altete Wohnungen mit gegenwirtig 48 Be-

wohnerinnen und Bewohnern im Alter zwi-
schen 45 und 91 Jahren. Sie erfreuen sich
guter Gesundheitund besorgen ihren Haus-
halt weitgehend selbstindig. Zusétzlich
kiinnen sie aber auf die Unterstiitzung von
Spitex, Verwandten und Nachbarn zuriick-
greifen. Das Rehbiihl verfiigt iiber einen
1995 erstellten Anbau mit Saal, wo den Be-
wohnernalle 14 Tage ein gemeinsames Mit-
tagessen angeboten wird, um die Gemein-




Fotos: Stefan Hartmann

schaft zu pflegen. Im gleichen Trakt befindet
sich eine grosse Wohnung mit Tagesbetreu-
ung, die auch Externen offensteht.

«Die Nachfrage nach seniorengerechten
Wohnungen ist in Uster sehr gross und
steigt laufend», erklidrt Werner Briihwiler,
Geschiftsfiihrer der Genossenschaft Reh-
biihl. Eine Erweiterung der Siedlung wire
dringend notig. Zudem brauche es fiir die
anstehenden Sanierungen des alten Gebau-
des Umsiedlungsmaoglichkeiten. Gerne hit-
te man zuerst einen Neubau in der Nihe
erstellt, in den die von den Baumassnah-
men betroffenen Bewohner hitten umge-
siedelt werden kénnen. Die Hoffnungen auf
Bauland hitten sich jedoch zerschlagen.
Werner Briithwiler: «Der Bodenpreis ist mit
tausend Franken pro Quadratmeter defini-
tiv zu hoch.» Die «55-Stadt»- Uster in 15-Mi-
nuten-Distanz zu Ziirich sei mittlerweile
viel zu attraktiv geworden.

Offentliche Hand profitiert

Auch die stadteigenen Landreserven seien
derzeit minim. Dabei spart die Stadt dank
den giinstigen Mieten allein im Rehbiihl
jahrlich 36 500 Franken Ergédnzungsleistun-
gen. Viele Bewohner mit geringem (Ren-
ten-)Einkommen kimen nur dank den
Genossenschaftswohnungen chne Ergin-
zungsleistungen aus, wobei vier von fiinf
Berechtigten gar freiwillig darauf verzich-
ten. So kostet eine 1-Zimmer-Wohnung im
Rehbiihl einschliesslich Nebenkosten nur
rund 660 Franken, eine 2-Zimmer-Woh-
nung rund 800 Franken. Eine Erhshung der
Mieten auf ortsiibliche Werte wiirde neue
Ergénzungsleistungen im Umfang von rund
100000 Franken pro Jahr auslésen.

Auch die siedlungsinterne Betreuung
entlaste den Staat. In Uster wird die Zahl der
80-Jahrigen in den nichsten zehn bis zwan-
zig Jahren um bis zu 40 Prozent zunehmen.
Als 2011 inder Alterssiedlung Sonnental (42
Wohnungen), die ebenfalls der Genossen-
schaft gehort, eine 2%2-Zimmer-Wohnung
frei wurde, bewarben sich dafiir gleich 22
Genossenschaftsmitglieder. Nun priift die
Genossenschaft die Moglichkeiten, die be-
stehende Siedlung Rehbiihl in Etappen zu
erneuern. «Leider hat sich jedoch gezeigt,
dass eine Renovation zu héheren Mieten
fiihrt als ein Neubau», konstatiert der Ge-
schéftsfiihrer.

Lange Mangelliste

Die schlecht isolierte Gebdudehiille der Al-
terssiedlung Rehbiihl wurde seit Bestehen
nie instand gesetzt; die Sanierung ist daher
iiberfillig. Die Liste der Mingelistlang: Der
Heizélverbrauch liegt bei 13 Litern pro Qua-
dratmeter beheizte Wohnfliche (zum Ver-
gleich: im Minergiestandard sind es 3,8 Li-
ter). Die Heizung aus dem Jahr 1966 muss

dringend ersetzt werden. Bei den Balkonen
und Laubengingen aus den 1960ern be-
stehen grosse Warmebriicken. Ferner weist
das Flachdach Schiden auf. Der bestehen-
de Liftist zu klein und nicht rollstuhlgéngig.
Fenster, Kiichen und Bider wurden zwar
1995 erneuert. Wohl sind die Duschen
schwellenlos, nicht aber die Balkone.
Gleichzeitig wurden die 1-Zimmer-Woh-
nungen teilweise zu 2- und 2%-Zimmer-
Wohnungen zusammengelegt. Doch ein
Grundproblem bleibt: die Wohnungen sind
ringhérig.

Uber das Vorgehen im Projekt Rehbiihl
werden die Genossenschaftsmitglieder an
der Generalversammlung Anfang 2013 ent-
scheiden. Ziel ist, wenigstens gleich viele,
aber gréssere Wohnungen zur Verfiigung zu
stellen. Zurzeit wird mit der Stadt iiber Mo g-
lichkeiten zur besseren Ausniitzung des
Areals und eine Zusammenarbeit bei Bau-
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Werner Briihwiler, Geschiftsfiihrer der Genossenschaft
Rehbiihl, stellt fest, dass grosser Mangel an Alters-
wohnungen herrscht. Eine Erweiterung des Genossen-
schaftshestands ist wegen des teuren Baulands jedoch
schwierig.

vorhaben der angrenzenden Berufswahl-
schule diskutiert. «Ohne Verdichtung geht
es praktisch nicht», sagt Werner Briihwiler.
Fiir die Erneuerung (etwa im Jahr 2020) soll
ein Architekturwettbewerb ausgeschrieben
und ein Umsiedlungskonzept fiir die Be-
wohnerschaft erstellt werden — «gekiindigt
wird niemandemy, versichert der Rehbiihl-
Geschéftsfiihrer.

Zusammenlegung macht Kiindigungen
notwendig

Verschiedene Genossenschaften kampfen
mit dhnlichen Problemen. Die Wohn- und
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Siedlungsgenossenschaft Ziirich (WSGZ)
will den «Postturm» (40 Wohnungen) im
Zentrum von Uster einer Gesamternetue-
rung unterziehen. Dabei werden die
26 1-Zimmer-Alterswohnungen zu neun
3-Zimmer-Wohnungen zusammengelegt.
Den 26 Bewohnern wurde im Herbst 2011
per Frithling 2013 gekiindigt. Dies seiin Ab-
sprache mit dem Stadtrat geschehen, be-
tont WSGZ-Geschiftsfithrer Peter Kopp.
Nicht alle Genossenschafter sind damit ein-
verstanden; zurzeit sind acht Einsprachen
bei der Schlichtungsstelle pendent. Seit
dem Bau des Postgebiudes 1977 wurde
nochnie saniert; nun sollen ein Feuerwehr-
lift (Hochhaus), neue Fenster, Bider und
Kiichen eingebaut werden. Die Sanierung
der zwolf 2-Zimmer-Wohnungen erfolgtim
bewohnten Zustand.

Die WSGZ verfiigt iiber total 1034 Woh-
nungen im Kanton Ziirich; davon sind 95
Alterswohnungen. Dabei setzt die Genos-
senschaft auf dieses Wachstumssegment:
Im Juli vorigen Jahres konnte sie in Bassers-
dorf 56 neue Alterswohnungen in sechs
Hiuserneinweihen (vgl. twohnen 7-8/2011).
Es handelt sich vorwiegend um Einheiten
mit zweieinhalb und dreieinhalb Zimmern,
wie sie heute gefragt sind. In Biilach hat die
WSGZ zusammen mit der 6rtlichen Genos-
senschaft GAB einen Investorenwettbewerb

Dank baulichen Erweiterungen konnte die Stiftung
Alterswohnungen der Stadt Ziirich in ihrer Siedlung
Irchel sogar zusitzliche Wohnungen schaffen

(aus der Publikation «Leben wie ich will. Autonomes
Wohnen im Alter» zum 6o-Jahr-Jubildum der Stiftung
Alterswohnungen).

fiir 45 Alterswohnungen, eine Pflegeabtei-
lung und einen Quartiertreff gewonnen. An-
fang Mirz 2012 obsiegte die Genossen-
schaft zusammen mit Partnern in einem
Investorenwettbewerb in Oberglatt, wo 37
Alterswohnungen mit zwei Pflegeabteilun-
gen entstehen sollen.

1-Zimmer-Wohnung hat ausgedient

Bei der Baugenossenschaft Siid-Ost in Zii-
rich (total 718 Wohnungen) wurde das 1971
erstellte Hochhaus Im Holzerhurd 46 (Zii-
rich) im Zeitraum von 2003 bis 2011 aussen
und innen saniert. Statt wie urspriinglich 84
weist das zwolfstéckige Gebaude heute nur
noch 72 Wohnungen auf: 24 Einzimmer-
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Die Liegenschaft Post Uster der WSGZ wurde seit der
Erstellung 1977 noch nie saniert. Die 26 Einzimmer-
wohnungen sollen nun in 3-Zimmer-Wohnungen
umgebaut werden.

wohnungen wurden zu zwdlf 2Y-Zimmer-
Weohnungen (Nettwohnfliche 62 m? zu-
sammengelegt. Die Bewohnerschaft im
Hochhaus ist nicht speziell ein «65 plus»-
Publikum, sondern gemischt, zwischen 18
und 90 Jahren.

In ihren bald 35 Siedlungen stellt die
1950 gegriindete Stiftung Alterswohnungen
der Stadt Ziirich (SAW) rund 2000 preis-
giinstige und altersgerechte Wohnungen
bereit. Sie vermietet sie in erster Linie an
Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt
Ziirich mit kleinem Einkommen. Dienst-
leistungen wie Hauswartung, Wascherei,
eigene Spitex, 24-Stunden-Pikett oder so-
ziale Dienste ermdéglichen den Mietern ein
selbstbestimmtes Leben in den eigenen vier
Winden bis ins hohe Alter.

Umbau oder Ersatz?

Neoch 2005 wies die SAW mehr als 65 Prozent
1- und 1%:-Zimmer-Wohnungen auf. Ziel
ihrer Baustrategie ist es, deren Bestand bis
2019 auf rund 15 Prozent zu senken. Im
Rahmen der Angebotsbereinigung sind
zum Teil auch Ersatzbauten vorgenommen
worden, so etwa bei der Siedlung Hirzen-
bach. Bei der Siedlung Irchel aus den
1970er-Jahren wurden aus urspriinglich 136
Wohnungen (davon 104 mit einem Zimmer
und 36 Quadratmetern Fliche) 140 neue
und zumeist grossere Einheiten, was dank
baulichen Erweiterungen méglich war. Bei
anderen Siedlungen (zum Beispiel Griinau)
baute manim Rahmen einer Totalsanierung
76 1-Zimmer-Wohnungen in 54 zeitgemaés-
se Einheiten um. <>
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