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Wie erneuern Baugenossenschaften Alterswohnungen aus der Hochkonjunkturzeit?

Schwieriges Erbe
Viele Baugenossenschaften besitzen Alterswohnungen aus den 1960er-Jahren, die weder von der Grösse

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

an zeitgemässem Alterswohnraum. Die Hürden für einen Um- oder Neubau sind allerdings hoch.

VonStefan Hartmann

Das bauliche Erbe der 1960er- und 1970er-
Jahre stellt Eigentümer vor grosse
Herausforderungen. Bei den Häusern handelt es

sich oft um schlecht isolierte
Betonelementbauten, die schwierig zu verändern
sind. Die1-und 2-Zimmer-Wohnungen,die
man damals gerade für alte Menschen
erstellte, entsprechen heutigen Ansprüchen

nicht mehr. Damit ist auch die Genossenschaft

Rehbühl in Uster konfrontiert. Sie
liess ihre Siedlung Rehbühl von der Förderstelle

gemeinnütziger Wohnungsbau des
SVW Zürich begutachtenundOptionen
erarbeiten.

Erweiterung dringend
Der Bau aus dem Jahr 1966 umfasst 40
veraltete Wohnungen mit gegenwärtig 48 Be¬

wohnerinnenundBewohnern im Alter
zwischen 45 und 91 Jahren. Sie erfreuen sich
guterGesundheitundbesorgen ihren Haushalt

weitgehend selbständig. Zusätzlich
können sie aber auf die Unterstützung von
Spitex,Verwandten und Nachbarn zurückgreifen.

Das Rehbühl verfügt über einen
1995 erstellten Anbau mit Saal, wo den
Bewohnernalle14Tageein gemeinsames
Mittagessen angeboten wird, um die Gemein-

DieSiedlung Rehbühl in Uster ist ein typisches
Beispiel der 60er-Jahr-Architektur. Für den Umbau
derKleinwohnungen erarbeitet die Genossenschaft
eine langfristige Strategie.
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schaftzupflegen. ImgleichenTraktbefindet
sich eine grosseWohnung mit Tagesbetreuung,

die auch Externen offensteht.
«Die Nachfrage nach seniorengerechten

Wohnungen ist in Uster sehr gross und
steigt laufend» erklärt Werner Brühwiler,
Geschäftsführer der Genossenschaft
Rehbühl. Eine Erweiterung der Siedlung wäre
dringend nötig. Zudem brauche es für die
anstehendenSanierungen des alten Gebäudes

Umsiedlungsmöglichkeiten.Gerne hätte

man zuerst einen Neubau in der Nähe
erstellt, in den die von den Baumassnahmen

betroffenen Bewohner hätten
umgesiedelt werden können.DieHoffnungen auf
Bauland hätten sich jedoch zerschlagen.
Werner Brühwiler: «Der Bodenpreis ist mit
tausend Franken pro Quadratmeter definitiv

zu hoch.» Die«S5-Stadt»-Uster in15-Mi-nuten-

Distanz zu Zürich sei mittlerweile
viel zu attraktiv geworden.

Öffentliche Handprofitiert
Auch die stadteigenen Landreserven seien
derzeit minim. Dabei spart die Stadt dank
den günstigen Mieten allein im Rehbühl
jährlich36500Franken Ergänzungsleistungen.

Viele Bewohner mit geringem Ren-ten-)

Einkommen kämen nur dank den
Genossenschaftswohnungen ohne
Ergänzungsleistungen aus, wobei vier von fünf
Berechtigten gar freiwillig darauf verzichten.

So kostet eine 1-Zimmer-Wohnung im
Rehbühl einschliesslich Nebenkosten nur
rund 660 Franken, eine 2-Zimmer-Wohnung

rund 800Franken.Eine Erhöhung der
Mieten auf ortsübliche Werte würde neue
Ergänzungsleistungen imUmfang von rund
100000 Franken proJahr auslösen.

Auch die siedlungsinterne Betreuung
entlastedenStaat. In UsterwirddieZahlder
80-Jährigen indennächstenzehn bis zwanzig

Jahren umbis zu 40Prozent zunehmen.
Als2011 inder Alterssiedlung Sonnental 42
Wohnungen), die ebenfalls der Genossenschaft

gehört, eine 2½-Zimmer-Wohnung
frei wurde, bewarben sich dafür gleich 22

Genossenschaftsmitglieder. Nun prüft die
Genossenschaft die Möglichkeiten, die
bestehende Siedlung Rehbühl in Etappen zu
erneuern. «Leider hat sich jedoch gezeigt,
dass eine Renovation zu höheren Mieten
führt als ein Neubau» konstatiert der
Geschäftsführer.

Lange Mängelliste
Die schlecht isolierte Gebäudehülle der
Alterssiedlung Rehbühl wurde seit Bestehen
nie instand gesetzt; die Sanierung ist daher
überfällig.DieListe derMängel ist lang: Der
Heizölverbrauch liegt bei13Liternpro
Quadratmeter beheizte Wohnfläche zum
Vergleich: im Minergiestandard sind es 3,8
Liter). Die Heizung aus dem Jahr 1966 muss

dringend ersetztwerden. Bei den Balkonen
und Laubengängen aus den 1960ern
bestehen grosse Wärmebrücken. Ferner weist
das Flachdach Schäden auf. Der bestehende

Lift istzukleinund nicht rollstuhlgängig.
Fenster, Küchen und Bäder wurden zwar
1995 erneuert. Wohl sind die Duschen
schwellenlos, nicht aber die Balkone.
Gleichzeitig wurden die 1-Zimmer-
Wohnungen teilweise zu 2- und 2½-Zimmer-
Wohnungen zusammengelegt. Doch ein
Grundproblembleibt:dieWohnungen sind
ringhörig.

Über das Vorgehen im Projekt Rehbühl
werden die Genossenschaftsmitglieder an
der Generalversammlung Anfang 2013

entscheiden. Ziel ist, wenigstens gleich viele,
aber grössereWohnungenzur Verfügungzu
stellen.Zurzeit wird mit derStadt über
Möglichkeiten zur besseren Ausnützung des
Areals und eine Zusammenarbeit bei Bau¬

vorhaben

Werner Brühwiler, Geschäftsführer der Genossenschaft
Rehbühl, stellt fest, dass grosserMangel an
Alterswohnungen herrscht. Eine Erweiterungdes
Genossenschaftsbestands istwegendes teuren Baulands jedoch

der angrenzenden Berufswahlschule

schwierig.

diskutiert. «Ohne Verdichtung geht
es praktisch nicht» sagtWerner Brühwiler.
Für die Erneuerung etwa im Jahr 2020)soll
einArchitekturwettbewerb ausgeschrieben
und ein Umsiedlungskonzept für die
Bewohnerschaft erstellt werden – «gekündigt
wird niemandem» versichert der Rehbühl-
Geschäftsführer.

Zusammenlegung macht Kündigungen
notwendig
Verschiedene Genossenschaften kämpfen
mit ähnlichen Problemen. Die Wohn- und
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Siedlungsgenossenschaft Zürich WSGZ)

will den «Postturm» 40 Wohnungen) im
Zentrum von Uster einer Gesamterneuerung

unterziehen. Dabei werden die
26 1-Zimmer-Alterswohnungen zu neun
3-Zimmer-Wohnungen zusammengelegt.
Den 26 Bewohnern wurde im Herbst 2011

per Frühling 2013 gekündigt. Dies sei in
Absprache mit dem Stadtrat geschehen,
betont WSGZ-Geschäftsführer Peter Kopp.
Nichtalle Genossenschaftersinddamit
einverstanden; zurzeit sind acht Einsprachen
bei der Schlichtungsstelle pendent. Seit
dem Bau des Postgebäudes 1977 wurde
noch nie saniert;nun solleneinFeuerwehrlift

Hochhaus), neue Fenster, Bäder und
Küchen eingebaut werden. Die Sanierung
der zwölf 2-Zimmer-Wohnungen erfolgt im
bewohntenZustand.

Die WSGZ verfügt über total 1034
Wohnungen im Kanton Zürich; davon sind 95

Alterswohnungen. Dabei setzt die
Genossenschaft auf dieses Wachstumssegment:
Im Juli vorigenJahreskonnte sie in Bassersdorf

56 neue Alterswohnungen in sechs
Häuserneinweihen vgl.wohnen7–8/2011).
Es handelt sich vorwiegend um Einheiten
mit zweieinhalbund dreieinhalbZimmern,
wie sieheute gefragt sind. In Bülach hat die
WSGZ zusammen mitderörtlichen
Genossenschaft GABeinen Investorenwettbewerb

für 45 Alterswohnungen, eine Pflegeabteilung

undeinenQuartiertreffgewonnen.
Anfang März 2012 obsiegte die Genossenschaft

zusammen mit Partnern in einem
Investorenwettbewerb in Oberglatt, wo 37
Alterswohnungen mit zwei Pflegeabteilungen

entstehensollen.

1-Zimmer-Wohnung hat ausgedient
Bei der Baugenossenschaft Süd-Ost in
Zürich total 718Wohnungen) wurde das 1971
erstellte Hochhaus Im Holzerhurd 46
Zürich) im Zeitraum von 2003bis 2011 aussen
und innen saniert.Stattwie ursprünglich84
weist daszwölfstöckige Gebäude heutenur
noch 72 Wohnungen auf: 24 Einzimmer¬

wohnungen

Die Liegenschaft PostUster der WSGZ wurdeseit der
Erstellung 1977 noch niesaniert. Die 26
Einzimmerwohnungen sollen nun in3-Zimmer-Wohnungen
umgebaut werden.

wurden zu zwölf 2½-Zimmer-
Wohnungen Nettwohnfläche 62 m2)

zusammengelegt. 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
1950gegründete StiftungAlterswohnungen
der Stadt Zürich SAW) rund 2000
preisgünstige und altersgerechte Wohnungen
bereit. Sie vermietet sie in erster Linie an
Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt
Zürich mit kleinem Einkommen.
Dienstleistungen wie Hauswartung, Wäscherei,
eigene Spitex, 24-Stunden-Pikett oder
soziale Dienste ermöglichen den Mietern ein
selbstbestimmtes Leben inden eigenenvier
Wändenbis inshoheAlter.

Umbau oder Ersatz?

Noch 2005wiesdieSAWmehrals65 Prozent
1- und 1½-Zimmer-Wohnungen auf. Ziel
ihrer Baustrategie ist es, deren Bestand bis
2019 auf rund 15 Prozent zu senken. Im
Rahmen der Angebotsbereinigung sind
zumTeil auch Ersatzbautenvorgenommen
worden, so etwa bei der Siedlung Hirzenbach.

Bei der Siedlung Irchel aus den
1970er-Jahrenwurden aus ursprünglich136
Wohnungen davon 104 miteinem Zimmer
und 36 Quadratmetern Fläche) 140 neue
und zumeist grössere Einheiten, was dank
baulichen Erweiterungen möglich war. Bei
anderen Siedlungen zumBeispielGrünau)
bauteman imRahmeneinerTotalsanierung
76 1-Zimmer-Wohnungen in54 zeitgemässe

Einheiten um.
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Dankbaulichen Erweiterungen konnte die Stiftung
Alterswohnungen der Stadt Zürich in ihrerSiedlung
Irchel sogarzusätzliche Wohnungen schaffen
aus der Publikation «Leben wie ichwill. Autonomes

Wohnen im Alter» zum60-Jahr-Jubiläum der Stiftung
Alterswohnungen).
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