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Grenchner Wohntage 2014

SO BLEIBT WOHNEN ZAHLBAR

«Rezepte von und fiir Investoren» rund ums zahlbare Wohnen
versprach die Fachtagung an den Grenchner Wohntagen.
Neben viel Bekanntem gab es auch einige Denkanstdsse zum

Mitnehmen.

Von Liza Papazoglou

Wer, wenn nicht die gemeinniitzi-
gen Bautriger, sorgen Tag fiir Tag
fiir zahlbaren Wohnraum? Wie sie das
machen, wurde an der Fachtagung des
Bundesamts fiir Wohnungswesen vom
6. November anhand verschiedener Bei-
spiele aufgezeigt. Wobei der michtigste
Hebel hinlénglich bekannt ist: Das Kos-
tenmiete-Prinzip, das auf Gewinn ver-
zichtet und so Wohnraum langfristig
giinstig halt. Daneben wurden aber auch
konkrete Massnahmen vorgestellt, die
giinstiges Bauen ermdglichen.

Mit Eigentum Mieten vergiinstigen

Zwei Baugenossenschaften berichteten
iiber Projekte, bei denen Eigentumswoh-
nungen zur Finanzierung von Mietwoh-
nungen erstellt wurden. Bei der Wohn-
baugenossenschaft Oberfeld in Oster-
mundigen war von Anfang an klar, dass
das Projekt nur mit diesem Finanzie-
rungsmodell realisiert werden konnte, wie
Préasident Christian Zeyer ausfiihrte. Ei-
gentiimer leisteten Anzahlungen von

dreissig Prozent des Kaufpreises, Mieter
zinslose Darlehen von zehn Prozent der
Wohnungskosten. Positiv sei, dass mit
diesem Modell langfristig giinstige Miet-
wohnungen ermoglicht wiirden. Als gros-
sen Nachteil fiihrte er an, dass damit Bo-
den nicht dauerhaft der Spekulation ent-
zogen wird: Aus rechtlichen Griinden
konnen Genossenschaften bei Eigen-
tumswohnungen héchstens 25 Jahre lang
ein Vorkaufsrecht geltend machen; da-
nach sind die Eigentiimer frei, sie zu
Marktpreisen weiterzuverkaufen. Wie sich
das Zusammenleben der Mietwoh-
nungs-, Eigentumswohnungs- und ge-
mischten Hauserblocks im Oberfeld ent-
wickelt, muss sich noch zeigen.

Weshalb sich die Wohnbaugenossen-
schaft Cooplog in Genf gezwungen sah,
Eigentumswohnungen zu erstellen, fiihr-
te Prasident Alain Charlet aus. Nachdem
die Cooplog im begehrten Carouge-
Quartier ein Verwaltungsgebaude gekauft
hatte, das sie zu einem Wohnhaus um-
bauen wollte, verweigerten die Beh6rden

die Bewilligung, das Geb4dude wie geplant
um zwei Stockwerke aufzustocken. Damit
wurde das Projekt zu teuer. Die Genos-
senschaft verfiigte nicht {iber die notige
Liquiditdt und beschloss deshalb, den
Komplex durch zwei Gebdude mit Appar-
tements in Stockwerkeigentum bezie-
hungsweise Genossenschaftswohnun-
gen zu ersetzen. Der Verkaufsgewinn
floss beim Bau der Genossenschaftswoh-
nungen ein. Die Cooplog erwdgt nun,
weitere Stockwerkeigentumsprojekte zu
realisieren - allerdings im Baurecht, um
eine Liquiditdtsquelle fiir Neuanschaf-
fungen zu sichern.

Giinstiges Bauen erfordert gute
Planung

Wie architektonisch gut und trotzdem
kostenbewusst gebaut werden kann, er-
lauterte der Architekt Valentin Loewens-
berg anhand des Wohnhauses Clarida-
park in Wald (ZH). Er empfahl vor allem,
das Verhiltnis von Kosten und Nutzen
genau zu analysieren und am richtigen
Ort zu sparen. Beispielsweise bringe es
nichtviel, beim Innenausbau anzusetzen,
da dieser nur einen Achtel der Erstel-
lungskosten ausmacht. Bauglieder, die
wenig kosten, fiir Mieter aber wichtig sind
wie Terrassen, Raumhohe und Zimmer-
flachen, sollten grossziigig bemessen
werden. Sparen konne man dafiir bei den
teuren Elementen wie Fassaden, Balko-
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nen oder Fenstern. Konsequent zu redu-
zieren seien Bauteile, die fiir den architek-
tonischen Gehalt nicht wichtig sind. So
gibt es im Claridapark nur einen Schacht
pro Wohnung, einen Lift, Aussen- statt In-
nentreppen und Beton nur dort, wo er
unabdingbar ist. Und schliesslich brau-
che es eine umsichtige Planung und Or-
ganisation. Bauherr, Architekt und Bau-
leiter miissten pragmatisch zusammenar-
beiten, teure Spezialisten nur beigezogen
werden, wo dies zwingend nétig sei.

Auf die noch zu selten genutzten Mog-
lichkeiten von Aufstockung oder Dachge-
schossausbau verwies Markus Mooser,
Direktor der Westschweizer Geschifts-
stelle von Lignum. Schliesslich stellten
Didcher «das preiswerteste Baugrund-
stiick» tiberhaupt dar.

Kostentreiber vermeiden
Als Kostentreiber beim Bauen identifi-
zierte Astrid Heymann, Mandatsleiterin
der Anlagestiftung Adimora, bei der Po-
diumsdiskussion jegliche Abweichung
von «massentauglicher Norm». Sobald
man vom gdngigen Standard abweiche,
verteure das die Kosten; sogar wenn man
bewusst auf etwas verzichte, zum Bei-
spiel in einer Kiiche auf Hingeschranke,
treibe das die Kosten in die Hohe, statt sie
zu senken. Sie empfahl deshalb, durch-
gdngig auf Standardlosungen zu setzen.
Ins gleiche Horn stiess Andreas Hofer, Ar-
chitekt und Geschiftsleitungsmitglied
von mehr als wohnen. Kiindige man bei
einem Projekt an, giinstig bauen zu wol-
len, verteure das die Planung gleich
massgeblich.

Einig waren sich die Podiumsteilneh-
mer, dass es keine einfachen Rezepte fiir

giinstigen Wohnraum gibt, sondern am
ehesten eine Kombination kleiner, un-
spektakuldrer Massnahmen zum Ziel
fithrt. Auf einen wunden Punkt wies der
Soziologe und Stdadteplaner Philippe Ca-
bane hin: Es werde flachendeckend
mehr - kostspielige - Lebensqualitdt ge-
fordert. Das sei unsinnig, vielmehr brau-
che es differenzierte Angebote: «Man
muss auch eine Abwertungskultur pfle-
gen.» Glinstig sei ndmlich Wohnraum,
der einfach, klein und wenig attraktiv ge-
legen sei. Vorbehalte meldeten zudem
mehrere Podiumsteilnehmer gegeniiber
den Energiestandards an, die oft als Kost-
entreiber wirkten.

Sind Wohnungen iliberhaupt

zu teuer?

Ob die Mieten in der Schweiz {iberhaupt
zu teuer seien, stellte Yvan Schmidt von
der Immobilienberatungsfirma Iconsul-
ting zur Diskussion. Er zeigte sich {iber-
zeugt, dass der Wettbewerb weitgehend
funktioniere. Das stellte auch Donato So-

gnamiglio, CEO des Immobilien-Bera-
tungsunternehmens [AZ], in seinem Re-
ferat fest. Im internationalen Vergleich
und gemessen am Einkommensanteil,
der fiir die Miete aufgewendet wird, sei
die Situation nicht gravierend. Es gebe al-
lerdings enorme regionale Unterschiede
und punktuelle Uberhitzungen des Im-
mobilienmarkts. Er forderte grosstmogli-
che Zuriickhaltung bei staatlichen Ein-
griffen.

Demgegeniiber plddierte Nicole De-
cker, Leiterin des Wohnungsamtes im
Kanton Neuenburg, dezidiert fiir eine ak-
tive Rolle der offentlichen Hand. Preis-
giinstige Wohnungen, auf die Leute mit
bescheidenem Einkommen dringend an-
gewiesen seien, biete der freie Wohnungs-
markt nicht in ausreichender Zahl an. Sie
legte wie bereits am Regionalforum (siehe
Wohnen 10/2014) dar, wie ihr Kanton den
gemeinniitzigen Wohnungsbau unter-
stiitzt, zum Beispiel durch die Vergabe
von Baurechtsland oder die Gewdhrung
von Darlehen und Biirgschaften. [

Standardlésungen sind
am giinstigsten. In
diesem Punkt war sich
das Podium einig.
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