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Die Mikroverdichtung
Von Benedikt Loderer
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Da hat es ihnen Ernst Hubeli, Archi-
tekt in Zürich und Professor für

Städtebau in Graz, wieder einmal bündig
gesagt, all diesen Heuchlern und Profi-
teuren. Bezahlbare Wohnungen gibt es in
Zürich keine, weil der Immobilienmarkt
als «kriminelle Plattform» dient, weil die
Schweiz der ideale Geldparkplatz ist, weil
es keine Mehrwertabschöpfung gibt, weil
die Baugenossenschaften abbrechen und
neu bauen, was immer heisst: Sie beseiti-

gen bezahlbare Wohnungen. Schlimmer
noch, die Genossenschaften «bauen mit-
telständisch, durchschnittlich teuer,
durchschnittlich ideenlos». Dazu

kommt, auch am Markt vorbei. Statt
flexiblen Raum für die veränderten
Bedürfnisse anzubieten, orientieren
sie sich immer noch am «kleinfami-
liären Muster der 50er-Jahre».

Schliesslich ist da noch das «stark
wachsende Milieu lokaler Urbanis-
ten», das wie die Armen «anderes im
Sinn hat, als teuer und schöner zu
wohnen».

Zusammenfassend: Die bezahl-
baren Wohnungen verschwinden, es

bleiben die teuren. Die «100000
Menschen in der Unterhaltungs-
und Gastroindustrie», die sich mehr
als 1000 Franken Miete nicht leisten
können, plus die « 110 000 Studieren-
den und Berufslernenden» werden
aus Zürich verdrängt. Das schädigt
die Stadt, denn sie wird gleichförmig,
sprich langweilig. Anders herum: Es

herrscht Wohnungsnot in Zürich, nicht
weil es zu wenig Wohnungen hat, nein,
weil zu wenige davon bezahlbar sind.

Im «Tages-Anzeiger», wo Ernst Hubeli
sein Gast-Essay Ende März veröffentlich-
te, brach anschliessend eine Kleindiskus-

sion aus, die sich vor allem auf die Bauge-
nossenschaften konzentrierte. Eines war
dabei von Anfang an Idar: Es gibt zwei

Sorten Menschen, die, die drin sind, und
die draussen. Also ist die Schicksalsfrage,
wie komme ich rein und damit zur be-

zahlbaren Wohnung? Unterdessen wis-
sen wir, wie das Punktesystem der Famiii-
enheim-Genossenschaft Zürich funktio-
niert, und haben erfahren, dass die
Genossenschaften pro Jahr nur zwei Pro-

zent des alten Bestands ersetzen, was 0,5

Prozent des gesamten Wohnungsbe-
stands der Stadt ausmacht. Die Diskus-
sion verlief in den gängigen Geleisen. Der

private Wohnungsbau war kein Thema,
dafür werden die Genossenschaften ge-
prügelt und geraten unter Rechtferti-
gungsdruck.

Stadtwanderer, Architekt und Publizist
Benedikt Loderer schreibt in Wo/inen zweimonatlich

über ein aktuelles Thema.

Leider haben die meisten Leute Ernst
Hubelis Essay nicht zu Ende gelesen,
denn neben den üblichen Massnahmen
aus dem linken Wohnungsbaukasten
tauchte am Schluss ein neues Stichwort
auf: Mikroverdichtung. «Jedes Grund-
stück, jedes Haus wird als Einzelfall ange-
schaut, bei dem An-, Aufbauten, Lü-
ckenschliessungen oder andere Möglich-
keiten geprüft werden. Ob und was wie
verdichtet werden kann, ist verhandel-
bar - Verdichtung gegen Kostenmiete.»
Nicht Ersatz, sondern Verdichten im Be-

stand. Keine grossen Projekte, sondern

Meine Schritte. «Anreize und innovative
Spielräume innerhalb der Zonenpläne
sind denkbar», was zum Beispiel heisst,
über Grenzabstände kann man reden.

Was Ernst Hubeli vorschlägt, praktizie-
ren die Genossenschaften bereits. Der
Boden, auf dem sie ihre Ersatzbauten er-
richten, ist vorhanden und längst bezahlt.
Also setzen sie ihn zu dem Preis in die

Rechnung, den sie einst bezahlt hatten.
Was zusätzlich gebaut wird, beansprucht
nicht mehr Land, das vorhandene wird
besser ausgenützt. Man hat es schon. Je-

der Privatmann würde, wenn er für
sich selber baute, ganz selbstver-
ständlich dasselbe tun. Den Boden
hat er schon, er bezahlt ihn kein
zweites Mal. Diese Selbstverständ-
lichkeit soll nun auch bei der Ver-

dichtung im Bestand gelten. Mikro-
Verdichtung hat also zwei Abteüun-

gen: die frohe und die strenge.
Lockerung und gezähmter Wild-
wuchs die eine, Kostenwahrheit und
Bodenpreiskontrolle die andere. Das
Ziel bleibt der bezahlbare Wohn-
räum. Das ist, wie die Baugenossen-
schalten wissen, nur möglich, wenn
der Bodenpreis eingefroren und die
Kostenmiete durchgesetzt wird.

Die frohe Abteilung der Mikrover-
dichtung tönt verheissungsvoll, und
sie verspricht eine sanfte, langsame,
schrittweise Verdichtung, so eine

neue Art von organischem Städtebau. Die

strenge Abteilung hingegen wird es

schwer haben. Wieso Kostenmiete, wenn
die Marktmiete mehr Gewinn verspricht?
Aufden Punkt gebracht: Das Eigentum ist

gewährleistet (§26 BV), oder wer kassiert
die Grundrente?

Dazu eine unzüchtige Frage. Höchs-
tens einen Drittel des Einkommens sollte
das Wohnen kosten. Könnte es da nicht
sein, dass jene, die den Wohnraum nicht
bezahlen können, zu wenig verdienen?
Sind ihre Löhne zu tief oder ihre Mieten
zu hoch?
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