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Wir haben
ein Problem

Urs Hauser hat es im letzten Heft deutlich ge-
sagt: «Es Dach {iberem Chopf» ist ein Grund-
bediirfnis in allen Lebensphasen, auch und
gerade bei den Alteren. Die demographische
Alterung ist so auch wohntechnisch eine der
grossten Herausforderungen in der ndheren
Zukunft. Egal, welches Bevolkerungsszenario
des Bundesamtes fiir Statistik wir heranziehen:
Bis 2045 wird sich die Anzahl der {iber 65-Jdh-
rigen verdoppeln, die Anzahl der {iber 80-Jdh-
rigen verdreifachen. Diese Szenarien sind des-
halb so stabil, weil die im Jahr 2045 iiber
65-Jahrigen diejenigen sind, die bereits hier
wohnen, also auch bei uns in den Baugenos-
senschaften.

Seit jeher sinkt mit steigendem Alter die Nei-
gung der Personen, ihre Wohnung zu wech-
seln. Die Hilfte der heute 65-Jahrigen wohnen
seit21 Jahren zu zweit in ihrer Vierzimmerwoh-
nung - im Schnittauf 110 Quadratmetern. Auch
wenn die zukiinftigen Alteren mobiler werden
und vermehrt gemeinschaftliche Wohnformen
wihlen werden, so werden letztlich doch kaum
mehr als fiinf Prozent in Wohngemeinschaften
oder Clusterwohnungen leben.

Gemeinschaftliche Wohnformen 16sen also
das Problem nicht, genauso wenig wie der Bau
unzdhliger Alterszentren. Die meisten Men-
schen werden wohl weiterhin in Ein- und Zwei-
personenhaushalten dlter werden. Diejenigen,
die in Baugenossenschaften wohnen, haben in
dieser Hinsicht Gliick! In den Baugenossen-
schaften sind die Mieten aufgrund der Kosten-
miete im Durchschnitt nicht nur zwanzig Pro-
zent giinstiger, die meisten Baugenossenschaf-
ten kennen auch Belegungsvorschriften. Wenn
Letztere zur Anwendung kommen, wohnen die
meisten Alteren anders als im {ibrigen Woh-
nungssektor zumindest nicht allein oder zu
zweit in Vierzimmerwohnungen, sondern in
kleineren Ein- bis Dreizimmerwohnungen.

Aber werden die Baugenossenschaften die
Belegungsvorschriften wirklich anwenden
konnen? Aus analytischer Sicht muss ich das
Klar verneinen. Nur schon ein einfacher Ver-
gleich des Status quo zeigt, dass es bereits heute
ein deutliches Missverhaltnis gibt. Vierzig Pro-
zent Einpersonenhaushalten in Baugenossen-
schaften stehen lediglich zwanzig Prozent Ein-
und Zweizimmerwohnungen gegeniiber.

Nun kann man erkldrend argumentieren:
Die Wohnungen der Genossenschaften wur-
den zu sechzig Prozent vor 1970 gebaut und
weisen sehr kleine Grundrisse auf, so dass hier
andere Belegungsvorschriften anzuwenden
sind. Ich bin geneigt, dem zu folgen, nicht zu-
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letzt, weil ich genau in einer solchen Genos-
senschaft wohne, die es mir erlaubt, zu zweit in
einer relativ kleinen Vierzimmerwohnung zu
leben.

Aber da liigen wir uns letztlich in die eigene
Tasche. Baugenossenschaften haben in ihrem
Bestand zu wenige kleinere Wohnungen, und
diese Situation wird sich in Zukunft verschar-
fen. Denn es sind genau die kleinen Drei-
zimmerwohnungen aus den

Baujahren zwischen 1946 und
1970, die zurzeit durch Neu-
bauten mit einem Fokus auf
grossere  Wohnungen mit
mehr Zimmern ersetzt wer-
den. Dies geschieht mit der

«Auch bei den Baugenossen-
schaften wird sich die Anzahl
der Alteren verdoppeln.»

Begriindung, dass diese nicht

mehr zeitgemdss oder altersgerecht seien, den
Okologischen Standards sowie den Bediirfnis-
sen heutiger Familien nicht geniigen wiirden.
Alles richtig. Aber auch bei uns wird sich die
Anzahl der Alteren verdoppeln - und zwar un-
ter anderem durch unsere eigenen Mitglieder,
die dlter werden und die Nachbarschaften mit-
préagen.

Was passiert, wenn die Baugenossenschaf-
ten diesen Haushalten keine kleinere Wohnung
anbieten kénnen? Die eine Variante: Sie ver-
bleiben in ihren - letztlich zu grossen - Woh-
nungen. Diese fehlen dann fiir andere Lebens-
phasen, so dass die Baugenossenschaften ihren
Anspruch der sozialen Durchmischung nicht
mehr erfiillen konnen.

Die zweite Variante: Sie suchen sich neue
Wohnungen. Es ist anzuzweifeln, dass sie diese
in ihren angestammten Nachbarschaften fin-
den und dass sich dies alle leisten kénnen. Al-
tere sind heute besonders {iberreprisentiert in
Eigentumswohnungen, in denen sie dannnoch
mehr Wohnfldche und noch mehr Zimmer be-
wohnen. Wire dann alles gut? Aus statistischer
Sichtkdnnten wir uns als Baugenossenschaften
dann zumindest weiterhin damit rithmen, dass
in Baugenossenschaften weiter auf weniger
Wohnfliche gewohnt wird und die Alters-
durchmischung gewéhrleistet bleibt.

Wir stehen vor einem schwer lIosbaren Prob-
lem, dem wir uns dringend annehmen miissen.
Es wird nicht reichen, dass die Baugenossen-
schaften versuchen, ihren Marktanteil weiter
zu erhohen. Auch wegen unserer sozialpoliti-
schen Verantwortung diirfen wir diese Heraus-
forderung nicht auslagern, sondern wir sollten
uns ihr stellen, um wirklich fiir alle Lebenspha-
sen «Es Dach tiberem Chopf» anbieten zu kon-
nen. o

Corinna Heye ist Co-Prasi-
dentin der Genossenschaft
Dreieck in Zirich und analy-
siert als Geschaftsfiihrerin
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Immobilienmarkt aus Nut-
zersicht und die Wohnsitua-
tion in der Schweiz - so auch
in Baugenossenschaften.
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