Urbanes Wohnen

Die Bewohner pragen eine Stadt. Deshalb kommt der Frage, wie sie in ihr wohnen mdchten grosse
Bedeutung zu. Ein gesunder Nutzungsmix gilt als Rezept fir lebendige stadtische Quartiere. Doch was ist

darunter zu verstehen?

Von Gabriel Diezi

0 viele Menschen zusammenleben, gibt
w es zwangslaufig Reibungen. Die Stras-

sen platzen aus allen Néhten, die Ziige
sind dberflllt und die bezahlbaren Wohnungen
rar. Kommt dazu, dass in der Stadt unterschied-
lichste Lebenskonzepte auf engstem Raum auf-
einander prallen. Da Bauland gerade in den
Schweizer Zentren Mangelware ist, wird zudem
zunehmend verdichtet geplant und gebaut. Fiih-
ren all diese Faktoren in der Stadt also zwangs-
ldufig zum viel zitierten «Dichtestress», der gerade
die Debatte zur Masseneinwanderungsinitiative
préagte? Nicht wirklich, denn Dichte hat durchaus
auch ihre positiven Seiten.

Soziale Kontakte gesucht

«Stadter sind auf der Suche nach sozialer Dichte»,
sagte Joélle Zimmerli anldsslich der Konferenz
zum Wohnungsmarkt Schweiz, die das Institut fir
Finanzdienstleistungen Zug (IFZ) der Hochschule
Luzern veranstaltete. Man dlrfe aber die soziale
Dichte nicht mit der baulichen Dichte verwechseln,
betonte die Soziologin und Raumplanerin von
«Zimraum Raum + Gesellschaft». «Urbane Men-

schen suchen Orte in kurzer Distanz, an denen sie
gesellschaftliche Kontakte ausserhalb der Woh-
nung pflegen kdnnen — und dies bei grosstmaogli-
cher Auswahl», erlauterte Zimmerli basierend auf
den Resultaten ihrer Studie «Akzeptanz stadtischer
Dichte». Fiir diese hatte die Soziologin letztes Jahr
1050 zuféllig ausgewahlte Stddterinnen und
Stédter befragt.

Dabei zeigte sich: Leute, die in einem inner-
stadtischen Quartier leben, definieren Wohnqua-
litat primér ber belebte Orte direkt vor der Haus-
tire und die Moglichkeit, dort spontan Bekannte
treffen zu konnen. Gerade junge Menschen
suchen in der Stadt die Erlebnisdichte: Freizeit,
Freunde und Treffpunkte sind fiir sie zentral.
«Zugunsten einer zentralen Wohnlage sind die
Jungen deshalb bereit, beim Ausbaustandard
ihrer Wohnung Abstriche zu machen und auch
Larm in Kauf zu nehmen», erlauterte die Sozio-
login aufgrund friiherer Umfrageresultate ihres
Biiros. Aber auch alternde Stddter aus der Gene-
ration der «Babyboomer» wollen grossmehrheit-
lich in der Stadt bleiben. Soziale Kontakte suchen
und finden diese aber an anderen Orten als die

Jungen: primér beim Gewerbe und in halbof-
fentlichen Rdumen. Zu ihren Begegnungszonen
zéhlen etwa der Veloladen um die Ecke, das Quar-
tierbeizli oder die Sitzbank im Innenhof ihrer
Siedlung.

Was Stadtziircher wollen

Doch auch Stédter sind nicht gleich Stadter: So-
ziale Kontakte direkt vor der Haustiire suchen
lange nicht alle. Gemass Zimmerlis Studie moch-
ten 42 Prozent der Bewohner Ziirichs mit erster
Prioritdt in einem ruhigen Wohnquartier wohnen,
26 Prozent in einem innerstadtischen Quartier,
20 Prozent nur in ihrem jetzigen Quartier und
12 Prozent in der Ndhe einer S-Bahn-Station.
Uberzeugte Innerstadter wohnen am kiirzesten
in Zurich und sorgen damit fiir frisches Blut in
der Stadt. Verwurzelte Quartierbewohner wohnen
am ldngsten in der Stadt und schaffen damit den
lokalen Kitt. «Sie stehen der Zuwanderung — und
damit einer dichten Bevolkerung — deutlich skep-
tischer gegentiber als die Innerstédter, die kaum
gesellschaftliche Beriihrungsangste kennen»,
erlauterte die Soziologin.
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Neu gebaut und bereits {iberholt: Hinter dem Ziircher Primetower entstehen monofunktional genutzte Grossbauten mit undefinierten Zwischenrdumen, die nicht
privat, aber auch nicht éffentlich anmuten. Gleichzeitig wohnen Menschen direkt im 6ffentlichen Raum, ihr Schlafzimmer liegt neben dem Parkplatz.
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Bilder: Gabriel Diezi

Um in Zirich Raum fir potenzielle Zuziiger zu
schaffen, muss das Wohnungsangebot mangels
Alternativen innerhalb der stédtischen Gebiete
ausgeweitet werden. Die notwendige bauliche
Verdichtung soll in die Hohe und nicht in die Breite
gehen, findet eine grosse Mehrheit von 77 Pro-
zent der Befragten. Sie wiirden es begriissen,
dass man Ziircher Hauser «zwei bis drei Stock-
werke hoher bauen kann — und dies auch in der
Innenstadt», wie Zimmerli betonte. Eine dichtere
Bebauung der heute noch griinen Wohnquartiere
beflirwortet hingegen nur jeder vierte Zlrcher.
«Die Verdichtung sollte also im Bestand und nicht
auf der griinen Wiese mittels Ersatzneubauten
geschehen», so Zimmerli weiter.

Durchmischung anstatt Monokultur

Die bauliche Dichte bestimmt also direkt die
subjektiv wahrgenommene Wohnqualitat, ent-
scheidend ist aber die Mikrolage. Als wichtigstes
Kriterium fur die Qualitat einer Stadtwohnung wird
der Balkon oder die Dachterrasse genannt. «Diese
befriedigen mit ihrer Uberlagerung von dffentli-
chem und privatem Raum ein zentrales Bed(rf-
nis der Stadter», erlduterte die Soziologin. Denn
grundsétzlich gelte: «Je mehr verschiedene
Nutzungen sich kleinrdumig iberlagern, desto
stadtischer wird es.» In Uberbauungen sollten
deshalb die Erdgeschosse nicht ausschliesslich
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dem Wohnen vorbehalten sein: Hier kdnnen auch
Arbeitsplatze und Freizeitangebote angesiedelt
werden. Denn erst die kleinrdumige Durch-
mischung belebe ein Quartier, betonte Zimmerli.
Unverstandlich findet sie deshalb, was derzeit
an zentralster Zircher Lage gebaut wird: «Direkt
hinter dem Primetower beginnt die Agglo mit
monofunktionalen Wohnbauten.»

In der 6ffentlichen Kritik stand auch die Europa-
allee, also die Uberbauung des 78 000 Quadrat-
meter grossen Stadtzlircher Entwicklungsge-
biets direkt am Gleisfeld, das sich im Besitz der
Schweizerischen Bundesbahnen (SBB) befindet.
Dort entstehe zwischen Hauptbahnhof und
Langstrasse ein herzloser Moloch mit Biiros und

Etwas Griin fiir die Ziircher
Lagerstrasse: Kleine Geschafte
im Erdgeschoss der gross-
volumigen Bauten beleben das |
dichte Europaallee-Quartier.

Luxuswohnungen, der mit dem bestehenden
Quartier nicht verkniipft sei, hiess es vielerorts.
2009 erhielt deshalb das Immobilienunternehmen
Fischer AG von der Grundeigentimerin den Auf-
trag, ein Nutzungskonzept flr die Erdgeschosse
entlang der Lagerstrasse zu erarbeiten. Der
bestehende scharfe Bruch zum angrenzenden
Stadtkreis 4 sollte gemildert werden. «Was auf

<<Direkt hinter dem Zurcher Primetower
beginnt die Agglo mit monofunktionalen
Wohnbauten. >>

Joélle Zimmerli, Soziologin und Planerin FSU,
Zimraum Raum + Gesellschaft

der Erdgeschoss-Ebene geschieht, pragt unsere
Wahrnehmung», erliuterte Immobilientreuhdnder
Steff Fischer anlésslich der IFZ-Konferenz.

Erdgeschosse, die beleben

Als Lésungsvorschlag entwickelte der CEO der
Fischer AG zusammen mit seinem Team den
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Auch kleinere Stadte experimentieren mit neuen Wohnformen:

i A

In der Giesserei Winterthur leben die Generationen Hand in Hand (oben), das Schaffhauser Projekt
«Urbahn» {iberzeugt als gut angeschlossene vielseitige Innenstadterweiterung.

«Markt Lagerstrasse». Die Erdgeschossflachen
entlang der Strassenfront sollten kleinteilig und
zu bezahlbaren Preisen an rund 40 quartiertypi-
sche Autorenshops und Gastrolokale vermietet
werden, und nicht an Verkaufsfilialen grosser
Marken. Die SBB fanden Gefallen an Fischers Vor-
schlag und so siedelt dieser nach und nach auf
den fertiggestellten Baufeldern der Europaallee
interessante Ldden und Lokale an. Wer heute
der Lagerstrasse entlang schlendert, trifft etwa
auf ein urbanes Gartengeschéft, auf einen La-
den mit griechischen Spezialititen oder einen
Goldschmid. Die Shops belegen zwischen 30 und
100 Quadratmeter Flache, wobei der Median bei
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lediglich 40 Quadratmetern liegt. Obwoh! der
«Markt Lagerstrasse» einen grossen offentlichen
Mehrwert schafft, beansprucht er weniger als
1Prozent der Europaallee-Gesamtflache. Die flr
das Gelingen des Markt-Projekts notwendige Quer-
subventionierung stellen die SBB Uber die lukrative
Vermietung der Obergeschosse als Biirofldchen
an zentralster Lage problemlos sicher.

Fischers Unternehmen befasst sich auch mit
der Suche nach Zwischennutzungen, die stédti-
sche Quartiere beleben und aufwerten. Auf einem
leeren Grundstlick in Zlrich-Binz realisierte er
mit dem «Basislager» im Auftrag der Swiss Life
seine Idee einer mobilen Immobilie. Um die

Investitionen und damit auch die Nutzungskosten
tief zu halten, liess Fischer 135 stapelbare Con-
tainer zu kleinteiligen Kinstlerateliers umbauen.
Nach zwei Jahren und dem vorbestimmten Ende
der Zwischennutzung in der Binz zog die grosse
Mehrheit der Kreativen zusammen mit ihrem
Container nach Altstetten um, auf ein von der
Stadt Zirich zur Verfligung gestelltes Ersatz-
grundstick.

Alle Generationen unter einem Dach

Kreative, urbane Wohnformen finden sich aber
auch in kleineren Stédten. Ein gutes Beispiel da-
fiir ist die Giesserei in Winterthur, einer Uberbau-
ung die 2013 fiir 83 Millionen Franken fertigge-
stellt wurde. In dieser Mehrgenerationensiedlung
der Genossenschaft Gesewo wohnen heute 330
Personen jeglichen Alters in 151 Wohnungen, die
zwischen eineinhalb und neun Zimmer aufweisen.
Das grosse gewerbliche, kulturelle und soziale
Angebot unterstiitzt die Entstehung einer Haus-
gemeinschaft. Die Bewohner bestellen etwa den
Garten gemeinsam, genehmigen sich nach Fei-
erabend ein Bier an der «Pantoffelbar» oder tref-
fen sich in der Quartierbibliothek. Jurg Altwegg,
der mehr als fiinf Jahre als Projektleiter die trei-
bende Kraft hinter der Giesserei war, verhehlte
an der IFZ-Konferenz aber nicht, dass es ins-
besondere «eine Herausforderung war, die WG-
Wohnung mit neun Zimmern zu vermieten.»
Zudem seien die 19- bis 26-Jahrigen — aufgrund
der alterstypischen Préferenzen — in der Siedlung
untervertreten. Dennoch ist das Projekt laut
Altwegg gut gestartet: «Erfolgsgarant war der
partizipative Prozess, bei dem alle aktiv mitreden
konnten.»

Die dieses Jahr unter Federfiihrung der Stei-
ner AG fertiggestellte, preisgekronte Schaffhauser
Innenstadterweiterung «Urbahn» muss sich hin-
gegen noch bewéhren. Innerhalb von 17 Jahren
entstand gemass der Laudatio der Raumpla-
nungsgruppe Nordostschweiz «eine attraktive,
eigenstandige Bebauung mit urbaner Auspragung
sowie hoher Dichte und mit einem vielféltigen
Nutzungsmix.» Ennet der Gleise sei kein isolier-
tes Areal entstanden, sondern eine gelungene
Innenstadterweiterung — dank der sehr guten
Fussgédngeranbindung an die historische Altstadt.
Durch konsequente Vorgaben und Beharrlichkeit
konnten die Verantwortlichen den angestrebten
Nutzungsmix von Wohnen, Gewerbe und Dienst-
leistungen inklusive eines Kongresshotels tat-
séchlich umsetzen. m FORTSETZUNG AUF SEITE 14
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Auf baublatt.ch/urban konnen
Sie die Studie «Akzeptanz
stadtischer Dichte» downloaden.
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Grosseres Angebot bei robuster Nachfrage

Auch auf der Grossbaustelle Europaallee wird fleissig gebaut. Hier direkt am Ziircher Gleisfeld
entsteht noch bis 2020 ein komplett neues Quartier.

«2014 ist der Spitzenjahrgang in Bezug auf
die Bautatigkeit», sagte Patrick Schnorf von
Wiiest & Partner anldsslich der IFZ-Konferenz
zum Wohnungsmarkt Schweiz. «Seit den 70er-
Jahren wurden nie mehr so viele neue Wohnun-
gen gebaut.» Der Immobilienexperte rechnet
damit, dass im laufenden Jahr gegen 50000
Wohneinheiten auf den Schweizer Immobilien-
markt gelangen.

Der grosste Zuwachs erfolgt jedoch in der
Peripherie und nicht etwa in den Grosszentren,
wie dies das raumplanerische Ziel ware. Die
sehr hohe Produktion ist insbesondere Ausdruck
des vorherrschenden Anlagedrucks bei insti-
tutionellen Investoren — Alternativen sind im
Tiefstzinsumfeld kaum vorhanden.

Wieder im Gleichgewicht

Das grossere Angebot an Wohnungen hat,
berechnet flir die ganze Schweiz, den Markt
wieder ins Gleichgewicht gebracht. Dies lasst
sich etwa bei der schweizweiten Preisentwick-
lung der Eigentumswohnungen ablesen, die viel
heterogener geworden ist. In der Genfersee-
Region — wahrend des letzten Jahrzehnts mit
einem jahrlichen Preiswachstum von (ber acht
Prozent einer der Hotspots — sind in den letz-
ten zwdélf Monaten die Preise stagniert oder gar
leicht gesunken. In der dstlichen Landeshalfte
steigen diese jedoch grossmehrheitlich munter
weiter — und dies mit Wachstumsraten von
zwischen vier und tber acht Prozent. «Bdse
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Zungen sagen nun, dass bereits die Immobili-
enkrise der 90er-Jahre vom Genfersee in Rich-
tung Ziirichsee gewandert sei», meinte Schnorf
mit einem Augenzwinkern.

Dramatisieren will der Immobilienexperte die
aktuelle Situation aber nicht, préasentiert sich
doch der volkswirtschaftliche Datenkranz nach
wie vor solide: «Wir haben zwar nicht mehr die
erhofften Zuwachsraten, aber immer noch eine

robuste Situation.» Einerseits féllt das Wirt-
schaftswachstum 2014 mit einer prognostizier-
ten Steigerung des Bruttoinlandprodukts (BIP)
um zwei Prozent verhalten aus. Andererseits
stiitzen die weiterhin hohe Zuwanderung in
die Grossstéadte und die sehr tiefen Zinsen den
Immobilienmarkt nachfrageseitig.

Da der Immobilienmarkt das erhohte Bevol-
kerungswachstum in Folge der Personenfrei-
zUgigkeit nicht antizipiert habe, sei bezahlbarer

Wohnraum gerade in Grosszentren wie Zlrich
Mangelware geworden, so der Immobilienex-
perte. «Dies hat zu einer Kielwasser-Zuwande-
rung gefiihrt, bei der weniger solvente Leute
in Regionalzentren wie etwa Winterthur oder
Wetzikon ausgewichen sind.»

Unvorbereitet in die Boomphase

Das uiberdurchschnittliche Hypothekarwachstum
der letzten 20 Jahre sei nachfragegetrieben und
nicht auf spekulative Motive zuriickzuftihren,
sagte Martin Neff, der Chefékonom der Raiffei-
senbank Schweiz. «Treiber der Nachfrage sind
die politischen Rahmenbedingungen und die ma-
nipulierten, historisch tiefen Zinssatze», meinte
der Immobilienexperte. In diesem Umfeld kann
die Schweizerische Nationalbank (SNB) keine
eigenstandige Zinspolitik mehr betreiben. «Die
SNB héngt aufgrund der Eurountergrenze am
Tropf der Europdischen Zentralbank und hat ihr
Hauptinstrument, um den Markt zu beruhigen,
aus der Hand gegeben», flihrt der Raiffeisen-
Chefokonom weiter aus. Die schwéchelnde Kon-
junktur und die tibertriebenen Deflationssorgen
in Europa hielten so indirekt auch die Zinsen
in der Schweiz tief. Trotz allem: «Okonomisch
betrachtet handeln die meisten Immobilien-
investoren nach wie vor rational.»

Neff stellte aber auch den heutigen Finan-
zierungs- und Steuersystemen ein schlechtes
Zeugnis aus. Beide seien nicht mehr zeitge-
mass. Heute gebe es «kein Steuerprivileg mehr

<<Treiber der Nachfrage sind die politischen
Rahmenbedingungen und die manipulierten,
historisch tiefen Zinssétze. >>

Martin Neff, Chefokonom Raiffeisen Schweiz

fur Eigentlimer», der zu versteuernde Eigenmiet-
wert sei oft grosser als die abziehbaren Schuld-
zinsen, erklarte Neff ganz konkret. Zudem habe
auch die Politik mit ihrer Raumplanung den
Eigentumsboom verschlafen. «Auf den Wohn-
eigentumsschub der beiden letzten Jahrzehnte
war die Schweiz nicht richtig vorbereitet», kriti-
sierte Neff. «Zwar reagiert nun der Gesetzgeber,
nur leider unkoordiniert, unbedacht und iber-
hastet.» (90)
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