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Editorial

Brigit Wehrli-Schindler,
Direktorin der Fachstelle

fiilr Stadtentwicklung "

Liebe Leserinnen und Leser

Wohnen zum Zweiten. Wohnen ist nach
eineinhalb Jahren erneut Schwerpunkt im
«Stadtblick». Nicht nur im «Stadtblick»,
sondern in allen lokalen Medien. Die Woh-
nungsknappheit in der Stadt Ziirich hat sich
gegeniiber dem letzten Jahr weiter akzen-
tuiert. Und dies, obwohl in der Zwischenzeit
tiber 1000 Wohnungen neu erstellt und be-
zogen wurden. Im vorliegenden Heft erfah-
ren Sie einiges an Fakten und Zusammen-
hangen zur Wohnungssituation in Zirich
sowie iiber die Ziele und Strategien des
neuen Legislaturschwerpunkts «Wohnen fiir
alle».

Damit neue Wohnungen entstehen, braucht
es Investoren. Drei davon kommen in die-
sem Heft zu Wort: der Prdsident der gross-
ten Baugenossenschaft ABZ, die mit dem
Regina-Kdgi-Hof letztes Jahr eine wichtige
Wohnsiedlung realisiert hat. Und im Inter-
view die beiden derzeit grossten privaten
Wohnungsersteller: die Allreal AG und Leo-
pold Bachmann. Im Zentrum des Gesprdchs
standen die Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsbau in Ziirich.

Uber 2500 Wohnungen wurden in den letz-
ten zwei Jahren erstellt und alle innert kiir-
zester Zeit vermietet. Wie bewdhren sie
sich? Wie beurteilen die Bewohnerinnen
und Bewohner ihre Siedlungen? Um vertief-
te Informationen iiber die Wohn- und Le-
bensqualitit dieser neuen Uberbauungen
zu erhalten, wurden fiir drei davon (Kraft-
Werk1, Regina-Kdgi-Hof und Rontgenareal)

Langzeitstudien in Auftrag gegeben, iiber
die in diesem Heft berichtet wird.

Neben Neubau braucht es auch Erneuerung,
was manchmal auch Abbruch und Neubau
bedeutet. Solche Prozesse miissen aber in
einer sozialvertraglichen Art ablaufen. Das
stadtische Abbruch-/Neubauprojekt Berner-
strasse in der Griinau wird deshalb von
einem MieterInnenbiiro betreut, das die
heutigen Bewohnerinnen und Bewohner
aktiv bei der Suche nach einer Ersatzwoh-
nung unterstiitzt. Auch dariiber mehr in
diesem Heft.

Ich hoffe, der vorliegende «Stadtblick» tra-
ge dazu bei, die Entwicklungen und Akti-
vitdten auf dem Ziircher Wohnungsmarkt
aufzuzeigen.
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WOHNEN IN ZURICH

Wohnen in Ziirich

Fakten und Zusammenhange

(bws) Das Thema «Wohnen» betrifft alle
und hat deshalb in der Offentlichkeit
stets eine hohe Aktualitdt. Die gegen-
wartig extreme Wohnungsknappheit in
der Stadt Ziirich akzentuiert das Thema
besonders und macht es fiir die Betroffe-
nen zum Problem. Im Hinblick auf den
neuen politischen Schwerpunkt «Wohnen
fiir alle» hat die Fachstelle fiir Stadtent-
wicklung deshalb die wichtigsten Fakten
zum Wohnungsmarkt in der Stadt Ziirich
zusammengestellt. Auf den folgenden
beiden Doppelseiten sind Ausziige aus
diesem Faktenblatt zu finden. Das ganze
Faktenblatt kann bei der Fachstelle be-
stellt oder auf deren Website bezogen
werden.

Folgende Punkte veranlassen die Stadt,
sich in der laufenden Legislatur unter dem
Titel «Wohnen fiir alle» schwergewichtig
mit dem Thema zu befassen:

- Ziirich scheint im Moment lber eine rie-
sige Anziehungskraft zu verfiigen. Wah-
rend im ibrigen Kanton und in anderen
Stddten durchaus ein gewisser Leerwoh-
nungsbestand existiert, ist in Ziirich
kaum eine leer stehende Wohnung zu fin-
den.

- Da die liberwiegende Mehrzahl der Wohn-
bauten in der Stadt Ziirich mehr als
dreissig Jahre alt ist, besteht ein gros-

Leerwohnungsziffer in Stadt und Kanton Ziirich
(leer stehende Wohnungen in % des Bestands,
Quelle: Statistik Kanton Ziirich)
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ser Renovationsbedarf. Dies gilt inshe-
sondere fiir die genossenschaftlichen
und kommunalen Wohnungen. Leider
nimmt gerade hier aber der Widerstand
gegen umfassende Sanierungen zu.

Die zunehmende Wohnungsknappheit
ist vor allem fiir die Schwdchsten auf
dem Wohnungsmarkt spiirbar. Dement-
sprechend wird es fiir das Sozialdeparte-
ment immer schwieriger, geniigend Not-
wohnungen zu finden.

Knappheiten zeichnen sich auch in be-
stimmten Wohnungssegmenten ab (Al-
terswohnungen, Studentenwohnungen),
die vom privaten Wohnungsmarkt allein
nicht abgedeckt werden.

Wie Befragungen bei den wegziehenden
Haushalten zeigen, hat das Angebot an
attraktiven Wohnungen (Grosse, Verfiig-
barkeit Wohneigentum, spezielle Grund-
risse usw.) einen grossen Einfluss auf
den Standortentscheid.

Der Wohnungsmarkt in Ziirich ist aus-
getrocknet

Wohnen in der Stadt Ziirich ist begehrt.
Seit 1960 lag die Leerwohnungsziffer kaum
je iiber 0,2%. Einzig in den rezessionsge-
plagten neunziger Jahren stieg der Wert
kurzfristig an und erreichte 1997 mit gut
0,7% einen Hohepunkt. Im Jahr 2001 lag
der Leerwohnungsbestand der Stadt Ziirich
mit 0,07% deutlich unter den Werten ande-
rer Schweizer Grossstddte (Basel 1,49%,
Bern 0,53%, Genf 0,45%, St.Gallen 1,81%)
sowie auch klar unter dem kantonalen Mit-
tel. Im Juni 2002 standen von 189000
Wohnungen nur gerade 81 leer, was dem
bisher tiefsten Leerwohnungsbestand seit
1989 entspricht.

Immer mehr Wohnungen fiir weniger
Bewohnerinnen und Bewohner

Die Stadt Ziirich ist in den letzten Jahr-
zehnten zwar baulich stdndig gewachsen,
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Entwicklung von Bevdlkerung, Wohnungen und
Wohnfléche pro Person, 1970 bis 2000
(Quelle: Statistik Stadt Ziirich)

hat aber gleichzeitig Einwohnerinnen und
Einwohner verloren. So wurden in den letz-
ten vierzig Jahren insgesamt 40 600 Woh-
nungen neu erstellt, und heute zihlt die
Stadt Ziirich rund 189000 Wohnungen.
Dennoch hatte die Stadt Ziirich bereits im
Jahr 1962 mit rund 445000 Einwohnerin-
nen und Einwohnern ihr bisheriges Bevol-
kerungsmaximum erreicht. Danach nahm
die Bevolkerung konstant ab, bis sie sich
Anfang der neunziger Jahre bei rund
360000 Einwohnerinnen und Einwohnern
stabilisierte. In den letzten drei Jahren ist
wieder eine leicht steigende Tendenz fest-
zustellen.

Immer mehr Wohnflache pro Kopf

Die Wohnfldche pro Person (gemessen in
Bruttogeschossflache pro Kopf) hat konti-
nuierlich zugenommen und liegt heute bei
durchschnittlich 52 m? pro Person. Abge-
nommen hat gleichzeitig die Haushaltgros-
se: Lebten in Ziirich 1960 noch durch-
schnittlich drei Personen in einer Wohnung,
so waren es im Jahr 2001 noch knapp zwei

Wohnungen in der Stadt Ziirich
nach Erstellungsjahren
(Quelle: Statistik Stadt Ziirich)

450000 T
400000 7

WOHNEN IN ZURICH

T 60 m?

1970 1975 1980

Wohnungen mmmmm Bevolkerung

(1,9). In immer mehr Wohnungen leben

also immer weniger Menschen. Griinde

dafiir liegen in einer Kombination von wirt-

schaftlichen und demographischen Faktoren:

- Ein grosseres Haushalteinkommen fiihrt
zu hoheren Anspriichen an Wohnfléche
und Wohnkomfort.

- Jugendliche in Ausbildung verlassen ihr
Elternhaus friiher und belegen ein Zim-
mer in einer Wohngemeinschaft oder
beziehen eine eigene Wohnung. Die Zahl
der Ausbildungspldtze in Ziirich nimmt
laufend zu.

- Betagte und hochbetagte Menschen,
deren Anteil an der Bevdlkerung stark
zugenommen hat, bleiben langer in ih-
rer Wohnung. Viele Elternpaare bean-
spruchen nach einer Trennung oder
Scheidung zwei Wohnungen, in denen
auch die Kinder Platz haben.

Der verstédrkte Trend zur Individualisierung

manifestiert sich in immer mehr Einzelhaus-

halten sowie im «living apart together»: Es
leisten sich immer mehr Paare in festen Be-
ziehungen je eine eigene Wohnung.
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Der Wohnungsbestand in Ziirich

Der liberwiegende Anteil der Bausubstanz
in der Stadt Ziirich ist alter als dreissig
Jahre; nur gerade 20% aller Wohnungen
sind nach 1970 erbaut worden. Viele dieser
dlteren Wohnungen wurden bis anhin nie
oder nur sanft erneuert und geniigen den
heutigen Anspriichen an Raumgrdssen,
Aussenrdume, Sanitdreinrichtungen usw.
oft nicht mehr.

Damit der Wohnungsbestand seinen Wert
auch fiir kommende Jahre behilt, braucht
es eine stete und nachhaltige Erneuerung.
Die Erneuerungsquote ist aber mit jahrlich
rund 0,5% des Bestands dusserst tief.
Wahrend in den siebziger und achtziger
Jahren Wohnungen wegen Umbaus und
Zweckdnderung verloren gingen, hat der
Wohnungsbestand in den letzten Jahren
nicht nur durch Neubauten, sondern auch
durch Umbau und/oder Zweckdnderungen
leicht zugenommen.

Fortsetzung auf Seite 6
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WOHNEN IN ZURICH

Wem gehodren die Wohnungen in der
Stadt Ziirich?

In der Stadt Ziirich ist der Anteil gemein-
niitziger Wohnungen gemessen am gesam-
ten Wohnungsbestand mit rund 25% sehr
hoch. Darunter fallen die 35800 Wohnungen
der Baugenossenschaften sowie die knapp
7000 Wohnungen in kommunalen Wohn-
siedlungen. Hinzu kommen gemeinniitzige
Wohnungen von Stiftungen sowie von Bund
und Kanton. Ein Viertel aller Wohnungen in
der Stadt wird also nach dem Prinzip der
Kostenmiete - d.h. ohne Gewinn - vermie-
tet.

Wohnungsbestand nach Zimmerzahl (2001)
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Wohnungsgrdssen in der Stadt Ziirich im Jahr 2001
(Quelle: Statistik Stadt Ziirich)
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Wohnungsbestand nach Zimmerzahl
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Neubautatigkeit in Stadt und Umland
Zur Erneuerung des Wohnungsbestands in
der Stadt Ziirich gehdrt auch der Neubau.
Dafiir sind gemdss der neuen Bau- und Zo-
nenordnung auf Stadtgebiet auf Jahre hin-
aus geniigend Reserven vorhanden. In den
fiinfziger Jahren, den Boomjahren des
Wohnungsbaus, wurden wegen des starken
Bevdlkerungswachstums jahrlich rund 3000
Wohnungen gebaut. Heute sind es deutlich
weniger, ndmlich 500 bis 1000 neu erstell-
te Wohnungen pro Jahr.

Eine Ausnahme bildete das Jahr 2000.
Nicht zuletzt als Folge der Aktivitaten im
Programm «10000 Wohnungen in 10 Jah-
ren» steigerte sich die Neubauproduktion
im Jahr 2000 auf 1465 Wohnungen, und im
Jahr 2001 waren es immerhin noch 1140
Wohnungen, wobei sich die Wohnbauakti-

Wohnungen in Stadt und Umland im Jahr 2000
(Quelle: Bundesamt fiir Statistik)

vitdten von Genossenschaften und 6ffent-
licher Hand nicht etwa antizyklisch, son-
dern dhnlich verhielten wie diejenigen der
privaten Wohnbautrager.

Normalerweise iiberwiegen bei der Neu-
bautdtigkeit die privaten Bautrdger. Im
Jahr 2001 allerdings lag der Anteil der pri-
vaten Bautrdger lediglich bei 50%. Neben
dem genossenschaftlichen Wohnungsbau
(20%) erstellte die Stadt Ziirich 70 Woh-
nungen (Siedlung Stiglen in Seebach), die
restlichen Wohnungen wurden von einer
privaten Stiftung (23%) gebaut.

Der Neubau findet vor allem im
Umland statt

Der Wirtschaftsraum Ziirich macht nicht an
der Stadtgrenze Halt. Neue Wohnungen
entstanden denn auch in erster Linie im



Umland. Auf Grund der starken Bautdtig-
keit hat sich auch das Bevdlkerungswachs-
tum in die Agglomeration verschoben. Die
Pendlerdistanzen haben zugenommen, und
es sind immer neue Agglomerationsringe
entstanden - heute reichen sie bereits in
andere Kantone hinein. Die Bevolkerung im
Kanton stieg von 0,95 Mio. im Jahr 1960
um 28% auf 1,22 Mio. im Jahr 2001. In
dieser Periode sank der Anteil der Stadtbe-
vilkerung an der Kantonsbevélkerung von
ca. 45% auf unter 30%. Um das weitere
Ausufern der Siedlungsentwicklung in Rich-
tung Peripherie zu reduzieren, soll wieder
vermehrt in der Stadt gebaut werden. Die
Reserven in Form von Bauland und Verdich-
tungsmdglichkeiten sind vorhanden.

Grosse Umzugsmobilitdt der
Bevolkerung

In den neunziger Jahren hat die Stadt
Ziirich gegeniiber den Agglomerationsge-
meinden vor allem Familienhaushalte und
Haushalte mit hoherem Einkommen verlo-

Jahrliche Wanderungssaldi zwischen Stadt und Umland
(Quelle: Statistik Kanton Ziirich)

WOHNEN IN ZURICH

ren. Obwohl sich der Wanderungssaldo in
der Stadt Ziirich seit 1998 gesamthaft wie-
der positiv entwickelt, also in den letzten
vier Jahren mehr Personen zu- als wegge-
zogen sind, hat die Stadt weitere Familien-
haushalte verloren: Jahrlich verlassen rund
1000 Familien mehr die Stadt als neue hin-
zukommen. Die neue Wegzugsbefragung
der Fachstelle fiir Stadtentwicklung (2002)
hat ergeben, dass 45% der Familien zuerst
in der Stadt Ziirich nach einer passenden
Wohnung suchten, dann jedoch wegzogen,
weil sie keine ihren Bediirfnissen entspre-
chende Wohnung gefunden hatten.

71% aller Wohnungen in Ziirich sind Klein-
wohnungen, d.h. Wohnungen mit maximal
drei Zimmern. Der Anteil der Familienwoh-
nungen (4 Zimmer und mehr) liegt mit 29%
deutlich unter dem Kantonsmittel. Die vie-
len in den dreissiger, vierziger und fiinfziger
Jahren erstellten Wohnungen waren mit
drei bis dreieinhalb Zimmern auf den da-
mals bescheideneren Bedarf von Familien
ausgerichtet. Heute geniigen sie einem

Haushalt mit mehr als zwei Personen ldngst
nicht mehr.

Die Unterschiede in der Bevdlkerungsstruk-
tur zwischen Stadt und Umland verstarken
sich zusehends: Einerseits weil die Bau-
tatigkeit im Umland hdher ist als in der
Stadt, anderseits weil im Umland anteil-
massig deutlich mehr grosse Wohnungen
gebaut werden.

Der Mangel an grosseren Wohnungen wirkt
sich auf die Durchmischung der Bevdlke-
rung aus: Es hat in der Stadt immer weni-
ger Platz fiir grossere Haushalte und Fami-
lien. Diese Tatsache war 1998 Anlass fiir
das stddtische Programm «10000 Wohnun-
gen in 10 Jahren» mit dem erkldrten Ziel,
grosse und attraktive Wohnungen fiir Fami-
lien zu schaffen.

Fortsetzung auf Seite 8
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WOHNEN IN ZURICH

Wohnungspolitik der Stadt Ziirich:

Tradition mit neuen Akzenten Einer der neuen Legislaturschwerpunkte des Stadtrats
Mit dem Legislaturziel «10 000 Wohnungen heisst «Wohnen fiir alle»

in 10 Jahren» hat der Stadtrat bereits 1998
seinen Willen bekundet, die Stadt Ziirich
als Wohnort aufzuwerten und ein der Nach-
frage entsprechendes Wohnungsangebot zu
fordern. Die Stadt kann aber auch auf eine
langjdhrige wohnungspolitische Tradition
zuriickblicken. Neben der Bewirtschaftung
des eigenen, weitgehend gemeinniitzig aus-
gerichteten Wohnungsbestands unterstiitzt
die Stadt den genossenschaftlichen Woh-
nungsbau und schafft giinstige Rahmenbe-
dingungen fiir den privaten Wohnungsbau.

Im Einzelnen sind dies folgende Bereiche:

- Férderung des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus: Der gemeinniitzige Wohnungsbau
hat in der Stadt Ziirich eine lange Tradi-
tion und ist entsprechend stark veran-
kert. Ziirich weist mit 25% den grossten
Anteil gemeinniitziger Wohnungen der
Schweiz auf.

- Stddtische Liegenschaften und Stiftun-
gen: 1907 erstellte die Stadt die erste
kommunale Wohnsiedlung. Seither hat
sie 56 weitere Uberbauungen realisiert.
Sie besitzt heute rund 9700 Wohnun-
gen. Davon befinden sich 7000 Woh- Strategien
nungen in kommunalen Wohnsiedlun-
gen, die nach Kostenmiete vermietet
werden, und 2700 Wohnungen in Fiskal-
liegenschaften, die teilweise zu Markt-
preisen vermietet werden. Zusdtzliche
rund 3000 Wohnungen sind im Besitz
von Stiftungen, die der Stadt nahe ste-
hen:

- Stiftung Wohnungen fiir kinderreiche
Familien: 492 Wohnungen

- Stiftung Alterswohnungen: 1940 Woh-
nungen

- Stiftung PWG zur Erhaltung von
preisgiinstigen Wohn- und Gewerbe-
rdumen: 660 Wohnungen

- Die stddtische Wohn- und Obdachlosen-
hilfe: Die Wohn- und Obdachlosenhilfe
hilft Familien und Einzelpersonen, die

unmittelbar von Obdachlosigkeit be-
droht sind. Aufgenommen werden Perso- Aus: Der Stadtrat von Ziirich: Legislaturschwerpunkte 2002-2006, Juli 2002.

nen mit fiirsorgerechtlichem Wohnsitz
in der Stadt Ziirich oder solche, die seit
mindestens zwei Jahren in der Stadt
Ziirich wohnen. Ziel der Wohn- und Ob-
dachlosenhilfe ist die Reintegration in
den freien Wohnungsmarkt mit fachli-

Das Faktenblatt «Wohnen in Ziirich» kann bei der Fach-
cher Unterstiitzung. stelle fiir Stadtentwicklung bezogen werden.

8 Stadtblick 6/2002



WOHNEN IN ZURICH

Fiir wen sollen Baugenossenschaften bauen?

Die Vorwiirfe an die Baugenossenschaften,
sie verfolgten Renditeziele, statt ihrer
sozialen Verpflichtung mit der Bereit-
stellung giinstigen Wohnraums nachzu-
kommen, entbehren der Grundlage.
Baugenossenschaften betreiben nach wie
vor sozialvertragliche Wohnbaupolitik.

In den letzten Monaten sind einige kriti-
sche Presseartikel iiber Baugenossenschaf-
ten verdffentlicht worden. Einmal hiess es,
diese Bautrdger beabsichtigten, gegen den
Willen der Mieterschaft giinstigen Wohn-
raum zu vernichten. Ein anderes Mal war zu
lesen, eine Generalversammlung habe knapp
einem Bauprojekt zugestimmt, das Woh-
nungen mit einer Miete von dber 2500
Franken vorsehe. Prompt folgten LeserIn-
nenbriefe und Forderungen von politischer
Seite: Baugenossenschaften sollten Woh-
nungen fiir weniger als 2000 Franken Miete
erstellen, auf Ersatzneubauten verzichten
und Sanierungen sozialvertrdglich, das
heisst nach der Finanzkraft der Bewohner-
schaft, durchfiihren.

Friichte weitsichtigen Handelns
Tatsache ist, dass sich die Baugenossen-
schaften seit Jahrzehnten der Aufgabe
widmen, preisgiinstigen Wohnraum zu er-
stellen und zu erhalten. Dank einer aktiven
Politik ist es ihnen gelungen, ihren Anteil
im Neubausegment in den letzten Jahren
zu wahren (siehe Grafik). Die erst kiirzlich
veroffentlichte Studie tiber den Nutzen der
Wohnbaufdrderung im Kanton Ziirich zeigt
auf, dass die Wohnungen im gemeinniitzi-
gen Wohnungsbau in Ziirich rund 20 bis 30
Prozent giinstiger sind als diejenigen pri-
vater Wohnungsanbieter.

Auch die heute preiswerten Genossen-
schaftswohnungen waren zum Zeitpunkt
ihrer Erstellung nicht gerade billig. In den
zwanziger Jahren und nach dem Zweiten
Weltkrieg konnten sie meist nur dank Sub-
ventionen der 6ffentlichen Hand tiberhaupt
noch an Arbeiter und Arbeiterinnen ver-
mietet werden. Da die genossenschaftlich
erstellten Bauten der Spekulation entzo-
gen und {ibermdssige Gewinnausschiittun-
gen ausgeschlossen sind, wurden aus den
Neubauwohnungen im Lauf der Zeit sehr
giinstige Angebote. Schon damals haben
also die Genossenschaften nicht allein fiir
die Arbeiterschaft, sondern auch fiir Ange-
stellte, den Mittelstand, gebaut. Niemand
wird bestreiten, dass wir heute fiir den da-
mit geschaffenen, giinstig gewordenen
Wohnraum dankbar sein konnen.

Die Ziele bleiben dieselben

Von ihren urspriinglichen Zielen sind die
Baugenossenschaften nicht abgeriickt, im
Gegenteil. Die in den letzten Jahren reali-
sierten Bauten zeichnen sich durch eine
hohe architektonische Qualitdt aus, und
dennoch bewegen sich die Mieten im preis-
giinstigen Bereich - in rund 90 Prozent der
Falle kostet eine neu erstellte 4,5-Zimmer-
Wohnung 1600 bis 2400 Franken. Von eini-
gen wenigen Ausnahmen abgesehen - die
in der Presse aufgegriffen werden -, bauen
die Genossenschaften fiir den Mittelstand.
Der oben beschriebene Mechanismus wird
dazu fiihren, dass sich diese Angebote im
Vergleich zum allgemeinen Wohnungsmarkt
noch weiter verbilligen werden. Sofern ein
Teil der Neubauwohnungen zusdtzlich mit
Subventionen der dffentlichen Hand gefor-

Bautatigkeit seit 1900 im offentlichen und privaten Wohnungsbau in Ziirich (Quelle: Statistik Stadt Ziirich)
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WOHNEN IN ZURICH

dert wird, sind die Neubauwohnungen be-
reits jetzt ausserordentlich preiswert, zu-
mal damit die Mieten noch einmal um etwa
ein Drittel gesenkt werden kdnnen.

Ein weiterer Effekt kommt noch hinzu,
wenn auf frither erworbenen Grundstiicken
Ersatzneubauten verwirklicht werden kon-
nen. Land, das in den zwanziger bis vierzi-
ger Jahren erworben worden ist, kann zu
einem Anlagewert von 10 bis 50 Franken
pro Quadratmeter eingesetzt werden. Allein
dies bewirkt eine Vergiinstigung gegeniiber
privaten Angeboten um etwa 20 Prozent.
Nur so kann zum Beispiel erklart werden,
dass eine Neubauwohnung mit 110 Qua-
dratmetern im Ersatzneubau der ABZ am
Jasminweg inklusive Nebenkosten und
Minergiestandard nur rund 1600 Franken
kostet - als subventionierte Wohnung be-
trdgt die Miete sogar nur 1000 Franken. Die
Behauptung, Baugenossenschaften bauten
generell Wohnungen zu teuer, kann anhand
vieler anderer Beispiele widerlegt werden.
Die 80-jdhrige Erfolgsgeschichte des ge-
meinniitzigen Wohnungsbaus verdeutlicht
zweierlei: Erstens sind die Genossen-
schaftswohnungen im Durchschnitt sehr
preisgiinstig, und zweitens ist es gelungen,
in Ziirich einen Anteil des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus von 25 Prozent zu erreichen
(genossenschaftliche und stddtische Woh-
nungen zusammen).

Baugenossenschaften streben einen

ausgewogenen Mix an

Ausserdem ist zu bedenken, dass die ge-

nossenschaftlichen Bautrdger nebst ver-

gleichsweise giinstigen Neubauten nach
wie vor {iber einen Anteil an sehr preiswer-
ten Wohnungen in Altbauten verfiigen. In

der Summe entsteht ein ausgewogener Mix

fiir eine Mieterschaft aus verschiedenen

Bevolkerungskreisen aus tieferen und mit-

telstandischen Einkommensgruppen. An

dieser breit gefassten Zielgruppe wollen
die Baugenossenschaften festhalten. Um
eine verniinftige Durchmischung auch in

Zukunft sichern zu kdnnen, sind verschie-

dene Massnahmen unverzichtbar:

1. Mit einem Bestand von grosstenteils 3-
Zimmer-Wohnungen, die oftmals einen
bescheidenen Ausbaustandard aufwei-
sen, kann die soziale Durchmischung in
vielen Siedlungen nicht mehr erhalten
werden. Um die Gefahr einer sehr ein-
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seitigen MieterInnenstruktur - mit Fol-
gen fiir Quartier und Stadt - abzuwen-
den, sind Aufwertungen von Altbauwoh-
nungen von sehr grosser Bedeutung.
Kleine 3-Zimmer-Wohnungen aus friihe-
ren Bauperioden geniigen den heutigen
Anforderungen an eine Familienwoh-
nung bei weitem nicht mehr.

2. Der aus heutiger Sicht ungeniigende
Schallschutz in Altbauten zieht eine
steigende Zahl von Konflikten unter der
Mieterschaft nach sich. Verstarkt wird
dieses Problem noch durch den unter-
schiedlichen kulturellen Hintergrund und
unterschiedliche Lebensgewohnheiten.

3. Aus Sicht der Genossenschaften fllt
auch ins Gewicht, dass aktive Genossen-
schaftsmitglieder vor allem aus grosse-
ren und teureren Wohnungen rekrutiert
werden konnen. Ohne Mitwirkung und
Mitarbeit ihrer Mitglieder haben die
Baugenossenschaften aber keine Zu-
kunft.

Schlussfolgerungen

Uberall dort, wo es Sinn macht - etwa bei
einem ausgewiesenen Potenzial flir mass-
volle Verdichtungen -, sind schrittweise Er-
satzneubauten ein Thema. Der Preisvorteil
eines geringen Landanteils trdgt ebenso
wie alle anderen genannten Faktoren zum
Hauptziel bei - preisgiinstigen Wohnraum
zu schaffen und zu erhalten. Soweit da-
durch ein Teil preisgiinstiger Altbauten ver-
loren geht, kann mit Hilfe von Subventio-

Der Regina-Kégi-Hof, eine Siedlung der ABZ

nen fiir neue oder renovierte Wohnungen
ein Ausgleich geschaffen werden. Dazu
miissen die Forderinstrumente von Kanton
und Bund fiir Baugenossenschaften noch
attraktiver ausgestaltet werden. Um die
gesetzten Ziele zu erreichen, bedarf es ei-
ner vermehrten Unterstiitzung durch die
offentliche Hand - vor allem, wenn es um
die Sicherung von privatem und &ffentli-
chem Bauland geht.

Um die Ziele zu erreichen, miissen die Bau-
genossenschaften die dargestellten Zusam-
menhdnge noch vermehrt transparent ma-
chen und nach innen kommunizieren.
Natiirlich hilft das beste Projekt nicht wei-
ter, wenn es letztlich an der mangelnden
Zustimmung der Genossenschaftsmitglie-
der scheitert. Schliesslich miissten Anreize
geschaffen werden, damit die besonders
giinstigen Wohnungen auch tatsdchlich je-
nen zugute kommen, die am meisten dar-
auf angewiesen sind. Darin steckt wahr-
scheinlich das grosste sozialpolitische Po-
tenzial.

Peter Schmid,
Prasident Allgemeine
Baugenossenschaft Ziirich (ABZ)




«Wo Bauland ist, da bauen wir»

Ein Gesprach mit zwei Vertretern der Wohnungsbaubranche

Die Allreal Immobilienunternehmung
und die Privatfirma Leopold Bachmann
haben in den letzten vier Jahren in Ziirich
zusammen rund 1700 Wohnungen er-
stellt. Ein guter Grund, ein Gesprach mit
den zwei wichtigen Investoren im Woh-
nungsbau iiber ihre Vorhaben und ihr Ver-
héltnis zur Stadt Ziirich zu fiihren. Franz
Ulmann ist verantwortlich fiir die Pro-
jektentwicklung der Allreal Immobilien-
unternehmung AG. Leopold Bachmann
ist Ingenieur und privater Investor. Die
Gesprache fiihrten Barbara Emmenegger
und Brigit Wehrli-Schindler.

Herr Ulmann, der Verteilungsschliissel von
Biirobauten und Wohnbauten lautet bei der
Allreal eins zu zwei zugunsten des Biiro-
baus. Warum investieren Sie nicht mehr in
Wohnbauten?

Bei Geschdftshdusern ist die Renditemdg-
lichkeit hdher, und gleichzeitig ist die Be-
wirtschaftung von Wohnliegenschaften auf-
wandiger. Zudem ist der Handlungsspiel-
raum bei Wohnliegenschaften kleiner, Ge-
schaftsrdume kann man aktiver bewirtschaf-
ten und optimieren. Ein weiterer Faktor ist
die Landknappheit fiir Wohnungsbau in der
Stadt.

Herr Bachmann, warum investieren Sie nicht
in Biirobauten?

Geschaftshduser muss man heutzutage nicht
bauen, davon hat es genug, und sie sind viel
risikoreicher. Wohnraum hingegen braucht
es. Jeder Mensch in der Schweiz, jede Fa-
milie braucht irgendwann eine Wohnung,
und da erscheint es mir wichtig, dass wir
genug Wohnungen erstellen kdnnen.

«Es ist unsere Zielsetzung, dass
die BewohnerInnen in einer
durch uns erstellten Wohnung
einen grosstmoglichen Nutz-
wert haben. Der Nutzwert oder
die Funktionalitdt der Wohnung
darf durch die Architektur nicht
eingeschrankt werden. Zugleich
hat aber die Architektur einen
hohen Stellenwert.»

INTERVIEW

«Meine Stérke ist es, Wohnungen
zu bauen, die giinstiger sind als
Wohnungen, die gleichzeitig ge-
baut werden. Ich fiihle mich
ein bisschen verpflichtet, Woh-
nungen fiir Familien zu bauen,
die sonst keine Wohnung fin-
den wiirden, die zahlbar ist.»
Leopold Bachmann

Franz Ulmann, Allreal AG

Fiir welches Segment von Leuten bauen Sie
Ihre Wohnungen?

Ulmann: Wir bauen fiir alle Kaufersegmen-
te. Die Zielgruppendefinition steht fiir uns
an vorderster Stelle und ist in erster Linie
standortbezogen. Man kann Zielgruppen,
das haben verschiedene Projekte gezeigt,
relativ genau definieren und vorgeben.

Bachmann: Ich baue fiir den unteren Mit-
telstand. Der Mittelstand verdient genii-
gend, um sich auch teurere Wohnungen zu
leisten. Es geht mir vor allem darum, Leute
zu bevorzugen, die Schwierigkeiten haben,
eine Wohnung zu finden, z.B. kinderreiche
Familien. Darum vermiete ich Grosswoh-
nungen nie an Einzelpersonen, das sind
Wohnungen fiir Familien.

Neue, kostengiinstig erstellte Mietwohnungen
sind rar. Bauen wir in der Schweiz generell
zu teuer?

Bachmann: Wir bauen nicht nur zu teuer,
wir bauen viel zu teuer. Eine der letzten

Uberbauungen, die ich realisiert habe, war
in Embrach. Bei den Mietinteressen habe
ich festgestellt, dass sehr viele junge Leu-
te, in erster Linie junge Frauen, eine Ein-
oder Zwei-Zimmer-Wohnung brauchen, aber
nicht einmal den Mindestlohn von 3000
Franken verdienen, man wiirde nicht glau-
ben, wie oft das vorkommt. Wohnungen fiir
1500 Franken kdnnen die nicht bezahlen.
Da habe ich mich bemiiht, Ein-Zimmer-
Wohnungen fiir rund 750 Franken zu bauen.
Fiir die grossen Wohnungen mache ich eine
Art Quersubventionierung. Ich reduziere
bei den grosseren Wohnungen den Preis
und setze ihn bei den 2,5- oder 3-Zimmer-
Wohnungen, die viel leichter zu vermieten
sind, etwas hoher an.

Ulmann: Wir bauen sicher teuer, aber unse-
re Nutzer - EigentiimerInnen wie MieterIn-
nen - haben auch hohe Anspriiche. Das ist
die Frage nach Huhn oder Ei. Haben dieje-
nigen, die bauen, immer zu teuer gebaut,
oder haben die NutzerInnen zu hohe An-
spriiche? Wenn wir mit Europa vergleichen,
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INTERVIEW

dann wird in Deutschland und auch in
Holland qualitativ schlechter gebaut. Wahr-
scheinlich ist aber das teurere Bauen in der
Schweiz nicht nur eine Standard-, sondern
auch eine Qualitdtsfrage, um eine langere
Lebensdauer der Gebdude zu garantieren.
Vielleicht bauen wir aus diesem wahrschaf-
ten Denken heraus teurer. Wenn wir jedoch
schon wahrschaft fiir 100 Jahre bauen wol-
len, dann miissen die Grundrisse auch so
flexibel sein, dass sie den sich verdndern-
den Wohn- und Lebensformen gerecht wer-
den.

Herr Bachmann, geht kostengiinstiges Bauen
auf Kosten der Nachhaltigkeit?

Nein, nein. Das ist nicht der Fall. Die heu-
tigen Materialien sind sehr gut. Es fehlt
eher an der Verarbeitung. Nehmen wir die
Kunststofffenster, das ist ein Material, das
konnte nicht besser sein. Friiher haben wir
Holzfenster gemacht. Nach 10 Jahren sind
die meistens kaputt. Aber ein Kunststoff-
fenster, das halt so lange wie das Haus, 50
Jahre.

Was sind die Hauptgriinde dafiir, dass Sie im
Vergleich zu anderen giinstiger bauen
kénnen?

Bachmann: Der wichtigste Grund ist, dass
ich Bauleitung und Rechnungswesen selber
mache. Ich bin jeden Tag auf der Baustelle.
Jeder Entscheid wird bei mir und innerhalb
von 24 Stunden gefallt, damit der Bau nie
stehen bleibt. Bei anderen Unternehmen
mit mehreren Verantwortlichen sind die
Entscheidungswege viel zu lang. Das ist
auch der zweite Grund, warum ich so billig
bauen kann. Ich kann Ihnen das am Bei-
spiel Rontgenareal erldutern: Die Architek-
ten, die das Projekt ausgearbeitet haben,
haben fiir die 320 Wohnungen eine Bauzeit
von ungefdhr 5 Jahren veranschlagt. Ich

Eigene Wohnbauprojekte in den letzten vier Jahren in der Stadt Ziirich

Allreal AG
- realisiert  KraftWerkl, PWG, Ziirich West*
Regina-Kdgi-Hof, Oerlikon *
Chaletweg, Oerlikon
Neunbrunnenstrasse Alpha, Oerlikon (ZZN)
- im Bau Eichrain, Seebach

Frohbiihl, Seebach

Neunbrunnenstrasse Beta, Gamma, Oerlikon (ZZN)

96 Wohnungen
126 Wohnungen
28 Wohnungen
54 Wohnungen
304 Wohnungen
116 Wohnungen
108 Wohnungen

* Projektentwicklung in Zusammenarbeit mit spateren Eigentiimern

Leopold Bachmann

- realisiert  Eichrain, Seebach
Auwiesen, Saatlen (Auzelg)
Rontgenareal, Kreis 5
Micafil, Altstetten

- im Bau

Neunbrunnenstrasse, Oerlikon (ZZN)

63 Wohnungen
100 Wohnungen
320 Wohnungen
250 Wohnungen
140 Wohnungen
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habe es in 15 Monaten gebaut. Ich bezah-
le also nur 15 Monate Baukreditzinsen, da-
nach habe ich schon die vollen Mietein-
nahmen. Diese Bauzeitdifferenz macht bei
einer Grossiiberbauung Millionen aus. Die-
sen Betrag kann ich auf die Mietzinse um-
legen.

Ulmann: Die Anforderungen der Normen
sind extrem gestiegen und verteuern ein
Bauprojekt zusdtzlich. Das sind z.B. die
okologischen Vorgaben, die Schallmass-
nahmen, die energetischen Vorgaben, so
ist auch der Minergiestandard bald Usanz.
Auch werden die Anschlussgebiihren fiir
Strom, Kanalisation und Wasser immer teu-
rer, die machen prozentual sehr viel aus auf
die Baukosten.

Weshalb werden trotz grosser Nachfrage
nicht mehr Wohnungen gebaut?

Bachmann: Ja, das Land! Bringen Sie mir
Land, und ich baue Ihnen jede Wohnung.
Wobei, etwas vom Schwierigsten ist nach
wie vor immer noch die Baubewilligung.

Ulmann: Ein wichtiger Grund ist die Verfiig-
barkeit von Grundstiicken, und wenn etwas
verfiigbar ist, dann ist es relativ hochprei-
sig. Die Bodenpreise in der Stadt sind doch
relativ hoch. Zudem war es bis anhin natiir-
lich interessanter, in den Kapitalmarkt zu
investieren. An der Borse verdient sich
mehr Geld als im Immobilienmarkt. Das
andert sich jetzt wieder. Die Stadt miisste
die Rahmenbedingungen optimal gestal-
ten, damit die Privaten mehr investieren.
Rahmenbedingungen optimieren heisst mit-
ziehen, wenn Private kommen, Quartier-
plane forderlich behandeln oder, wenn sie
rechtskraftig genehmigt sind, so schnell
wie moglich die Erschliessung organisie-
ren.

Wie beurteilen Sie die bisherigen Bemiihun-
gen der Stadt Ziirich im Rahmen ihres Pro-
gramms «10000 Wohnungen in 10 Jahrenx»?
Ulmann: Die Bemiihungen sind unbestrit-
ten da, aber noch ungeniigend. Wie Sie sel-
ber sagen, vier Jahre sind vergangen, und
wir haben noch nicht 4000 Wohnungen. Im
Moment bauen wir {ibrigens rund jede drit-
te Wohnung in der Stadt. Also, an uns liegt
es nicht. Die Frage der Landverkdufe an Pri-
vate sollte neu diskutiert werden.



Bachmann: Wenn die Stadt Ziirich 10000
Wohnungen bauen will, aber das Land dazu
nicht zur Verfiigung stellt, wird das schwie-
rig. Ich wiirde sofort bauen, wenn die Stadt
mir dafiir das Land geben wiirde, aber ich
habe kein Angebot, darum kann ich dazu
im Augenblick auch nichts mehr beitragen.
Eigenartig ist, dass die Stadt ihr Land nur
Genossenschaften im Baurechtsvertrag ab-
gibt. Die missten die Konkurrenz ja nicht
scheuen. Zudem ist es nach wie vor nicht
einfach, mit den Behdrden in der Stadt
Ziirich zusammenzuarbeiten. Die einen Be-
horden, z.B. die Baupolizei, arbeiten aller-
dings sehr rassig, da habe ich gute Erfah-
rungen gemacht. Bei anderen Kommissio-
nen hingegen geht es viel langer.

Die Immobilienmdrkte haben sich von der
Rezession der friihen neunziger Jahre erholt.
Schon wieder wird aber von einem neuen
Einbruch gesprochen. Was ist Ihre Einschit-
zung?

Ulmann: Kann man wirklich von einem Ein-
bruch reden? Die Spitze ist jetzt ein biss-
chen eingebrochen. Die Nachfrage nach
Biirordumlichkeiten ist zuriickgegangen,
aber beim Wohnungsbau hat es keinen Ein-
bruch gegeben. Ist es aber ein Einbruch
oder nur eine Normalisierung? Im Moment
lduft der Markt, die Qualitdt steigt damit
auch wieder. Man kann mit dem Geschafts-
haus nicht einfach das schnelle Geschaft
machen, man muss etwas Gutes anbieten
fiir den Preis.

Sie haben also die Boom-Phase als eine Art
Stress erlebt, und jetzt mit der Beruhigung
gibt es eine Art Riickbesinnung?

Wenn natiirlich tiber die Jahre die Nachfra-
ge weiter zuriickgeht und es zusatzlich eine
Rezession gibt, dann miisste man die Aus-
sage revidieren. Aber die reale Wirtschaft
ist in einer normalen, guten Verfassung.
Das, was im Moment an der Borse lauft, hat
ja nichts mit der realen Wirtschaft zu tun.

Bachmann: Ich hoffe nicht, dass der wirk-
liche Einbruch kommt, mdglich ist es aber
schon. Wenn man beobachtet, was im Mo-
ment mit der Borse passiert, die Betriige-

reien von grossten Firmen auf der Welt und
die Pleiten. Mehrere solche Sachen ertrdagt
die Wirtschaft nicht, da geht viel zu viel
Kapital verloren. Dann ist es natiirlich
schon mdglich, dass wir in eine Rezession
kommen.

Herr Bachmann, bauen Sie auch Eigentums-
wohnungen?

Bachmann: Ich verkaufe Wohnungen oder
Bauten nach einer gewissen Zeit, nach
rund 20 Jahren. Vorher lohnt sich der Ver-
kauf steuertechnisch nicht. Die Schweiz ist
in Europa mit einem Anteil von 30% das
Land mit den wenigsten Eigentumswoh-
nungen. Das sollte sich unbedingt dndern.
Z.B. mit dem Verkauf von Mietwohnungen
an die MieterInnen. Im Moment verkaufe
ich Wohnungen im Hochhaus in Ziirich-Af-
foltern. Das Haus ist 24-jahrig. Wir verkau-
fen die Wohnungen als Eigentumswohnun-
gen, vorzugsweise an die eigenen MieterIn-
nen. Vorteile gibt es auf beiden Seiten: Fiir
mich ist das ein zusdtzlicher Verdienst, der
Stabilitdt bringt. Die MieterInnen miissen
der Bank weniger Zinsen bezahlen, als sie
mir vorher Miete bezahlt haben.

Nach welchen Kriterien baut die Allreal
Eigentumswohnungen?

Ulmann: Der Entscheid {iber den Kauf von
Grundstiicken flir Eigentumswohnungen
hangt - wie auch die Zielgruppendefinition
- vom Standort ab, wird aber auch aus un-
ternehmenspolitischen Griinden getroffen.
Und schliesslich ist er auch von der Nach-
frage abhdngig. Bauprojekte, die wir selber
entwickeln, sind z.B. Eigentumswohnungen
oder Reiheneinfamilienhduser fiir den Ver-
kauf. Anderseits bauen wir ganze Wohnan-
lagen oder einzelne Wohnhduser, fiir die
wir dann InvestorInnen oder KiuferInnen
suchen.

Wiirden Sie in Altliegenschaften investieren?
Eher nicht. Wenn die Liegenschaft als Ab-
bruchobjekt betrachtet werden kann und
der Kaufpreis einem normalen Marktland-
wert entspricht, dann ja. Dann kdnnten wir
den Standort neu entwickeln. Es diirfte al-
lerdings keine bewohnte Liegenschaft sein.

INTERVIEW
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Allreal-Gruppe. Immobilienunternehmung
mit einem Immobilienportfolio iiber CHF
1,3 Mia (Biiro: 1 Mia, Wohnen: 300 Mio).
Allreal baut sowohl fiir Dritte Wohnanlagen
und Geschaftshduser, entwickelt aber auch
selbst Bauprojekte wie Eigentumswohnun-
gen oder Reiheneinfamilienhduser fiir den
Verkauf, Geschéftshdauser fiir das eigene
Portfolio sowie ganze Wohnanlagen, ein-
zelne Wohnhduser und Geschaftshduser, fiir
die InvestorInnen oder KduferInnen ge-
sucht werden.

Leopold Bachmann. Leopold Bachmann
ist Ingenieur und seit 1963 im Baugeschaft
tatig. Begonnen hat er mit der Terrana AG.
Seit 1966 baut er zusatzlich als Privater.
Bachmann baut in erster Linie Wohnobjek-
te in der Schweiz und in der Region Ziirich
und verwaltet die Wohnobjekte zum Teil
selber lber die SIMO-Immobilien GmbH,
die von seinen Sohnen gefiihrt wird. Bach-
mann hat in den letzten 40 Jahren in und
um Ziirich verschiedenste Bauprojekte rea-
lisiert und Uber tausend Wohnungen ge-
baut.

1998 griindete er die Leopold-Bachmann-
Stiftung, eine steuerbefreite Familienstif-
tung. Stiftungszweck ist die Unterstiitzung
sozialer Bauprojekte wie Spitdler, Schulen
oder Trinkwasseranlagen in Drittweltstaa-
ten. Die Stiftung arbeitet mit Organisatio-
nen wie Caritas, HEKS oder Médecins Sans
Frontiéres zusammen.
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WOHNEN IN ZURICH

Genossenschaftsidee neu belebt

KraftWerk1 und Regina-Kagi-Hof in der Evaluation

In den beiden Entwicklungsgebieten
Ziirich Nord und Ziirich West sind in den
letzten zwei Jahren neue Wohnsiedlungen
fiir verschiedene Zielgruppen entstanden.
Zwei davon werden gegenwartig eva-
luiert, um unter anderem vertiefte
Erkenntnisse iiber die Bewohnerschaft,
aktuelle Wohnbediirfnisse, Wohnweisen
und Formen des Zusammenlebens im
stadtischen Kontext zu gewinnen.

Die beiden Siedlungen KraftWerkl (Ziirich
West, Bild oben rechts) und Regina-Kagi-
Hof (Ziirich Nord, Bild oben links) stehen
in der Tradition der Wohnbaugenossen-
schaften. KraftWerkl, die erste Siedlung
der gleichnamigen Genossenschaft, ent-
stand aus einer Sozialutopie der achtziger
Jahre. Soziale Durchmischung, flexible
Wohnformen, attraktive, gemeinschaftlich
nutzbare Infrastrukturen, Solidaritét, 6kolo-
gisches Bewusstsein und die Kombination
von Wohnen und Arbeiten sind Kernziele,
die im KraftWerk1 verwirklicht werden sol-
len. Die Siedlung Regina-Kdgi-Hof gehort
der ABZ, der grossten Wohnbaugenossen-
schaft der Schweiz mit rund 3600 Wohnun-
gen in der Region Ziirich. Die fiir den Regi-
na-Kagi-Hof definierten Zielsetzungen sind
denen des KraftWerkl in vielen Bereichen
dhnlich, unterscheiden sich aber in der
Umsetzung. Wahrend die ABZ ihr Angebot
vor allem um grosse Wohnungen fiir Fami-
lien und Atelierrdume zur Erweiterung der
Wohnnutzung ergdnzen wollte, stellt Kraft-
Werk1 unter anderem Suiten fiir Grosshaus-
halte bis 13 Personen sowie ein vielfalti-
ges, gemeinschaftlich nutzbares Infrastruk-
turangebot zur Verfiigung und erreicht - im
grossten der Wohngebdude - den o6kolo-
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gisch wiinschbaren Minergiestandard. Bei-
de Siedlungen bieten auch Wohnraum fiir
Gruppen, die auf dem Wohnungsmarkt be-
nachteiligt sind (z.B. Behinderte, kinder-
reiche Familien, AusldnderInnen und ein-
kommensschwdchere Haushalte).

Verschiedene Zielgruppen

Die unterschiedliche Geschichte und Um-
setzung der Ziele der beiden Genossen-
schaften prdagen die architektonische Ge-
staltung und das Wohnraumangebot und
spiegeln sich in unterschiedlichen Merkma-
len und Erwartungen der BewohnerInnen.
Wie erste Ergebnisse einer schriftlichen Be-
fragung zeigen, werden im KraftWerkl die
«Teilnahme an einem Wohnexperiment» und
«Gemeinschaftseinrichtungen» als Einzugs-
griinde am starksten gewichtet, im Regina-
Kagi-Hof dagegen das «giinstige Preis-Leis-
tungs-Verhdltnis» und die «Kinderfreund-
lichkeit». Die Bewohnerschaft beider Sied-
lungen ist jung (dominiert von der Alters-
gruppe der 30- bis 39-Jdhrigen) und zeich-
net sich durch ein im schweizerischen Ver-
gleich hoheres Bildungs- und Einkommens-
niveau aus. Die soziale Durchmischung ist
im Regina-Kagi-Hof allerdings ausgeprdg-
ter. Dies zeigt sich auch im Anteil der aus-
ldndischen MieterInnen, der im Regina-
Kagi-Hof mit 30% dem stddtischen Durch-
schnitt entspricht, wahrend er im Kraft-
Werk1 bei nur 15% liegt. Und leben in 78%
der Haushalte im Regina-Kdgi-Hof Kinder,
liegt der entsprechende Anteil im Kraft-
werk1 bei nur 30%. Die beiden Siedlungen
sprechen also eine unterschiedliche Mie-
terschaft an, deren Zufriedenheit mit der
Wohnung, der architektonischen Gestal-
tung und dem Zusammenleben in beiden

Siedlungen - kurz nach Bezug - hoch ist.
Diese ausgewdhlten Resultate sind Teil ei-
ner umfassenden Erstevaluation, die Ende
2002 abgeschlossen sein wird und ein dif-
ferenziertes Gesamtbild der beiden Sied-
lungen vermitteln soll.

Entwicklungen verfolgen

Spannend ist, wie sich die Bewohnerschaft
und deren Einschdatzung der beiden Sied-
lungen entwickeln und verdndern wird. Um
dies zu erfassen, sollen in rund zwei Jahren
wiederum quantitative und qualitative Da-
ten erhoben werden, die unter anderem
auch Schlisse fiir den zukiinftigen Woh-
nungsbau in der Stadt und die Bedeutung
dieser Siedlungen fiir die Quartierentwick-
lung von Ziirich Nord und Ziirich West erge-
ben sollen.

Das Evaluationsprojekt wird zusammen
vom ETH-Wohnforum am Departement
Architektur, der Hochschule fiir Soziale
Arbeit, Ziirich, und der Fachhochschule
Solothurn Nordwestschweiz durchgefiihrt.
Finanzgeber sind das Bundesamt fiir
Wohnungswesen, das DORE-Programm der
Kommission fiir Technologie und Innovation
und des Schweizerischen Nationalfonds, die
beiden Genossenschaften, die Stiftung PWG
in Ziirich (Eigentlimerin eines Gebdudes im
KraftWerk1) und die Stadt Ziirich.

Margrit Hugentobler,

Dr. phil. I, Soziologin,
Co-Leiterin ETH-Wohnforum,
ETH Ziirich




Eine farbige Siedlung

Erste Resultate einer soziologischen Langzeitstudie zum Rontgenareal

Kurz vor der Zugeinfahrt in den Haupt-
bahnhof sind auf der linken Seite die
neun neu erstellten orangen und gelben
Wohnhduser entlang der Gleise kaum zu
iibersehen. An dieser urbanen Lage ist
eine neue Siedlung mit vielen Familien-
wohnungen ein Wagnis. Die Fachstelle
fiir Stadtentwicklung mdchte die Ent-
wicklung dieser Siedlung deshalb be-
obachten und hat eine soziologische
Langzeituntersuchung in Auftrag gegeben,
um Erkenntnisse iiber das Siedlungs-
leben und die Interaktion von Quartier
und Siedlung zu erhalten. Die wichtigsten
Ergebnisse des ersten Untersuchungs-
blocks sind in der Folge zusammen-
gefasst.

Mehrere Jahre dauerte es, bis die SBB an
der Neugasse im Kreis 5 neben dem Biiro-
gebdude der Sozialversicherung einen In-
vestor fiir den Wohnanteil des Grundstiicks
Rontgenareal entlang der Gleisfelder ge-
funden hatten. 15 Monate nur dauerte
schliesslich die Bauphase der Siedlung,
und noch viel schneller waren die Wohnun-
gen vermietet.

Sugus-Hauser, Legoland, Wiirfel, Ufos,
Rainbow Towers und Hasenstdlle. Die
«Siedlung hinter den sieben Gleisen». Vie-
le Namen gibt es bereits fiir diese Siedlung.
Es sind dies meist positive Bezeichnungen,
was nicht selbstverstdndlich ist. Von den
einen schon wéhrend der Bauzeit zum so-
zialen Tod verurteilt, wurde sie von andern
in den Himmel gelobt und als Trendsied-
lung ausgerufen. Seit zwei Jahren leben
nun im Rontgenareal beinahe 700 Bewoh-
nerInnen mit ihren Fahrradern, Autos, Kin-
derwagen, das jahrliche Rontgenarealfest

ist bereits institutionalisierter Bestandteil
des Siedlungslebens.

Das Rontgenareal liegt in einem stddtebau-
lich interessanten Spannungsfeld. Wahrend
das ehemalige Industriegebiet im Westen
der Stadt Ziirich eine rasante Umnutzung
erfahrt und neue Funktionen erhilt, weiten
sich gleichzeitig die Nutzungsanspriiche
vom Zentrum und vom Bahnhof her in das
Quartier aus. Dem attraktiven, zentralen
Standort der Siedlung stehen die Larmbelas-
tung durch die Eisenbahn und die nahe,
sich standig verdndernde Drogenszene ent-
gegen, eine nicht eben einladende Lage fiir
Familienwohnungen. Diese Situation weck-
te das Interesse der Fachstelle fiir Stadt-
entwicklung. Exemplarisch fiir neu erstellte,
privat finanzierte innerstadtische Wohn-
siedlungen, wurde die Siedlung Rontgen-
areal fiir eine ldngerfristige wissenschaftli-
che Begleitung ausgewdhlt. Mit Daten der
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Liegenschaftenverwaltung und statistischen
Daten zu Stadt und Quartier, einer schrift-
lichen Befragung der Bewohnerschaft so-
wie einer fotografischen Dokumentation
werden die Siedlung und ihr Umfeld unter-
sucht 1.

Die Siedlung Rontgenareal umfasst auf ei-
ner Flache von 24500 m? neun siebenge-
schossige Wohnhduser mit je 35 Wohnun-
gen und einen Pavillon mit zwei Wohnun-
gen sowie einem Kindergarten und einer
Kinderkrippe. Der Anteil an Grosswohnun-
gen (4,5 bzw. 5,5 Zimmer) ist mit 60%
hoch. Die Mietpreise sind im stddtischen
Vergleich und gemessen an Lage und Kom-
fort fiir Neubauwohnungen eher tief.

Zuzug aus dem Umfeld

Im Dezember 1999 zogen die ersten Mieter-
Innen ein, im Mai 2000 konnte auch die
zweite Halfte der Wohnungen bezogen wer-
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den. Uber die Hilfte der MieterInnen hatte
keinen weiten Weg. Sie zogen aus dem
Kreis 5 (28%) oder angrenzenden Kreisen
(27%) in das Rontgenareal. Diese sozial-
rdumliche Treue ist auch bei den neu er-
stellten Genossenschaftssiedlungen Regina-
Kagi-Hof und KraftWerkl zu beobachten.
Die Siedlungen bieten offensichtlich eine
ersehnte Mdoglichkeit, die eigene Wohnsi-
tuation im ndheren geografischen Umfeld
zu verbessern. Wahrend diejenigen, die aus
dem Kreis 5 und den umliegenden Kreisen
3, 4 und 6 in das Rontgenareal eingezogen
sind, hdufig Nachteile der alten Wohnung
als Grund fiir den Umzug angeben, ist es
fiir Leute aus andern Stadtkreisen iiber-
durchschnittlich oft die grosse Wohnung im
Rontgenareal, die eine Vergrosserung des
Haushalts ermdglicht. Zuziehende von aus-
serhalb der Stadt geben als Zuzugsgrund
die Ndhe zum Arbeits- oder Ausbildungs-
platz an.

Durchmischung der BewohnerInnen

Die Alterszusammensetzung in der Sied-
lung, die Einkommenslage, berufliche Mi-
lieus und Nationalitdten zeigen das Bild ei-
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ner sozial und kulturell gut durchmischten,
breit zusammengesetzten Bewohnerschaft.
Tendenziell wohnen eher jiingere Leute in
der Siedlung (18 bis 35 Jahre: 60%; 36 bis
55 Jahre: 35%; 56 Jahre und dlter: 5%).
Der Anteil von Haushalten mit Kindern
liegt mit 23% im stadtischen Durchschnitt
(21%) und etwas Uber dem Durchschnitt
des Kreises 5 (19%, Zahlen aus Volkszah-
lung 1990). Fiir eine Siedlung im Kreis 5,
aus dem in den letzten Jahren viele Fami-
lien weggezogen sind, ist das eine erstaun-
liche Tatsache. Zuriickzufiihren ist dies zum
einen auf die vielen Grosswohnungen, aber
auch auf die Bemiihungen der Siedlungs-
verwaltung, die Familien bevorzugt. Eben-
so verhdlt es sich mit dem Anteil auslédndi-
scher Haushalte, den die Verwaltung mit
zurzeit 22% auf dem schweizerischen
Durchschnitt halten will.

Die Ergebnisse zeigen, dass sich die sozio-
demographische Zusammensetzung der Be-
wohnerInnen seit dem Erstbezug im Friih-
ling 2000 kaum verdndert hat. Die in der
Siedlung vertretenen Berufe, Einkommen
wie auch die Alterszusammensetzung sind
fast gleich geblieben. Haushalte mit Kin-

dern und BewohnerInnen ohne Schweizer
Pass haben leicht zugenommen. Die Fluk-
tuation der MieterInnen ist sehr gering.

Zufriedenheit mit der Wohnung

Die Wohnzufriedenheit ist im Rontgenareal
sehr hoch. 56% der Befragten haben sich
mit einer Wohnung in den Sugus-Hdusern
ihren Wunsch verwirklichen konnen. Die Er-
gebnisse der schriftlichen Befragung zei-
gen, dass die Erwartungen der Bewohner-
Innen zwei Jahre nach dem Einzug nicht
enttduscht wurden. In erster Linie prdagen
«Licht und Luft» die Wohnungen und tra-
gen zur Zufriedenheit bei. «Balkon einma-
lig», wird immer wieder betont. Geschatzt
werden die grossen Fenster und die Garten-
platze, aber auch bestimmte Aspekte der
Infrastruktur: «Waschmaschine in der Woh-
nung, bravo!», die Kiicheneinrichtung und
der Grundriss der Wohnung mit der offenen
Kiiche. Im Gegensatz dazu steht die klare
Kritik beinahe aller BewohnerInnen zu den
zu sparsam montierten Elektroanschliissen
und dem Teppich, dessen Qualitdt zu wiin-
schen iibrig lasse. Auch werden haufig Qua-
litdts- und Materialmangel genannt, insbe-
sondere die «billige Qualitat des Ausbaus».

Beurteilung der Siedlung als Ganzes
«Siidldndische Stimmung mit Ferienfee-
ling», «mediterranes Ambiente»: So wird
die Stimmung im Rontgenareal verschie-
dentlich charakterisiert. Die moderne, far-
bige Architektur und die architektonische
Gestaltung des Neubaus gefallen den meis-
ten BewohnerInnen sehr. Geschdtzt werden
Kindergarten und -krippe im Areal und die
Spielmdglichkeiten fiir Kinder im Aussen-
raum. Allerdings empfinden einige die Aus-
stattung und Gestaltung des Aussenraums
als wenig nutzungsfreundlich, als zu karg
oder als zu kostengiinstig ausgestattet:
«Zu wenige Griinflachen, zu viele Steine.»
Auch die «laute Eisenbahn und laute Gleis-
arbeiten» empfindet ein Drittel der Befrag-
ten als storend. Andere BewohnerInnen
weisen dagegen darauf hin, dass sie die
Ndhe der Bahn und des Gleisfelds erfreulich
finden, nicht zuletzt ermdglicht dieser Raum
den Weitblick.

Soziale Netze in der Siedlung und
Siedlungsleben

Das Rontgenareal scheint von intensiven
sozialen Netzen durchwoben zu sein. Sei



es, dass sich die BewohnerInnen neu ken-
nen gelernt haben - gut die Hélfte hat in
der Siedlung neue Bekanntschaften oder
Freundschaften geschlossen - oder seien
es alte Bekannte, die ebenfalls in der Sied-
lung wohnen. Zwei Drittel der Haushalte
geben an, FreundInnen oder Bekannte in
der Siedlung zu haben, die sie schon vor
dem Einzug kannten. Rund 40% der Be-
wohnerInnen hingegen pflegen gemdss ei-
genen Angaben kaum Siedlungskontakte;
das Siedlungsleben ermdglicht neben der
Pflege eines intensiven Soziallebens in der
Siedlung auch die Zurlickgezogenheit in der
eigenen Wohnung.

In den schriftlichen Bemerkungen erwah-
nen mehrere BewohnerInnen explizit, die
Verwaltung trage zur guten Siedlungsat-
mosphdre bei. Sie ist mit der Siedlung ver-
traut, kennt die meisten BewohnerInnen
mit Namen und weiss Bescheid, wenn je-
mand wegen eines Anliegens anruft. Die
Verwaltung scheint das Siedlungsklima of-
fensichtlich positiv zu beeinflussen.

Bezug zum Quartier

Die BewohnerInnen des Rontgenareals ha-
ben einen intensiven Quartierbezug und
schatzen das Quartier vor allem wegen sei-
ner Vielfalt. Sie leben gerne im Quartier
und kaufen die Lebensmittel fiir den tdgli-
chen Bedarf hauptsdchlich im Quartier ein
(86%). Ein Fiinftel der befragten Personen
hat den Arbeits- oder Ausbildungsplatz im
Kreis 5. 14% arbeiten in den Nachbarkrei-
sen 3, 4 oder 6 oder gehen dort ihrer Aus-
bildung nach. Generell wird die Infrastruk-
tur des Quartiers als gut beurteilt. Als we-
sentliche Mangel werden von rund einem
Drittel der Haushalte die fehlenden Griin-
flichen und Parks genannt. Dass sich die
Befragten im Quartier wohl fiihlen, heisst
aber nicht, dass sie Probleme nicht wahr-
nahmen. So wird der Drogenhandel mehr-
heitlich als Problem bezeichnet und die
Verkehrsbelastung als stérend empfunden.
Hingegen wird die Sicherheit im Quartier
kaum bezweifelt.

Fazit

Das Rontgenareal, so das Fazit unserer Un-
tersuchung, scheint auch zwei Jahre nach
dem Erstbezug gut zu funktionieren und
hat sich problemlos ins Quartier integriert.
Die grosse Zufriedenheit mit den Wohnun-
gen zeigt, dass der Bauherr, Leopold Bach-

mann, das richtige Rezept gefunden zu ha-
ben scheint. «Sozialwohnungen mit Luxus-
elementen» nennt Frantisek Wachtl, Archi-
tekt des Micafil-Areals (eine ebenfalls von
Leopold Bachmann erbaute Siedlung), die-
se Mischung. Kann in der Schweiz funktio-
nieren, was in andern Landern praktiziert
wird: giinstiges, etwas weniger wahrschaf-
tes Bauen mit einem Lebenshorizont von
50 statt von 100 Jahren? Es wird interes-
sant sein zu beobachten, wie sich die Er-
gebnisse dieses Rezepts in Zukunft be-
wahren werden. Die Parallelitdit mit den
Langzeitstudien iiber die beiden genossen-
schaftlichen Siedlungen Regina-Kdgi-Hof
und KraftWerk1 lassen interessante Verglei-
che zu 2.

Grundlagen:

Die Siedlung Réntgenareal - soziologische Langzeit-
untersuchung, Social Insight, Ziirich, im Auftrag der
Fachstelle fiir Stadtentwicklung.

Den ausfiihrlichen Untersuchungsbericht finden Sie ab
Mitte Oktober unter www.stadtentwicklung-zuerich.ch
als PDF-Datei bzw. kann er gegen einen Druckkosten-
beitrag bei der Fachstelle fiir Stadtentwicklung bestellt
werden.

1) Soziologische Langzeituntersuchung: Social Insight,
Daniela Gloor, Hanna Meier, Ziirich.

2) Zwei neu erstellte Genossenschaftssiedlungen wurden
vom ETH-Wohnforum in derselben Zeit untersucht. Vgl.
Artikel S. 14 in diesem Heft.

WOHNEN IN ZURICH

Barbara Emmenegger,
lic. phil. I, Soziologin
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Hilfe beim Umzug

Das MieterInnenbiiro in der stadtischen Siedlung Bernerstrasse

Im April 2004 wird die Siedlung Berner-
strasse abgebrochen und durch den Neu-
bau «Werdwies» mit 150 grossziigigen,
preiswerten Wohnungen ersetzt (vgl.
«Stadtblick» Nr. 3, Marz 2001). Rund
670 BewohnerInnen oder 267 Mietpar-
teien miissen bis dahin - genauer bis
Ende 2003 - eine neue Wohnung gefun-
den haben. Seit Juli 2001 stehen Ursula
Riitimann und Klaus Giintensperger im
MieterInnenbiiro den BewohnerInnen der
Siedlung Bernerstrasse beim Wohnungs-
wechsel unterstiitzend zur Verfiigung.

Das MieterInnenbiiro ist zentraler Bestand-
teil eines umfassenden Massnahmenpakets,
um den Abbruch der Siedlung sowohl fiir
die bestehende Mieterschaft als auch fiir
das Quartier sozialvertrdglich zu gestalten.
Es wird je zur Halfte von der Liegenschaften-
verwaltung der Stadt Ziirich und den sozia-
len Diensten des Sozialdepartements finan-
ziert. Eingerichtet wurde das MieterInnen-
biiro, weil davon auszugehen war, dass ein
grosserer Teil der BewohnerInnen auf Grund
von Lebenssituation bzw. Einkommensstruk-
tur Schwierigkeiten haben wiirde, eine neue
Wohnung zu finden. Diese Situation ver-
scharft sich zusdtzlich durch das gegenwar-
tig ausserordentlich begrenzte Wohnungs-
angebot in der Stadt Ziirich.

Individuelle Beratung

Die Aufgabe von Ursula Riitimann und
Klaus Giintensperger ist dementsprechend
anspruchsvoll. Seit Juli 2001 beraten die
beiden ausgebildeten SozialarbeiterInnen
die BewohnerInnen im personlichen Ge-
sprach bei Fragen zu Wohnungssuche und
Umzug. Sie wollen {iberall dort unterstiit-
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zen, wo die Ressourcen der MieterInnen
nicht ausreichen. Beinahe alle MieterInnen
(Familien, Alleinstehende, Betagte usw.)
haben das Informations- und Beratungsan-
gebot des MieterInnenbiiros bereits aufge-
sucht. Die Beratung konzentriert sich in
der Regel auf die Klarung der persdnlichen
Situation und des Bedarfs. «Wie finde ich
eine Wohnung?», «wo soll ich suchen?»,
fragen die einen. Andere bendtigen finan-
zielle Unterstiitzung, eine Empfehlung fiir
eine neue Wohnung oder Hilfe beim Amter-
gang. Zunehmend wichtiger wird jedoch
auch die konkrete Hilfe bei der Wohnungs-
suche. Leider {ibertrdgt sich noch zu oft das
félschlicherweise negative Image der Griinau
und der Siedlung Bernerstrasse auf die ein-
zelnen MieterInnen. Um neue (Wohnungs-)
Tiren offnen zu konnen, miissen oftmals
Bedenken gegeniiber MieterInnen aus der
Siedlung Bernerstrasse abgebaut werden.

Kooperation verschiedener Wohnbau-
trager

Seit November 1999 - als zum ersten Mal
tiber den Abbruch informiert wurde - sind
rund 150 der damals 267 festen Mietver-
héltnisse aufgeldst worden. Der Grossteil
davon hat beim Wohnungswechsel die Hil-
fe des MieterInnenbiiros in Anspruch ge-
nommen, das eng mit der stadtischen Lie-
genschaftenverwaltung zusammenarbeitet.
Rund die Halfte der Weggezogenen hat
denn auch in einer stddtischen Siedlung
wieder eine neue Wohnung gefunden. Doch
derart grosse Umsiedlungsvorhaben lassen
sich nicht von einem Wohnbautrdger allei-
ne bewiltigen, weshalb eine bereits erfolg-
reiche Zusammenarbeit mit den Wohnbau-
genossenschaften in der Griinau und im

Kreis 9 aufgebaut wurde. Das MieterInnen-
biiro empfiehlt nach einem eigens dafiir
entwickelten Raster mdgliche Mietparteien
und vermittelt freie Wohnungen. Es ist gut
maglich, dass eine solche Kooperation sich
auch in kiinftigen, dhnlich gelagerten Fal-
len als erfolgreich erweist.

Tatkrdftig motivieren

Der Abbruchentscheid Loste bei verschiede-
nen MieterInnen Befiirchtungen und Angste
aus, die ldhmend wirken konnen. Ursula
Riitimann und Klaus Giintensperger moti-
vieren insbesondere diese Personen, sich
aktiv um eine Wohnung zu bemiihen. Dank
dem engen Kontakt von MieterInnenbiiro
und Mieterschaft gelingt dies sehr gut.
Weiterhin miissen sie jedoch immer wieder
jenen Personen Mut machen, die seit lan-
gem erfolglos auf der Suche sind und zu re-
signieren drohen. An den regelmdssig
stattfindenden MieterInnenforen oder an
Informationstreffen fiir einzelne Mieter-
gruppen werden Schwierigkeiten, die sich
durch die Wohnungssuche und den Auszug
ergeben, besprochen - und zwar in der je-
weiligen Muttersprache der BewohnerIn-
nen. Die dort engagierten UbersetzerInnen,
die das Quartier und die Situation ihrer
Landsleute in der Griinau kennen, tragen
wesentlich dazu bei, Missverstandnisse zu
kldaren. Anerkennung findet immer wieder,
wie viele Leute sich tatkraftig fiir die Woh-
nungssuche und Unterstiitzung der Mieter-
Innen einsetzen. Das bedeutet in vielen
Féllen auch eine wichtige emotionale Be-
gleitung.

Viele BewohnerInnen wollen in der Griinau
oder in Altstetten wohnen bleiben. Darum
ist es erfreulich, dass bis heute mehr als



zwei Drittel der Weggezogenen in der
Griinau (25%), in Altstetten (33%) oder im
Sihlfeld (12%) ein neues Zuhause fanden.
Fiir andere wiederum bot der Auszug die
Moglichkeit, eine schon lange geplante
Verdnderung zu realisieren, z.B. die Riick-
kehr ins Heimatland.

Notwendige Zwischennutzungen

Bis zum Abbruch der Siedlung wird keine
Wohnung leer stehen. Das Bild einer halb-
verlassenen «Geistersiedlung» wiirde das
Leben in der jetzigen Siedlung verunmogli-
chen und das Image der Griinau, aber auch
der neuen Siedlung «Werdwies» negativ be-
lasten. Am Tag des Abbruchs aber miissen
alle Wohnungen leer sein. Es braucht des-
halb eine geplante «Ausserbetriebsetzung»
der Wohnungen. Mit konventionellen Miet-
verhdltnissen ist dies nicht zu erreichen.
Deshalb wurden Zwischennutzungsprojekte
fiir Wohnen und Kultur aufgebaut, mit de-
nen auf diese spezielle Situation hingear-
beitet werden kann.

Im Rahmen der Wohnzwischennutzung
wurde durch das MieterInnenbiiro bis die-
sen Sommer Wohnraum auf Zeit vermittelt.
Dessen NutzerInnen miissen selbstdndig
eine neue Wohnung suchen und auch fin-
den. Familien mit schulpflichtigen Kindern
waren von der tempordren Wohnnutzung
ausgenommen. Die Umtriebe fiir die Kinder
und die Schule Griinau waren zu gross ge-
worden. Genutzt wurde dieses Angebot

Bilder: Ausschnitte vom Friihlingsfest im Hof der
Siedlung Bernerstrasse

«Seitenblicke». Quartierentwicklung in der Griinau - Informationen zur stddtischen Sied-
lung Bernerstrasse. «Seitenblicke» erschien zum ersten Mal im Mai 2002. Mit dieser Pub-
likation wollen wir drei- bis viermal pro Jahr iiber die Siedlung Bernerstrasse und den
neusten Stand der Projekte und Massnahmen informieren. Wir legen grossen Wert auf eine
klare und offene Kommunikation. Sie hilft, Angste und Unsicherheiten, die im Zusammen-
hang mit Auszug und Abbruch bestehen, abzubauen. Der Titel ist nicht zufdllig gewahlt.
Wir mochten auch zur Seite blicken, Ihnen von Nebenschaupldtzen berichten und die Ent-
wicklung im ganzen Quartier verfolgen. Schliesslich sind die Verdnderungen in der Sied-
lung Bernerstrasse auch eine Chance fiir die Griinau. Denn im April 2004 wird nicht nur
eine Siedlung abgebrochen. Es wird auch der Grundstein fiir eine neue gelegt - die Sied-
lung «Werdwies». «Seitenblicke» Nr. 2 erscheint Ende Oktober 2002.

Herausgeberin: Fachstelle fiir Stadtentwicklung der Stadt Ziirich, Liegenschaftenverwaltung der Stadt Ziirich, Soziale
Dienste der Stadt Ziirich
Abonnemente/Informationen: stadtentwicklung@prd.stzh.ch oder: www.domino.stzh.ch
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auch von sozialen Institutionen oder von
den MitarbeiterInnen des Tiefsee-Musicals
«Deep».

Eine spezielle Form der Zwischennutzung
haben das Gemeinschaftszentrum Griinau,
die Stiftung Pro Helvetia und die Hoch-
schule fiir Gestaltung und Kunst Ziirich mit
dem Projekt «Fuge - eine Idee fiir eine Zwi-
schennutzung durch Kultur und Kunst» ent-
wickelt. «Fuge» mochte aus der Siedlung
Bernerstrasse ein Kulturlabor machen und
sie zum Abbruch hin zu einem Gesamt-
kunstwerk werden lassen; natiirlich in der
Hoffnung, dass dadurch die Griinau weit
tiber die Quartiergrenzen hinaus Beachtung
finden wird.

Gemeinsam erfolgreich zum Ziel

Dank den frithzeitigen Anstrengungen des
MieterInnenbiiros und der Eigeninitiative
vieler MieterInnen hat, wie gesagt, bereits
mehr als die Halfte der BewohnerInnen ein
neues Zuhause. Die Erfahrungen des Mieter-
Innenbiiros und die Erfolge der getroffenen
Massnahmen zeigen, dass in den ndchsten
15 Monaten auch die verbliebenen Mieter-
Innen eine Wohnung finden werden; aller-
dings sind dafiir in der derzeit sehr ange-
spannten Situation auf dem Wohnungs-
markt grosste Anstrengungen nétig. Um
das Ziel zu erreichen, ist das MieterInnen-
biiro zum einen weiterhin auf eine gute Zu-
sammenarbeit mit den stddtischen Stellen,
Wohnbaugenossenschaften und Quartierin-
stitutionen angewiesen. Zum andern be-
notigt es konkrete Wohnungsangebote fiir
MieterInnen der Siedlung Bernerstrasse.
Die Fachstelle fiir Stadtentwicklung koordi-
niert die weiteren Massnahmen und ver-
sucht zusammen mit der stddtischen Lie-
genschaftenverwaltung und dem Sozialde-
partement die nétige finanzielle und poli-
tische Unterstiitzung sicherzustellen, da-
mit Auszug und Abbruch der Siedlung Ber-
nerstrasse und der Start des Neubaus
«Werdwies» fiir alle zufrieden stellend ge-
lingen.

Kontakt: MieterInnenbiiro Siedlung Bernerstrasse,
Ursula Riitimann, Klaus Giintensperger,
Telefon 01 430 20 50/51

Michael Emmenegger,
lic. phil. I, Geograf A
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Note ungeniigend fiir Ziirichs Wohnungsangebot
— unerfiillte Wohnwiinsche?

Ergebnisse aus den Bevélkerungsbefragungen 1999 und 2001

Ziirich hat kaum leer stehende Wohnun-
gen, das Angebot ist ausgetrocknet.
Gliicklich kann sich schatzen, wer nicht
auf der Suche nach einer neuen Woh-
nung ist und wer mit der eigenen Wohn-
situation zufrieden ist. Die Resultate der
Bevdlkerungsbefragungen der Fachstelle
fiir Stadtentwicklung zeigen deutlich:
Die Zufriedenheit der Einwohnerinnen
und Einwohner mit dem Wohnungsangebot
in der Stadt Ziirich ist gesunken, und
zwar enorm.

Der Schuh driickt immer mehr beim Woh-
nungsangebot. Im Sommer 2001 erwdhnte
jede achte Person das Thema Wohnen als
eines der drei wichtigsten Probleme der
Stadt. Gegeniiber 1999 stellt das eine Ver-
vierfachung dar. Gefragt wurde auch nach
der Zufriedenheit mit dem Wohnungsange-
bot: War 1999 der weitaus grosste Teil aller
Befragten zufrieden mit dem Angebot an
Wohnungen in der Stadt - rund 72 Prozent
bewerteten es mit einer Note zwischen vier
und sechs -, wird der Wohnungsmarkt zwei
Jahre spdter deutlich schlechter benotet.
Jetzt sind noch 47 Prozent, weniger als die
Halfte, mit dem vorhandenen Angebot zu-
frieden. Die Mehrheit der Befragten bezeich-
net das Wohnungsangebot als ungeniigend
und erteilt ihm eine Note unter vier.

Ganz anders hingegen die Einschatzung der
eigenen Wohnsituation. Die eigene Wohn-
umgebung wird tiberaus geschétzt und mit
einer Durchschnittsnote von 5 gut bewer-
tet. Uns interessiert: Wer sind die mit dem
Wohnungsangebot und mit der eigenen
Wohngegend Zufriedenen, und wo wohnen
sie? Wer ist besonders unzufrieden? Lassen
sich bestimmte Gruppen identifizieren? Be-

20  Stadtblick 6/2002

steht zwischen der Zufriedenheit mit dem
Angebot und der eigenen Wohngegend ein
Zusammenhang? Gibt es quartierspezifi-
sche Unterschiede?

Unzufriedenheit beim Wohnungs-
angebot

Es gibt verschiedene Bevolkerungsgruppen,
bei denen der Anteil der mit dem Woh-
nungsangebot Zufriedenen deutlich iber-
wiegt. An erster Stelle steht die Gruppe der
tiber 60-Jahrigen. Beinahe gleichermassen
zufrieden dussern sich die «Alteingesesse-
nen», zu denen alle zdhlen, die seit tber
dreissig Jahren in der Stadt wohnen. Dass
sich Haus- und WohnungseigentiimerInnen
und BewohnerInnen von Genossenschafts-
siedlungen positiver zum Wohnungsange-
bot dussern, mag kaum erstaunen - sie
sind dem Mangel an Wohnungen weniger
ausgesetzt.

Unzufrieden ist hingegen mit 57 Prozent
mehr als die Halfte in der Gruppe der Mie-
terinnen und Mieter. Die hohere Wohnmo-
bilitdt der Jungen und der mittleren Al-
tersgruppe fiihrt bei knappem Wohnungs-
angebot zu Problemen und dussert sich in
besonderer Unzufriedenheit. Zwei Drittel
der unter 40-Jdhrigen erteilt dem Woh-
nungsangebot deshalb eine Note drei oder
schlechter. Noch hdher ist der Anteil Unzu-
friedener bei denen, die noch keine fiinf
Jahre in Ziirich wohnen und es wohl noch
schwieriger haben, ihre Wunschwohnung
zu finden. Wahrend sich die Familienhaus-
halte mit Kindern und die Zweipersonen-
haushalte halftig in je 50 Prozent Zufriede-
ne und Unzufriedene aufteilen, zeigt sich
vor allem bei den Einpersonenhaushalten
und den Alleinerziehenden mit 63 Prozent

beziehungsweise 68 Prozent eine hohe Un-
zufriedenheit.

Die eigene Wohngegend wird
geschatzt

Die Zufriedenheit mit der eigenen Wohnsi-
tuation ist durchwegs gross; keine Gruppe
erteilt eine Note unter 4,8. Dennoch gibt
es Unterschiede, die ein dhnliches Bild zei-
gen wie bei der Zufriedenheit mit dem
Wohnungsangebot, wobei die Gruppen
weitgehend deckungsgleich sind. Sehr zu-
frieden sind wiederum die RentnerInnen-
haushalte und die EigentiimerInnen. Auch
iberdurchschnittlich zufrieden sind die
Zweipersonenhaushalte und die Alleiner-
ziehenden, auch wenn Letztere mit dem
Wohnungsangebot vergleichsweise unzu-
frieden sind. Am unzufriedensten sind die
jlingeren Haushalte, ob mit oder ohne Kin-
der.

In der Grafik A zeigt sich, dass - wie ver-
mutet - beziiglich der abgebildeten Katego-
rien ein enger Zusammenhang zwischen der
Zufriedenheit mit der eigenen Wohngegend
und dem Wohnungsangebot besteht. Ent-
gegen der Vermutung besteht aber kein Zu-
sammenhang mit der Einkommenshdhe. Die
Auswertungen haben gezeigt, dass mit
steigendem Einkommen zwar die eigene
Wohngegend besser bewertet wird, nicht
aber das Angebot an Wohnungen. Wenn
also iiber die verschiedenen Einkommens-
gruppen anndhernd dieselbe Unzufrieden-
heit mit dem Wohnungsangebot festge-
stellt werden kann, widerspiegelt dies eine
Knappheit {iber alle Segmente des Woh-
nungsmarkts. Die Wohnungsknappheit in
Ziirich ist generell und nicht nur ein Prob-
lem des preisgiinstigen Wohnraums.
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Benotung der eigenen Wohngegend Benotung der eigenen Wohngegend
A Zufriedenheit nach Gruppen (Mittelwerte), Notenskala von 1 bis 6 B Zufriedenheit nach Quartieren (Mittelwerte), Notenskala von 1 bis 6
B Haushalte H Alter 1 Affoltern 13 Kreis 5
1 Einpersonenhaushalte (18-64 Jahre) 1 18-29 Jahre 2 Albisrieden 14 Kreis 8
2 Einpersonenhaushalte (ab 65 Jahre) 2 30-39 Jahre 3 Altstetten 15 Oberstrass
3 Eltern mit Kindern 3 40-49 Jahre 4 Altwiedikon 16 Oerlikon
4 Alleinerziehende mit Kindern 4 50-59 Jahre 5 Fluntern 17 Saatlen/Schwamendingen-Mitte
5 Zweipersonenhaushalte, Erwachsene 5 60 Jahre und alter 6 Friesenberg 18 Seebach
6 Mehrpersonenhaushalte, Erwachsene 7 Hard 19 Sihlfeld
© Wohndauer in Ziirich 8 Hirzenbach 20 Unterstrass
O Besitzverhdltnis a 1-5Jahre 9 Hongg 21 Werd/Langstrasse
a EigentiimerInnen b 6-15 Jahre 10 Hottingen/Hirslanden 22 Wipkingen
b MieterInnen ¢ 16-30 Jahre 11 Kreis 1 und Enge 23 Witikon
¢ GenossenschafterInnen d 31 Jahre und mehr 12 Kreis 2 ohne Enge

Die Bewertung nach Quartieren

Ldsst sich die Zufriedenheit mit dem Woh-
nungsangebot und der eigenen Wohnge-
gend raumlich abbilden? Die durchschnittli-
che subjektive Einschdtzung von Wohnungs-
angebot und eigener Wohngegend zeigt
quartierspezifische Unterschiede. Die Gra-
fik B legt eine Aufteilung in folgende Grup-
pen nahe: In den zentrumsnahen Quar-
tieren wie beispielsweise in den Kreisen 1
(mit Enge) und 5 oder in den Quartieren
Sihlfeld, Hard und Hottingen/Hirslanden
wird das Wohnungsangebot schlechter be-
urteilt als in den weiter vom Zentrum ent-
fernten Quartieren (Friesenberg, Hirzen-
bach, Witikon und Saatlen/Schwamendin-
gen-Mitte). Eine zweite Unterscheidung er-
gibt sich aus der Lagequalitat: Unabhdngig
von den Wohnprdferenzen bestimmter
Gruppen gelten die Quartiere Friesenberg,
Hottingen und Hirslanden, Witikon und der
Kreis 1 wegen ihrer guten Wohnlage als
gute Wohnquartiere. Eher weniger beliebt

sind die Quartiere und Wohngegenden
Saatlen/Schwamendingen-Mitte, Werd und
Langstrasse, der Kreis 5 oder der Kreis 9.
Hier scheiden sich die Geister bei der Be-
wertung des Wohnquartiers. Und hier fallt
denn auch im Schnitt die Bewertung der ei-
genen Wohngegend tiefer aus.

Lebensstil, Wohnvorstellungen und -wiin-
sche stehen in einem engen Zusammen-
hang mit der Haushaltssituation und einer
bestimmten Lebensphase, sie verdndern
sich also mit der Lebenssituation. Es
scheint, dass die Stadt fiir junge Leute sehr
attraktiv ist, sodass diese Unannehmlich-
keiten und Miihen bei der Wohnungssuche
auf sich nehmen, wohl verbunden mit der
Vorstellung, dass sich ihre Wohnsituation
mit der Zeit verbessern werde. Die Stadt
und das urbane Leben scheinen insgesamt
an Attraktivitdt gewonnen zu haben. Woh-
nen in der Stadt ist in. Zu einer attraktiven
Stadt gehort aber auch eine gute Wohn-
raumversorgung. Im Vergleich zu 1999 wird

das Wohnungsangebot von der Bevdlkerung
vermehrt als ein grosses Problem der Stadt
wahrgenommen. Wird der Suchaufwand zu
gross und fiihrt das Wohnen in der Stadt zu
einer unverhdltnisméssig hohen finanziel-
len Belastung, stehen der Attraktivitdt
letztlich zu hohe Kosten gegeniiber, wes-
halb dann die Wohnungen im Umland wie-
der attraktiver werden. Damit die Attrakti-
vitdt der Stadt nicht unter der Wohnknapp-
heit zu leiden beginnt, hat der Stadtrat den
auf Seite 8 beschriebenen Legislatur-
schwerpunkt «Wohnen fiir alle» beschlos-
sen. Die Stadt will mit direkten und indi-
rekten Massnahmen dafiir sorgen, dass das
Wohnungsangebot auch innerhalb der
Stadtgrenzen wieder breiter wird.

Franziska Dorig,
lic. phil. I, Soziologin
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Quartierversorgung und Quartierzentren

Einkaufsmoglichkeiten im Quartier werden
als selbstverstandlich erachtet. Verschwin-
det ein Laden oder eine Poststelle, kommt
der Ruf nach stadtischen Massnahmen.
Welche Haltung soll die Stadt vertreten
im Kréftespiel zwischen veranderten
Kundenwiinschen bzw. -verhalten einer-
seits und neuen Ladenkonzepten ander-
seits? Eine aktuelle Studie zur Quartier-
versorgung liefert zu diesen Fragen
Entscheidungsgrundlagen und will eine
Diskussion iiber eine langerfristig aus-
gerichtete Quartierversorgungsstrategie
anregen.

Einkaufen im Quartier ist (noch?) kein
heiss diskutiertes Thema: In den grossen
Stddten - auch ausserhalb der Zentren - ist
das Angebot in der Regel gut. Dennoch ist
die Aufregung im Quartier gross, sobald der
Laden um die Ecke oder die alteingesesse-
ne Poststelle aufgegeben werden muss. Auf
solchen politischen Druck wird oft reaktiv
und wenig prospektiv gehandelt, auch
wenn Letzteres vonndten ware, haben sich
doch die Konsumgewohnheiten und die
Formen des Ladenangebots deutlich verdn-
dert. Herr und Frau Ziircher wollen mog-
lichst billig, zu allen Tageszeiten, auf dem
Arbeitsweg, am Arbeitsort und in der Frei-
zeit einkaufen. Die Vielfalt der gewdhlten
Einkaufsform wird dabei immer grosser:
vom mehrstiindigen Einkaufs- und Freizeit-
erlebnis in der Innenstadt oder im Ein-
kaufszentrum, dem samstdglichen Gross-
einkauf im Quartierzentrum bis zum haufi-
gen Kleineinkauf in den zahlenmdssig
rasch wachsenden Tankstellenshops.

Im Zuge des Entstehens neuer attraktiver
Mischquartiere mit breitem Freizeitangebot
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Beispiel Versorgungsstufe B: Alle Einrichtungen des kurzfristigen Bedarfs liegen in einem Umfeld von 200 m (oder
600 m fiir Post, Bank, Gartenbedarf und Krippen) und ein grosser Teil der Einrichtungen des mittel- und langfristigen
Bedarfs (zwischen 10 und 14 von insgesamt 16 Branchen des mittel- und langfristigen Bedarfs) kann in einem
Umkreis von 500 m erreicht werden. Analog zur Stufe A muss ein Gebiet der Stufe B ebenfalls iber mindestens ein
Lebensmittelgeschéft mit einer Verkaufsflache von iiber 1000 m? oder ein Warenhaus verfiigen.

(z.B. Ziirich West) geht das Angebot an Gii-
tern des tdglichen Bedarfs fiir die lokale
Anwohnerschaft oft vergessen; andere alt-
eingesessene Quartierzentren befiirchten
ob der neuen Konkurrenz einen Kaufkraft-
abfluss.

Einkaufsmdglichkeiten - welcher Art auch
immer - gehdren zur Quartierversorgung
und sollten darum in zumutbarer Qualitdt
vorhanden sein und in der Nahe der Wohn-
quartiere liegen. Bereits in den neunziger
Jahren durchgefiihrte Studien? zeigen da-
gegen, dass vor allem in den Aussenquar-
tieren ein Trend zu einem rdumlich konzen-
trierten Angebot zu beobachten ist.

Die Fachstelle fiir Stadtentwicklung hat das
Biiro Infras damit beauftragt, eine Uber-
sicht iiber die aktuelle Versorgungssituation
in den Quartieren zu erarbeiten?. Diese Er-
gebnisse liegen nun vor.

Zentrentypen in der Stadt Ziirich

Der Ansatz von Infras basiert auf der Bil-
dung von Versorgungsstufen. Einen dhnli-
chen Ansatz haben auch die Stadte Miinchen

und Leipzip angewendet ). Methodisch wird
dabei zuerst bestimmt, welche Branchen
fiir eine Quartierversorgung relevant sind.
Fiir die Quartierversorgung werden dabei
die flir den tdglichen Bedarf notwendigen
Angebote hoher gewichtet als z.B. ein Klei-
derladen (mittelfristiger Bedarf) oder ein
Mobelgeschaft (langerfristiger Bedarf).
Das Ergebnis dieser Analyse zeigt fiir Ziirich
eine - ausgehend von der City bis in die di-
rekt angrenzenden Cityrandquartiere aus-
greifende — minimale, aber flachendecken-
de Grundversorgung (Stufe D). Diese wird
durch punktuelle Versorgungslagen in den
alten Ortskernen der Aussenquartiere, aller-
dings von unterschiedlichem Versorgungs-
niveau (Stufen A bis C), erganzt.

Diese rein analytisch ermittelten Versor-
gungsstufen wurden - erganzt mit qualita-
tiven Kriterien (iiberdrtliche Anziehungs-
kraft, Qualitdt der OV-Ankniipfung, Qua-
litat der offentlichen und halbéffentlichen
Rdume usw.) - zu einem Zentrenkonzept
verarbeitet: Neben der «City» (mit drei lo-
kalen Schwerpunkten) verfiigt die Stadt



Ziirich lber drei «Subzentren», vierzehn
«hochwertige Quartierzentren» und acht
«einfache Quartierzentreny.

Versorgungslage in den einzelnen
Quartieren
Die Qualitdt der Versorgungslage in den
einzelnen Quartieren ldsst sich ableiten
vom vorhandenen Angebot (Zentrentyp)
und von der Distanz zwischen diesem Quar-
tierzentrum und den QuartierbewohnerIn-
nen. Eine entsprechende Klassifizierung
der Problemlagen zeigt die Grafik der Ver-
sorgungsqualitat:

- Quartiere mit hoher Versorgungsqualitat
und schlechter Abdeckung: Hier sind die
Versorgungswege oft sehr weit. Inshe-
sondere fiir rdumlich isolierte Teillagen
(z.B. Griinau, Ritihof) ist die Versor-
gungslage schlecht.

- Quartiere mit mittlerer Versorgungsqua-
litat und guter Abdeckung: Diesen Quar-
tierzentren fehlt ein Schwerpunkt (un-
geniigende Geschéaftsdichte bzw. feh-
lender grosser Laden).

- Quartiere mit mittlerer Versorgungsqua-
litdat und schlechter Abdeckung: Kombi-
nation der oben beschriebenen Proble-
me.

- Quartiere mit schlechter Versorgungs-
qualitdt und schlechter Abdeckung: Hier
wird der kurzfristige Bedarf nicht genii-
gend abgedeckt, und die Entfernung
zum ndchsten Zentrum betrdagt mehr als
500 Meter. Dabei handelt es sich in den
meisten Fallen um Quartiere ohne histo-
risches Dorfzentrum.

Konkretisierung erster Umsetzungs-

schritte

Um die Ergebnisse weiter zu diskutieren

und Ansatzpunkte fiir ein stddtisches Han-

deln zu gewinnen, wurden verschiedene

Vertreterinnen und Vertreter aus Gewerbe,

Wissenschaft, Konsumentenorganisationen,

Verwaltung und Quartiervereinen zu einem

Workshop eingeladen. Obwohl die direkten

Einflussmoglichkeiten der Stadt sehr be-

schrankt sind, zeichneten sich als Ergebnis

doch einige Ansatzpunkte fiir ein stadti-
sches Handeln ab:

- Ergdnzung bestehender Quartierzentren
an nichtzentralen Lagen: Der Trend zu
Convenience-Shops mit erweiterten Off-
nungszeiten an Lagen ausserhalb der
Quartierzentren ist aufzunehmen und

Versorgungslage in den Stadtziircher Quartieren

nicht primdr als Konkurrenz zum Laden
um die Ecke zu betrachten. Vermehrt
wdren aber auch erweiterte Ladenoff-
nungszeiten an OV-Knotenpunkten zu
nutzen.

- Quartierversorgung in dynamischen Ent-
wicklungsgebieten: Dem Problem der
Quartierversorgung in durchmischten
Entwicklungsgebieten ist gréssere Be-
achtung zu schenken. Trotz des be-
schrankten Handlungsspielraums der
Stadt ist zu versuchen, optimale Stand-
ortbedingungen zu schaffen, um ent-
sprechendes Gewerbe an den optimalen
Standort zu bringen.

- Langerfristige Ausrichtung der stadti-
schen Liegenschaftenpolitik: Es ware
wiinschenswert, die heutige Strategie
der Liegenschaftenverwaltung etwas vor-
ausschauender auszurichten, um mdogli-
che Chancen zu erkennen. So ist es frag-
lich, ob in einem gut versorgten Quar-
tier wie dem Seefeld eine Backbar von
der Stadt subventioniert werden soll.
Umgekehrt sind gerade jene Gebiete
schlecht versorgt, wo die Genossen-
schaftsdichte - und damit auch der
stadtische Landbesitz - besonders gross
ist.

Einigkeit brachte der Workshop auch in der

Feststellung, dass es keine allgemein giilti-

gen Versorgungskonzepte gibt, sondern

dass jedes Quartier und sein Umfeld indivi-
duell betrachtet werden muss.

Unabhdngig vom Workshop widmet sich die

Fachstelle der Starkung bestehender Quar-

tierzentren im Rahmen der folgenden Pro-

jekte:

- Die Regionalplanung Ziirich und Umge-
bung (RZU) hat einen Wettbewerb zur
Starkung von Regionalzentren lanciert.
Aus der Stadt Ziirich nehmen auf Anre-

Versorgungsqualitat Abdeckung
hoch gut
mittel gut
hoch schlecht
mittel schlecht
schlecht schlecht

gung der FSTE ebenfalls sechs Quartiere
daran teil. Im Rahmen dieses Wettbe-
werbs geht die Initiative von den Quar-
tiervereinen aus, die Konzepte zur Star-
kung ihrer Zentren erarbeiten miissen.
Im Frithjahr 2003 werden die vorgeleg-
ten Arbeiten pramiert.

- In eine dhnliche Stossrichtung zielen
zwei weitere Projekte der Stadt Ziirich:
Das historische Zentrum Oerlikon um
den Marktplatz soll im Zuge der Ent-
wicklung auf der anderen Seite der Glei-
se (ZZN) ebenfalls eine Aufwertung er-
fahren. Auch im Rahmen des Projekts
«Langstrasse Plus» mochte man eine
Aufwertung des Ladenangebots und Er-
scheinungsbilds rund um die Langstras-
se erreichen. Umfragen bei den Geschaf-
ten und die Ausarbeitung von Vorschld-
gen sind erste Schritte zum Erreichen
dieser Ziele.

1 Stadtplanungsamt Ziirich: Quartierversorgung in der
Stadt Ziirich; Lebensmittelangebot, Einkaufsverkehr und
Kaufgewohnheiten, November 1993.

2 Infras im Auftrag der FSTE: Quartierversorgung in der
Stadt Ziirich, April 2002; Band I: Methode und gesamt-
stddtische Analyse; Band II: Annex bzw. Angaben zu
den einzelnen Quartieren (beide kdnnen zu je Fr. 25.-
bei der FSTE bezogen werden).

3) Stadt Leipzig, Dezernat Planung und Bau: Stadtent-
wicklungsplan Zentren, Beitrdage zur Stadtentwicklung
28, Leipzig 2000, bzw. Landeshauptstadt Miinchen, Re-
ferat fiir Stadtplanung und Bauordnung: Fortschreibung
des Zentrenkonzepts: Entwicklungsperspektiven fiir den
Einzelhandel; ein Beispiel aus der Schweiz: Stadt Bern:
Im Rahmen des Raumlichen Entwicklungskonzepts Bern
von 1995 wird im Band Siedlungskonzept auf S. 31ff.
ebenfalls ein Zentrenkonzept dargestellt.

Mark Wiirth,
lic. oec. publ., Volkswirtschafter
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Wettbewerb fiir ein zukunftsfahiges Ziirich

Ein Beitrag zur 6ffentlichen Debatte iiber die lokale Nachhaltigkeit

www.zuéricﬁnaéhhaltig.ch ‘

Nachhaltige Entwicklung erfordert ein
Handeln auf allen Ebenen. Zeitgleich mit
dem zweiten Erdgipfel in Johannesburg
lanciert die Stadt Ziirich im Rahmen des
Projekts «Zukunftsfahiges Ziirich» einen
Wettbewerb. Die Bevolkerung ist einge-
laden, Ideen und Beitrdge fiir eine nach-
haltige Stadt beizusteuern; die besten
Ideen werden pramiert. Zur finanziellen
Unterstiitzung von Umsetzungsbeitrdagen
stehen dank Sponsoren wie der Ziircher
Kantonalbank und dem Elektrizitatswerk
der Stadt Ziirich insgesamt 110 000
Franken zur Verfiigung.

Der Wettbewerb will das Bestreben unter-
stiitzen, Nachhaltigkeit zu einem gemein-
samen Anliegen zu machen, und erméglicht
die breite Beteiligung aller, die in der Stadt
Ziirich wohnen, arbeiten oder in Aushildung
sind. Er bildet den Abschluss des Projekts
«Zukunftsfahiges Ziirich». Gleichzeitig setzt
die Publikumsaktion neue Impulse, indem
sie eine offentliche Debatte liber die nach-
haltige Entwicklung auf der lokalen Ebene
auslost.

Verwaltung und einzelne Quartiere
gingen voran

Ende 1998 war Ziirich eine der ersten Ge-
meinden in der Schweiz, die mit dem Pro-
jekt «Zukunftsfahiges Ziirich» einen Pro-
zess zur lokalen Nachhaltigkeit initiierte.
Wahrend eine klassische Lokale Agenda 21
darauf abzielt, fiir eine Gemeinde oder eine
Region ein umfassendes Aktionsprogramm
zu erstellen, war es dem Ziircher Stadtrat
ein besonderes Anliegen, den Worten auch
Taten folgen zu lassen, weshalb er eine
Konzentration auf eher bescheidene, aber
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beispielhafte Pilotprojekte empfohlen hatte.
Unter der Leitung der Fachstelle fiir Stadt-
entwicklung sowie des Gesundheits- und
Umweltdepartements (GUD) wurden in den
letzten vier Jahren zu den Schwerpunkten
«Quartierentwicklung», «regionale Mobili-
tat» und «Verwaltung» Massnahmen erar-
beitet. Gemeinsam mit direkt Betroffenen
sind konkrete Schritte geplant und unter-
nommen worden, die eine Vorbildwirkung
entfalten konnen (vgl. Artikel im «Stadt-
blick», Ausgaben Nr. 1, 2 und 4).

Ausstellung im Februar 2003

Die Stadt Ziirich will im Rahmen des Wett-
bewerbs Ideen und Vorhaben honorieren,
die Ziirich sozial, wirtschaftlich und 6kolo-
gisch bereichern und damit einen Beitrag
zur Lebensqualitdt leisten. Auf wegweisen-
de Ideen warten Anerkennungspreise wie
Gutscheine zum Bezug von ewz-Okostrom.
Fiir die Umsetzung konkreter Vorhaben ver-
gibt die Stadt, unterstiitzt von Sponsoren,
Preisgelder von bis zu 10000 Franken pro
pramierter Eingabe. Von der gesamten
Preissumme ist als Sonderpreis ein Anteil
von 10000 Franken fiir Vorhaben im Umfeld
der Wohnbaugenossenschaften reserviert.
Eine Jury unter dem Vorsitz von Stadtrat
Robert Neukomm beurteilt bis Ende No-
vember 2002 die eingereichten Ideen und
Projekte. Eine Auswahl der Beitrdge wird an
der Abschlussveranstaltung im ewz-Unter-
werk Selnau Anfang Februar 2003 der Of-
fentlichkeit prasentiert. Wahrend der Aus-
stellung werden verschiedene offentliche
Diskussionsveranstaltungen zum Thema
stattfinden.

www.zuerichnachhaltig.ch

www,zherichhaéhhaltig‘ch

Politik nicht aus der Pflicht entlassen

Lokale Nachhaltigkeit entsteht letztlich
nur durch das Zusammenspiel von globaler,
nationaler und lokaler Ebene. Zu nachhalti-
gem Handeln eingeladen sind also nicht
nur die Bevdlkerung, sondern auch die
Wirtschaft und die Politik. Der Wettbewerb
kann die Aktivitdten der Stadt deshalb nur
ergdnzen, nicht aber ersetzen. Der Stadtrat
hat die Nachhaltigkeit (neben der Gleich-
stellung der Geschlechter und der Effizienz
der Verwaltung) denn auch als {ibergeord-
netes Ziel fiir die laufende Legislatur fest-
gelegt. Das Ziel, die Nachhaltigkeit zu ei-
nem selbstverstdndlichen Handlungsprinzip
fiir Verwaltungstatigkeit und Politik wer-
den zu lassen, wird in diesem Sinne auch
nach Abschluss des Projekts «Zukunftsfahi-
ges Ziirich» weiterverfolgt.

Informationen zum Wettbewerb fiir ein zukunftsfahiges
Ziirich: www.zuerichnachhaltig.ch, Wettbewerbs- und
Kontaktadresse: Gesundheits- und Umweltdepartement
der Stadt Ziirich, Wettbewerb, Postfach, 8035 Ziirich.
Einsendeschluss: 30. November 2002.

Karin Schulte,
dipl. Natw. ETH




Riickblick auf drei interessante Tage

(me/be) 130 Fachleute aus der Schweiz,
Deutschland, Osterreich und Holland disku-
tierten auf Einladung der Fachstelle fiir
Stadtentwicklung Ende April Rahmenbedin-
gungen, Programme und Instrumente zur
Entwicklung belasteter Stadtteile in euro-
pdischen Stddten. Zum Einstieg boten Ex-
pertInnen aus Politik, Wissenschaft und
Verwaltung einen kritischen Uberblick iiber
einzelne Programme und zeigten anhand
von Beispielen aus ihren Stddten versteck-
te Absichten und tatsdchliche Mdglichkei-
ten der Entwicklung belasteter Stadtteile
auf. Im ersten Workshopblock wurden auf
Grund einleitender Referate Fragestellun-
gen zu Auswahl, Steuerung, Umsetzung
und Erfolgskontrolle von Stadtteilentwick-
lungsprojekten erdrtert. Aus diesen Diskus-
sionen ergaben sich die Fragen fiir den
zweiten Workshopblock. Dort wurden Ant-
worten zum Verhdltnis von Wissenschaft
und Praxis, der Rolle von Bund, Gemeinden
und Privaten, dem Nutzen der Partizipation
und der Bedeutung der Stadtteilarbeit fiir
Verwaltungsreformen gesucht. In einer
Schluss-Arena diskutierten alle Teilneh-
menden Absichten und Handlungsansitze
der verschiedenen Stddte noch einmal in
kontroverser Weise. Deutlich wurde, dass
Programme und Bemiihungen, aber auch
Schwierigkeiten bei der Beteiligung der Be-
volkerung und bei der Umsetzung dhnlich
sind. Festgehalten wurde, dass «richtige»

Losungen im jeweiligen Kontext des Stadt-
teils zu erarbeiten sind. Hilfreich sind - ne-
ben politischer Unterstiitzung - neue Struk-
turen innerhalb der Verwaltungen, die die
Zusammenarbeit der Akteure vor Ort zulas-
sen. An der abschliessenden Stadtfiihrung
durch die Aufwertungs- und Entwicklungs-
gebiete in Ziirichs Westen berichteten Ex-
pertInnen vor Ort iiber Drogenpolitik und
Freiraumsituation, Partizipation, Wohnum-
feldverbesserung und Integration, Trend-
quartier und Siedlungsabbruch.

Alle Referate und Workshopdiskussionen sind in einem
Tagungshand zusammengestellt, der unter
www.stadtentwicklung-zuerich.ch als PDF-Dokument
bezogen werden kann.

(ks) Am 18. April 2002 fiihrte die Fachstel-
le fiir Stadtentwicklung in Zusammenarbeit
mit Novatlantis, Nachhaltigkeit im ETH-Be-
reich, eine internationale Fachtagung zum
Thema Nachhaltigkeitsindikatoren durch.
Uber 140 Teilnehmende aus der Schweiz,
Deutschland und Osterreich diskutierten
den Stand der Anwendung von Instrumen-
ten zur Nachhaltigkeitsmessung. Professor
Holger Rogall, Hochschullehrer und Mit-
glied a.D. des Abgeordnetenhauses in Ber-
lin, betonte die Wichtigkeit des Benchmar-
kings und der Funktion des Politikcontrol-
lings von Nachhaltigkeitsindikatoren. An-
dere RednerInnen wiesen dagegen auf die
Schwierigkeiten bei der Umsetzung eines
Benchmarkings hin, da in vielen Bereichen

vergleichbare Daten fehlen und die Stadte,
Lander oder Regionen sich sehr stark un-
terscheiden. Einigkeit bestand hingegen da-
rin, dass sich fiir die Kommunikation mit der
Politik und der interessierten Offentlich-
keit nur ein begrenztes Set von wenigen
Kernindikatoren eignet. Professor Pierre
Alain Rumley, Direktor des Bundesamts fiir
Raumentwicklung, kiindigte in seinem Ab-
schlussreferat an, dass der Bund sich fiir
eine Koordination im Bereich der Nachhal-
tigkeitsindikatoren fiir Kantone und Stddte
einsetzen und auch ein Instrument zur
Nachhaltigkeitspriifung entwickeln werde.

(me) Im Januar 2001 beschloss der «Dialog
Oerlikon» - ein offenes Netzwerk von Fir-
men, Institutionen und Verwaltungsabtei-
lungen aus Oerlikon und dem Zentrum
Ziirich Nord (ZZN) -, das ZZN mit einem
grossen Fest zu ero6ffnen. Unter der Mode-
ration des Quartiersekretariats Oerlikon
wurden erste Ideen von VertreterInnen der
UBS, PriceWaterhouseCoopers, des Gewerbe-
und Quartiervereins, des Vereins «Ziirifiifzg»,
der Detaillistenvereinigung «z'Oerlike gits
alles» und der Fachstelle fiir Stadtentwick-
lung skizziert und von Christian Altorfer zu
einem Festkonzept verdichtet. Vom 5. bis
7. Juli 2002 prdsentierte der zu diesem An-
lass gegriindete «Verein festival OERLI-
KON» das erste Stadtteilfest im ZZN. Es
fand gemeinsam mit der Eroffnung des



MFO-Parks durch Griin Stadt Ziirich statt.
Realisiert wurde das Fest vom ehrenamt-
lich, aber professionell arbeitenden Organi-
sationskomitee des «festivals_OERLIKON.
Musik-, Tanz- und Theater-Attraktionen,
Fiihrungen in den neuen Glaspaldsten und
zur Geschichte des ZZN erfreuten die er-
staunlich zahlreichen BesucherInnen. Jung
und Alt schlenderte entlang der unzdhligen
Bar- und Essensstande durch die noch un-
bekannten Strassen, vergniigte sich auf
den Chilbibahnen und bestaunte den sehr
schonen MFO-Park. Es war ein gelungener
Auftakt, um den neuen Stadtteil der Oerli-
ker Bevdlkerung und der ganzen Region
vorzustellen.

(me) Der Roswiesenplatz in Schwamendin-
gen wird ndchstes Jahr neu gestaltet. Es
soll ein Platz fiir alle werden, insbesondere
aber auch ein Platz fiir Kinder, denn es hat
in Schwamendingen zu wenige offentliche
Spielpldtze. Die Idee, diesen Platz zusam-
men mit Kindern umzugestalten, kam von
einer engagierten Quartierbewohnerin. Die
Fachstelle fiir Stadtentwicklung, die im
Rahmen des Prozesses «Zukunftsfahiges
Ziirich» Projekte zur nachhaltigen Entwick-
lung von Schwamendingen fordert, holte
dafiir ExpertInnen - Griin Stadt Ziirich und
«Mega!phon» - ins Boot. Griin Stadt Ziirich
baut und pflegt den Roswiesenplatz und
«Mega!phon» fordert die Partizipation von
Kindern und Jugendlichen. Beim Roswie-
senplatz sollten Kinder mitreden, mitge-

stalten und mitbestimmen konnen. Im
April 2002 nahmen 25 Kinder an einer Pla-
nungswerkstatt teil und bauten mit Lehm
und allerlei Bastelmaterial ihre Traummo-
delle fiir den Roswiesenplatz. Die Land-
schaftsarchitektin Dominique Meier be-
obachtete die Kinder dabei, horte zu, stell-
te Fragen und nahm deren Anliegen danach
in die Planung auf. Das neue Konzept bie-
tet Raum fiir phantasievolles Kinderspiel,
aber auch ruhigere Sitz- und Aufenthalts-
moglichkeiten. Damit den Kindern ihre Pla-
nungsarbeit bis zur Umgestaltung prdsent
bleibt, planen «Mega!phon» und Eltern aus
dem Quartier verschiedene Aktionen auf
dem Roswiesenplatz.

Auskunft: Vreni Nufer, Leiterin Drehscheibe Soziokultur,
Telefon 01 246 61 53

(dw) Das letzte Jahr war von grossen Tur-
bulenzen gekennzeichnet, die auch die
Ziircher Wirtschaft erschiittert haben. Die
Auswirkungen auf die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Stadt im Jahr 2001 werden im
zweiten  Wirtschaftsbericht beschrieben
und analysiert. Themen sind Bevélkerung
und Arbeitsmarkt, Wertschépfung der Ziir-
cher Wirtschaftszweige, Tourismus, Immo-
bilienmarkt, Konsum und Handel, Steuern
sowie die Wirtschafts- und Standortforde-
rung.

Der Bericht ist Anfang Juli 2002 erschienen. Er kann
kostenlos unter Telefon 01 216 36 63 oder als PDF-File
unter www.stadtentwicklung-zuerich.ch bezogen werden.

(bws) Ende Januar 2002 hat Dr. Urs Egger
die Fachstelle verlassen, um in St.Gallen
eine neue Herausforderung anzunehmen.
Wir freuen uns, mit Daniela Wendland seit
Mdrz 2002 eine neue Projektleiterin fiir
Wirtschaftsfragen in unserem Team zu ha-
ben. Die Wirtschaftssoziologin M.A. war
vorgdngig bei der Prognos AG in Basel als
Projektleiterin fiir das Marktfeld Regional-
entwicklung und Standortmarketing verant-
wortlich, wo ihr Arbeitsschwerpunkt auf re-
gionalwirtschaftlichen Analysen und Mass-
nahmenkonzepten lag. Bei der Fachstelle
ist sie fiir das Erarbeiten von Grundlagen
und Strategien zur Stadtentwicklung aus
wirtschaftlicher Sicht und fiir Wirtschafts-
themen von Detailhandel, Kongressmarkt
und Tourismus zustdndig.




(wii) Die Fachstelle fiir Stadtentwicklung

baut ein kontinuierliches Monitoring iber

die Entwicklung einzelner Quartiere der

Stadt auf. Uberall dort, wo sich die Fach-

stelle entsprechend mit Fragen und The-

men auseinander setzt, will sie ihre Er-
kenntnisse in Berichtsform weiteren Krei-
sen zuganglich machen. Der erste Bericht
dieser Reihe widmet sich Schwamendingen,
dem Stadtkreis 12, hat sich die Fachstelle
hier doch im Rahmen des Projekts «Zu-
kunftsfahiges Ziirich - Gemeinsam fiir die

Zukunft Schwamendingens» vertieft mit

der Entwicklung des Stadtteils auseinander

gesetzt.

Stichworte zum Inhalt:

- Rasante Entwicklung vom selbstéandigen
Dorf zum Stadtkreis mit der Bevolke-
rungszahl einer Mittelstadt; Kurzbe-
schreibung der drei Quartiere Saatlen,
Schwamendingen-Mitte und Hirzenbach

- Monitoring der Entwicklung und Quar-
tierstruktur zu den Themen Mobilitét
der Bevolkerung, soziale Schichten,
Bausubstanz, Arbeiten und Einkaufen,
Griin- und Freirdume, Umweltbelastung
usw.

- Probleme und Attraktivitdt Schwamen-
dingens aus Sicht der Bevolkerung: Er-
gebnisse der Bevolkerungsbefragungen
von 1999 und 2001, Quartierleitbild und
laufende Projekte im Kreis 12

- Entwicklungspotenziale: Chancen und
Risiken (grosses Erneuerungspotenzial,
Zentren- und Schulraumentwicklung,
Verkehrs- und Umweltsituation, Glatt-
talbahn)

- Handlungsansdtze: Hinweise zu einem
wiinschbaren Umgang mit anstehenden
Themen.

Der Bericht ist im Juli 2002 erschienen. Er kann
kostenlos unter Telefon 01 216 36 63 oder als PDF-File
unter www.stadtentwicklung-zuerich.ch bezogen werden.

(me) Das Finanzdepartement und die Lie-
genschaftenverwaltung der Stadt Ziirich
prasentieren eine Dokumentation iiber alle
stadtischen Wohnsiedlungen. Sie gibt in
knapper und hoch verdichteter Form Aus-
kunft liber die Bedeutung der jeweiligen
Siedlung, iiber Architektur, Wohnqualitat
und Einordnung in die Entwicklung des
kommunalen Wohnungshaus. Die Dokumen-
tation richtet sich an eine am Wohnungs-
bau interessierte Fachwelt aus Politik, Me-
dien, Wissenschaft und Bevdlkerung.

Bestelladresse: Biiro fiir Wohnbauférderung,
Fraumiinsterstrasse 27, Postfach, 8022 Ziirich,
Telefon 01 216 30 71

(dw) Am 19. November 2002 prdsentiert
die BAK Konjunkturforschung Basel AG im
Technopark Ziirich einen umfassenden Ver-
gleich von Wirtschafts-, Umwelt- und Gesell-
schaftsfaktoren zwischen Ziirich und ande-
ren internationalen Metropolen. Organi-

siert wird die Veranstaltung von Stadt
Ziirich, Kanton Ziirich und der Ziircher Kan-
tonalbank. Zu diesem Anlass erscheint
auch die von der Ziircher Kantonalbank her-
ausgegebene Studie «Nachhaltige Metropo-
len - ZKB Monitoring von Ziirichs Wirt-
schaft, Umwelt und Gesellschaft im inter-
nationalen Vergleichy.

Weitere Informationen zur Veranstaltung: Ziircher Kan-
tonalbank, Public Relations, Dominique Friedli,
Telefon 01 292 56 27, E-Mail dominique.friedli@zkb.ch
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