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Ziirich wachst. Seit Ende der 1990er Jahre hat die Einwohnerzahl ste- die groRte der Schweiz. Bis 2040 konnten weitere 100 000 hinzu-
tig zugenommen. Die Folge: Wohnraum wird knapp und teuer. Mit kommen. Beim Versuch, zusatzlichen und vor allem bezahlbaren
rund 420 000 Einwohnern ist die Stadt an der Limmat heute schon Wohnraum zu schaffen, spielen Genossenschaften eine grofe Rolle.
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Innovatives
Wohnprojekt

mitten in Ziirich:
die Kalkbreite

Dichter, bunter, giinstiger

Genossenschaftssiedlungen zeigen, dass bezahlbares Wohnen mitten in Ziirich moglich ist / Stadt vergibt Grundstiicke nur noch in Erbpacht / Von Barbara Schmidt

ezahlbares Wohnen? Damit ge-

ben sich die Initiatoren des Hun-

ziker-Areals in Ziirich nicht zu-

frieden. Das Quartier soll auch
in Okologischer und sozialer Hinsicht ein
Leuchtturmprojekt sein. Dafiir hat sich die
Baugenossenschaft auf neue Wege gewagt.
,Wir experimentieren, wir sind ein La-
bor“, sagt Peter Schmid, Préasident der Ge-
nossenschaft Mehr als Wohnen. Damit das
Experiment gelingt, miissen die Bewohner
mitziehen.

Am Anfang steht die eigentlich banale
Erkenntnis, dass Nachverdichtung heifit,
mehr Einwohner auf derselben Fliche
unterzubringen. Daher will die Stadt Zii-
rich ihr Hochhaus-Leitbild {iberarbeiten.
Die Verschattungsregeln sollten gelockert
werden, sagt Pascal Hunkeler, Vizedirektor
des Amts fiir Stddtebau, damit kiinftigmehr
Hochhduser gebaut werden. Die Hiuser
auf dem Hunziker-Areal kommen mit
sechs oder sieben Stockwerken aus. Doch
auch Genossenschaftsprasident Schmid
weil: Giinstige Mieten sind nur mit gro-
Ren Hausern und vielen Menschen je Qua-
dratmeter zu erreichen. Seiner Ansicht
nach ist die Dichte gar kein Nachteil: Sie
helfe, im Quartier ein soziales Ge-
fiige zu schaffen, denn ,,man trifft
sich und man sieht sich“.

Auf dem Hunziker-Areal leben
12500 Menschen auf rund 40000 Qua-
dratmetern in 13 Héusern. Hinzu kommen
150 Arbeitspldtze. ,Hier leben 55 Natio-
nen, fast die Halfte hat keinen Schweizer
Pass“, sagt Schmid. Ein Fiinftel der Woh-
nungen sei gefordert, das Spektrum der Be-
wohner reiche vom Fliichtling {iber den
Studenten bis zum Schweizer Mittelstand.
Ziel ist laut Schmid, iiber die Vermietungs-
richtlinie eine mdglichst breite Mischung
zu erreichen. Im Quartier gibt es Kinderta-
gesstdtten und Geschifte. ,Zwei Prozent
der Rdume sind fiir alle Bewohner nutz-
bar“, erldutert Schmid. Dazu gehoren ein
Raum der Stille und ein Musizierzimmer.
Doch fiir ein gelingendes Zusammenleben
reiche es nicht, einen Gemeinschaftsraum
Zu bauen, sondern ,man muss die Men-
schen einbinden“, weil Schmid. Beispiels-
weise sei der Spielplatz gemeinsam mit Fa-
milien geplant worden.

Wer eine Idee hat, kann Mitstreiter su-
chen und eine Gruppe griinden. Mehr als
40 Gruppen seien auf dem 2015 fertigge-
stellten Hunziker-Areal aktiv, erzdhlt

Schmid. Aus einem Fonds, in den jeder Be-
wohner einzahlt, werden gemeinschaftli-
che Aktivitdten finanziert.

Gemeinschaft spielt auch in der Kalk-
breite eine grofe Rolle, einem 2014 eroff-
neten genossenschaftlichen Wohn- und
Gewerbekomplex in Ziirich. Die 89 Woh-
nungen haben keine eigenen Balkone,
stattdessen treffen sich die Bewohner auf
Gemeinschaftsbalkonen und im groRen In-
nenhof mit Spielplatz. Zur Anlage gehdren
ein Geburtshaus, eine Kita, ein Kino, ein
Bioladen und andere Geschifte. Die Ein-
gangshalle sei als Marktplatz konzipiert, so-
dass sich die Bewohner begegneten, erldu-
tert Stadtplanerin Sabine Wolf, die regel-
mélig Besucher durch die Anlage fiihrt.
Mehr als 80 Fiihrungen gab es allein im
Jahr2017.

Die Kalkbreite ist ein Vorzeigeprojekt.
Das Haus wurde auf einem StraBenbahn-
depotder Ziircher Verkehrsbetriebe errich-
tet. Eigentlich wollten die Verkehrsbetrie-
be wegziehen, deshalb wurde friih {iber
eine weitere Nutzung nachgedacht. Einge-
pfercht zwischen StraBen und Bahntrasse
schien das dreieckige Grundstiick aber
hochstens fiir ein Biirohaus geeignet.

Doch engagierte Biirger aus der Nach-
barschaft wollten eine Mischung aus Woh-
nen und Gewerbe — und lieBen sich davon
auch nicht abbringen, als klar wurde, dass
die Verkehrsbetriebe ihr Tramdepot nicht
verlegen wiirden. 2007 griindeten sie die
Genossenschaft Kalkbreite und iiberzeug-
ten mit jhrem Konzept die Verantwortli-
chen der Stadt. Der damals noch jungen

Genossenschaft den Zuschlag zu geben, sei
eine sehr mutige Entscheidung gewesen,
findet Wolf. Die Stadt verpachtete das Ge-
lande fiir 90 Jahre mit einem Erbbau-
recht. So konnte die Genossenschaft
dort vergleichsweise giinstig bauen.

Sie zahlt Pacht, das Grundstiick bleibt je-
doch im Besitz der Stadt. So verfdhrt Ziirich
mit all seinen Grundstiicken; auch das
Hunziker-Areal ist in Erbpacht entstan-
den.

In der Kalkbreite leben und
arbeiten junge und alte, reiche
und arme Menschen aus 18 Natio-
nen. Sie zahlen laut Wolf eine reine Kosten-
miete, derzeit 20 Franken (etwa 17,80
Euro) je Quadratmeter ohne Nebenkosten.
,Das ist zwei Drittel oder sogar noch weni-
ger als sonst hier im Quartier iiblich“, be-
tont die Géstefiihrerin. Hinzu kommt das
Kapital, das sie beim Eintritt in die Genos-
senschaft mitbringen miissen. Die Hohe
der Einlage richtet sich nach GréBe und
Ausstattung der Wohnung. Wer so viel
Geld nicht hat, kann sich Guthaben aus sei-

ner Pensionskasse auszahlen

lassen, diese Moglichkeit sieht

das Schweizer

Recht fiir die

Bildung von

Wohneigen-

tum vor. Fiir Menschen mit geringem Ein-

kommen férdern Stadt und Kan-

ton elf Wohnungen. Die Stadt

hat laut Wolf zudem 11,5 Millio-

nen Franken (gut 10,2 Millio-

nen Euro) fiir die Uberbauung des StraBen-

bahndepots bezahlt. Die Genossenschaft

investierte 63,5 Millionen Franken (56,5
Millionen Euro).

Um bezahlbares Wohnen mitten in Zii-
rich zu ermdglichen, wurde beim Bau an
vielen Stellen gespart. Die Boden bestehen
aus purem Beton, auch die groBen Wandfl3-
chen sind gar nicht oder kaum veredelt, die
Handldufe an den Treppen schlicht. Eine
Tiefgarage gibt es nicht. Wer in die Kalk-
breite zieht, muss eine Autoverzichtserkld-
rung unterschreiben. Das hat die Baukos-
ten gesenkt—der Verzicht aufs Auto istaber
auch eine Lebenseinstellung: Die Genos-
sen wollen moglichst energiesparend und
emissionsarm leben. Zurzeit bauen sie be-
reits ihr zweites Wohn- und Geschiftshaus.
Eine Warteliste fiihrten sie nicht, sagt Wolf,
,dadurch konnte ja die soziale Durchmi-
schung gefdhrdet werden, etwa wenn ir-

gendwann drei Milliondre ganz oben auf
der Liste stehen“. Wird eine Wohnung frei,
wird sie unter den Genossenschaftsmitglie-
dern ausgeschrieben.

Frei werden Wohnungen zum Beispiel,
wenn ein Ehepaar nach dem Auszug seiner
Kinder alleine in einer Vier-Zimmer-Woh-
nung zuriickbleibt. ,,Wir haben Belegungs-
vorschriften“, betont Wolf. ,Wer alleine
zuriickbleibt, muss in eine kleinere Woh-
nung ziehen, ausziehen oder eine WG
griinden.“ Tatsdchlich ermdglicht die Kalk-

breite viele verschiedene Wohnformen,
von der 14-Zimmer-Wohngemeinschaft
iiber den GroRhaushalt bis zum Studio fiir
Singles. Auf 32 Quadratmetern lebt jeder
Einzelne im Schnitt — schweizweit sind es
45 Quadratmeter.
Unterbelegungen akzeptiert
auch die Asig nicht, mit 2721
Wohnungen zweitgrofte
Wohngenossenschaft der
Schweiz. Etliche ihrer Mitglieder miissen
sich auch noch aus einem anderen Grund
auf einen Umzug einstellen oder haben ihn
bereits hinter sich: Die Asig bricht be-
stehende Hiuser ab, um an
ihrer Stelle neue mit mehr
Wohnungen zu bauen. ,Alle
grofen Genossenschaften ma-
chen derzeit Masterpldne, wie sie ihre
Siedlungen entwickeln wollen“, sagt Vor-
standsmitglied und Stadtplaner Christoph
Durban. Auch Abriss und Neubau kénnen
Nachverdichtung sein. Ziirich ist stolz auf
seinen hohen Anteil an Wohnungen in ge-
nossenschaftlicher oder kommunaler
Hand. Das sei eine lange Ziircher Tradition,
macht André Odermatt, Vorsteher des stad-
tischen Hochbaudepartements, deutlich.
Derzeit sei fast ein Viertel aller Mietwoh-
nungen gemeinnditzig, so Odermatt. Es sol-
len noch mehr werden.

ZURICH 2040

Nach Jahren des Wachstums gibt es in
Zurich kaum noch ungenutzte Flachen, die
uberbaut werden konnten. Mittel der Wahl
ist daher die Nachverdichtung, die Bund
und Kanton im Ubrigen auch fordern. Wel-
che Gebiete dafiir geeignet sind, zeigt der
kommunale Richtplan 2040. Darin sind
auch offentliche Freiflachen (etwa Parks)
und kommunale Einrichtungen (wie ein
Rathaus) eingeplant. Wichtig sei zudem die
Abstimmung mit Verkehrs- und Energie-
planung, heiBt es im Richtplan. Ob ein Bau-
projekt ins Stadtbild passt, priifen die Ver-
antwortlichen unter anderem an einem aus
Ahornholzim MaBstab 1:1000 gebauten
Stadtmodell, das im Hochbauamt steht.

WOHNRAUM-ALLIANZ
Die baden-wirttembergische Wohnraum-
Allianz unter Leitung der Wirtschafts- und

Wohnungsbauministerin Nicole Hoffmeis-
ter-Kraut (CDU) besichtigte in Zrich inno-
vative Wohnprojekte und fiihrte Gesprache
mit Vertretern der Stadt.

Ein Fazit der Reise: ,Wohnungsgenos-
senschaften kdnnen einen wichtigen Bei-
trag fir mehr bezahlbaren Wohnraum leis-
ten. Wir werden die Griindung von
Genossenschaften deshalb starker unter-
stiitzen®, sagte Hoffmeister-Kraut. Neu
gegriindeten Genossenschaften, die So-
zialwohnungen bauen wollen, soll der Start
durch eine Landesbirgschaft erleichtert
werden.

Zudem wird die Griindungsberatung ge-
fordert. Die Wohnraum-Allianz wurde 2016
gegrlindet und vereint rund 50 wichtige
Akteure des Wohnungsmarkts wie Mieter-
bund, Eigentiimerverband, Bauwirtschaft,
Architektenkammer, Banken und Wohl-

fahrtsverbande. bas




