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Neuer Bauboom bei Genossenschaften

Der dritte Friihling der Ziircher
Baugenossenschaften

von Adi Kalin / 20.5.2016, 13:46 Uhr

Im letzten Jahr sind in der Stadt Ziirich 1321 kommunale und
genossenschaftliche Wohnungen entstanden. Das sind so viele wie seit
1950 nicht mehr. Das Wettrennen um die Erstellung glinstiger Wohnungen in
Ziirich ist damit so richtig lanciert.

1998 prasentierte der Ziircher Stadtrat das Legislaturprogramm «10 000
neue Wohnungen in 10 Jahren». Das entlockte dlteren Semestern, die
den Boom des Wohnungsbaus in den vierziger und fiinfziger Jahren
mitbekommen hatten, natiirlich nur ein miides Lacheln: Zwischen 1951
und 1960 entstanden auf Stadtgebiet {iber 33 000 Wohnungen, am
meisten registrierte man im Jahr 1952 mit 4447.

Doch die neunziger Jahren hatten ein vollig kontrires Bild geboten:
Der Wohnungsbau lahmte in simtlichen Kategorien; nur gerade in
einem einzigen Jahr 1991 entstanden mehr als 1000 neue Wohnungen.
Viele Familien verliessen die Stadt, es blieben Arme, Alte und
Arbeitslose, weshalb bald der bose Begriff der A-Stadt die Runde
machte.

WERBUNG

Wohnbauforderung seit 1907

Die Grafik zeigt deutlich, wie sich der Wohnungsbau in Ziirich in den
letzten 110 Jahren in Wellenbewegungen entwickelte, die in der Regel
der wirtschaftlichen Grosswetterlage folgten. Vor allem in Krisenzeiten
sprangen Stadt und Genossenschaften aber zum Teil ein, um den Markt
auszugleichen. Nach 1900 hatte sich die Wohnsituation in der Stadt
Ziirich immer mehr zugespitzt: Die Zahl leerstehender Wohnungen
reduzierte sich innert weniger Jahre drastisch, wiahrend gleichzeitig die
Mieten Jahr fiir Jahr mehr anzogen.

Unter der Wohnungsnot hitten alle «Bevolkerungsklassen» zu leiden,
schrieb der Stadtrat 1906, «vor allem aber die Klasse mit niedrigem
Einkommen, die Lohnarbeiter». Unter freisinniger und
sozialdemokratischer Fiihrung machte sich eine Stadtratsdelegation
daran, neuen Wohnraum zu schaffen — um zum einen die Not zu
lindern, zum andern aber auch, um soziale Spannungen abzubauen. Im
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gleichen Jahr war es ndmlich zu einer Serie von Streiks im Baugewerbe
gekommen. Von 1907 an verpflichtete sich die Stadt dann mit einem
Artikel in der Gemeindeordnung, «die Erstellung gesunder und billiger
Wohnungen» zu fordern.

Bund fordert Wohnungsbau

Diese Forderung stand von Beginn an auf drei Beinen, dem Bau
kommunaler Wohnungen, der Unterstiitzung von Baugenossenschaften
und dem Kauf von Landreserven. Im gleichen Jahr fand die
Abstimmung iiber die erste stadtische Wohnkolonie an der
Limmatstrasse statt: 70 Prozent sagten Ja zum Kredit von 2,5 Millionen
Franken. Drei Jahre spéter kam fiir den Bau der Riedtli-Siedlung sogar
eine Mehrheit von 73 Prozent zusammen.

Nach dem Ersten Weltkrieg hatte sich die Situation auf dem
Wohnungsmarkt eher noch verscharft. Es treffe nun nicht mehr nur die
Armsten, sondern fast alle Schichten der Bevolkerung, hiess es in
einem Bericht des Statistischen Amtes. Der Grafik ist zu entnehmen,
dass die Stadt nach dem Krieg als Bauherrin einsprang, um den
Wohnungsbau wieder in Gang zu bringen. In den Jahren von 1918 bis
1920 erstellte die Stadt jeweils mehr als die Hélfte aller neuen
Wohnungen.

Als danach der kommunale Wohnungsbau sistiert wurde, war die Reihe
an den Baugenossenschaften. Grossziigige Subventionen des Bundes,
die von 1919 bis 1923 flossen, ermdglichten ein erstes starkes
Wachstum der Genossenschaftssiedlungen. Als der Bund seine
Forderung einstellte, iberarbeitete die Stadt ihre Grundlage fiir die
Forderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus. Es entstanden jene
«Richtlinien 24», die mit ein paar Anderungen bis heute die Grundlage
fiir finanzielle Hilfen an Baugenossenschaften darstellen.

In dieser ersten Boomphase des genossenschaftlichen Wohnungsbaus,
die etwa von 1919 bis 1934 dauerte, entstanden rund 14 000 neue
Wohnungen - hauptsichlich rund um den Rontgenplatz im vorderen
Kreis 5, im Sihlfeld-Quartier oder im Friesenberg. Mitte der dreissiger
Jahre war der genossenschaftliche Wohnungsbau praktisch zum
Erliegen gekommen, es hatte sich aber auch die Wohnsituation
deutlich entscharft: Hatte die Leerwohnungsziffer im Jahr 1919 noch
0,05 Prozent betragen, lag sie 1936 bei 3,7 Prozent.

«In amerikanischem Tempo»

Wahrend des Zweiten Weltkriegs begannen dann aber Bund, Kanton
und Stadt, den Bau von Wohnungen massiv zu unterstiitzen. Eine so
desolate Situation wie nach dem Ersten Weltkrieg sollte mit allen
Mitteln verhindert werden. Zwischen 1942 und 1950 flossen
gesamthaft 120 Millionen Franken. Tatsdchlich begann schon in den
letzten Kriegsjahren die zweite Boomphase des genossenschaftlichen
Wohnungsbaus.

Vor allem auf Baugrund, der durch die zweite Eingemeindung von 1935
zur Stadt gefallen war, wurde eine Siedlung um die andere
hochgezogen - vielfach nach Uberbauungsplidnen des damaligen
Stadtbaumeisters Albert Heinrich Steiner, die sich an den Ideen der
Gartenstadt orientierten. Das typischste Beispiel ist Schwamendingen.
Zeitgenossen fanden, in Ziirich werde «in amerikanischem Tempo»
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gebaut.

In Ziirich flaute der Wohnungsbau in den sechziger Jahren allméhlich
ab — und verlegte sich in die Vororte, wo zum Teil in grossem Massstab
ganze Siedlungen in Elementbauweise entstanden. Auffallend ist
ausserdem, wie in der Krisenzeit der siebziger Jahre noch einmal der
kommunale Wohnungsbau die sinkende Produktion des privaten
Markts auszugleichen versuchte. 1976 ist das letzte Jahr, in dem der
stadtische und genossenschaftliche Wohnungsbau fiir mehr als die
Halfte aller neuen Wohnungen in der Stadt verantwortlich zeichneten.
In jener Zeit entstanden unter anderen die Grossiiberbauungen in der
Griinau oder die Hochhauser der Siedlung Hardau.

Bauten Stadt und Genossenschaften auch in lhrer
Nachbarschaft?

Im Zeitraffer zeigt sich, wo seit dem Jahr 1907 Gebdude
genossenschaftlicher oder stddtischer Bauherren entstanden.

Nutzen Sie Plus- und Minus-Zeichen im oberen linken Bildrand, um den Ausschnitt
einzustellen. Um an einem bestimmten Zeitpunkt zu pausieren, klicken Sie auf die
Pausentaste. Mit dem Cursor kdnnen Sie sich in der Karte bewegen. So behalten Sie im
Blick, wie sich Genossenschafts- und stadtische Bauten seit dem Jahr 1900 entwickelt
haben - in der gesamten Stadt Ziirich oder bei Ihnen vor der Haustdr.

Lobbyisten im Stadtrat

Nach der Durststrecke der neunziger Jahre geniigte der Aufruf des
Stadtrates, den Bau von Familienwohnungen voranzutreiben,
selbstverstdndlich nicht, um das Rad wieder in die andere Richtung zu
bewegen. Ebenso wichtig waren die rasant sinkenden Zinsen, die es den
Baugenossenschaften ermoglichten, glinstig zum notigen Kapital zu
kommen. Und es bedurfte schliesslich eines markanten Signals, das die
Stadt aussandte: Zum ersten Mal {iberhaupt wurde eine stadtische
Wohnsiedlung nicht aufwendig saniert, sondern abgebrochen und neu
gebaut. Es handelte sich um die Siedlung Werdwies in der Griinau.
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Das Beispiel machte bei den traditionellen Baugenossenschaft rasch
Schule. Zu Beginn war der Widerstand der dlteren Mitglieder zwar noch
gross; doch allméhlich setzte sich bei praktisch allen Genossenschaften
die Einsicht durch, dass der alte Wohnungsbestand aus den zwanziger
und vierziger Jahren oft nur mit sehr grossem Aufwand den heutigen
Bediirfnissen angepasst werden kann. Zum Teil wurden nun ganze
Siedlungen - und oft im gleich rasanten Tempo, in dem sie entstanden
waren — abgebrochen und an ihrer Stelle neue Uberbauungen erstellt.
In Schwamendingen werde die Gartenstadt richtiggehend
umgestochen, sagte der amtierende Stadtbaumeister Patrick Gmiir
einmal.

Die Grafik zeigt auch deutlich, dass momentan alle Zahlen gleichzeitig
steigen; der Markt produziert zunehmend mehr Wohnungen, wihrend
Genossenschaften und die Stadt versuchen, ihren Anteil nicht nur zu
halten, sondern ihn sogar zu vergréssern. Das hat vor allem politische
Griinde: Im November 2011 haben die Ziircher Stimmberechtigten der
Stadt Ziirich mit 76 Prozent Ja-Anteil beschlossen, dass der Anteil
gemeinniitziger Wohnungen von rund einem Viertel bis 2050 auf einen
Drittel steigen soll.

So steht das seither auch in der Gemeindeordnung. In den Jahren zuvor
hatten sich die Ziircher Parteien mit immer neuen Forderungen in der
Wohnungspolitik — und gleich vier Initiativen zu iibertrumpfen
versucht. In der Kommission des Gemeinderats wurden diese
Initiativen zum neuen Artikel in der Gemeindeordnung gebiindelt.

Nicht alles, was in der Gemeindeordnung steht, wird gleich intensiv
und rasch umgesetzt. Die Forderung, den gemeinniitzigen
Wohnungsbau zu fordern, stosst beim amtierenden Stadtrat aber auf
offene Ohren, waren doch mehrere seiner Mitglieder schon als
Parlamentarier eifrige Lobbyisten fiir den genossenschaftlichen und
kommunalen Wohnungsbau. Von Daniel Leupi beispielsweise stammt
die Idee zu einer neuen, 0kologisch ausgerichteten Wohnbaustiftung,
die er nun als Finanzvorstand gleich selber aufgleisen konnte.

Stadt als eifrige Bauherrin

Die Instrumente, mit denen man das hochgesteckte Ziel der
Gemeindeordnung anpeilt, sind zahlreich: So wird etwa Land im
Baurecht an Genossenschaften und die verschiedenen stddtischen
Stiftungen vergeben, die Stadt vergibt Darlehen fiir den Wohnungsbau
und sie zahlt Abschreibungsbeitrdge, damit die Stiftung PWG beim
Kauf von Bauland und Hausern mit den privaten Bietern mithalten
kann.

Besonders eindriicklich ist aber, in welchem Umfang die Stadt eigene
Siedlungen aufgleist. Stadtrat und Gemeinderat iiberbieten sich
richtiggehend in der Disziplin, neue Baulandreserven zu entdecken und
zu nutzen — auch wenn es sich um die letzten Griinflachen eines
Quartiers handelt oder an teuren Lagen gebaut werden muss (wie etwa
die stddtische Siedlung Hornbach beim Ziirichhorn).

Momentan befinden sich acht stadtische Siedlungen mit gesamthaft
1500 Wohnungen in Planung oder Bau. Zuletzt wurde der Wettbewerb
abgeschlossen fiir die Siedlung Letzibach D, die auf einem Areal
entsteht, das man fiir 18 Millionen Franken den SBB abgekauft hat.
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Geplant sind Wohnungen fiir die Stadt und zwei stiddtische Stiftungen.

Bauboom bei Genossenschaften

In drei Artikeln erkldrt NZZ-Redaktor Adi Kidlin das gesteigerte
Interesse der Stadt Ziirich und vieler Baugenossenschaften, vermehrt
Neubauten zu errichten. Mehr zu neuen Erkenntnissen, wer in Ziircher
Genossenschaftswohnungen lebt, und auf welcher Rechtsgrundlage der
Bauboom fusst, erfahren Sie in den untenstehenden Artikeln.

Neuer Bauboom bei Genossenschaften
Wer darf bei Genossenschaften wohnen?
von Adi Kalin / 20.5.2016, 13:47

In mehreren Studien ist vor kurzem untersucht worden, wer
eigentlich bei Genossenschaften wohnt.

4 Neuer Bauboom bei Genossenschaften

“ Uralte Rechtsgrundlage fiir die Forderung des
Wohnungsbaus

von Adi Kélin / 20.5.2016, 13:48

Rechtlich ist die Abgabe von Bauland im Baurecht gentigend
abgestiitzt. Dies hat 2009 das Verwaltungsgericht entschieden.
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