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EINLEITUNG

Derzeit sind Wohnbaugenossenschaften und die Ver-
dichtung der Stadt und Agglomeration ein &ffentliches
Thema. Dies insbesondere, was die heutige und zukunfti-
ge Verdichtungs-, Erneuerungs- und Neubautatigkeit der
Wohnbaugenossenschaften betrifft und welchen Beitrag
diese zur Schaffung von Wohnraum flr eine zunehmende
Bevdlkerung in der Stadt Zurich leisten kdnnen.

Folgende Datengrundlagen wurden in der Befragung der
Zurcher Wohnbaugenossenschaften erhoben:

e Retrospektiv: Wie viele Siedlungen von gemeinntt-
zigen Wohnbautrdgern wurden in den letzten 30 Jahren
ersetzt? Wie viele Wohnungen gab es nach Zahl der Zim-
mer vorher und nachher? Wie weit wurde die mdgliche
Ausnitzung konsumiert?

¢ Retrospektiv: Wie viele neue Wohnungen entstanden
durch Nachverdichtungen von bestehenden Siedlungen
(Dachstockausbauten, Anbauten, Schliessen von Bau-
lUcken)?

¢ Prospektiv: Wie viele Siedlungen von gemeinnutzigen
Wohnbautrégern sind derzeit in konkreter Ersatzneubau-
planung (Projekt ermittelt) oder Verdichtungsplanung?
Wie viele Wohnungen gibt es nach Zahl der Zimmer vor-
her und nachher? Wie weit wird die mégliche Ausnitzung
konsumiert?

e Prospektiv: Wie viele weitere Siedlungen sind bis
2023 zum Ersatz geplant? Wie viele Wohnungen sind be-
troffen und wie hoch ist die Ausnitzungsreserve?

e Kennen die Wohnbautrdger Belegungsvorschriften,
und wie sind diese ausgestaltet und daraus abgeleitet,
wie viele neue Bewohnenden finden Platz?

Baugenossenschaft Linth-Escher, Ersatzneubau Siedlung Oerlikon, Zirich
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METHODIK DER BEFRAGUNG

Es wurde eine Vollerhebung aller Zircher Wohnbauge-  Damit konnten die Daten von 76 % der uns bekannten
nossenschaften mittels einer Online-Umfrage durch-  Zurcher Wohnbaugenossenschaften mit einem Woh-
gefuhrt. Unvollstandige oder fehlende Antworten wurden  nungsanteil in der Stadt Zurich von Uber 99 % erfasst
mittels Interviews oder Recherchen auf den Website oder  werden.

den Jahresberichten der Wohnbaugenossenschaften

erganzt.
Tabelle 1: Umfrageteilnahme der Ziircher Wohnbaugenossenschaften nach Grésse und
Wohnungsverteilung in Ziirich und der Region Zirich

Anzahl WBG Anzahl Wohneinheiten™
Wohnbaugenossenschaften mit Stadt Region Stadt und
Wohneinheiten in Zlrich Zirich Zirich** Region
mehr als 1000 Wohneinheiten 13 10% 19°062 49% 4’363 23’425
400 bis 999 Wohneinheiten 22 17 % 12’5183 32% 2’766 15279
100 bis 399 Wohneinheiten 34 27 % 6’187 16 % 1156 7343
20 bis 99 Wohneinheiten 17 13% 955 2% 0 955
weniger als 20 Wohneinheiten 9 7% 91 0% 0 91
Umfrage-Teilnehmer 95 75% 38’808 99 % 8’285 47°093
Nicht-Teilnehmer 32 25% 462 1% 25 487
Gesamt 127 100 % 39’270 100 % 8’310 47'580

** Anzahl Wohnungen Stand Meldung der WBG fiir die GIS-Karte 2013 (Unschéarfe wegen
abgebrochenen Wohnungen bei Ersatzneubauten, die noch nicht bezogen sind)
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AUSWERTUNG DER DATENERHEBUNG

Die ZUrcher Wohnbaugenossenschaften verfligen gross-
mehrheitlich auch dber Wohnungen ausserhalb der Stadt
ZUrich. Teilweise werden bei der Auswertung auch diese
Aktivitaten aufgefuhrt. Wohnbaugenossenschaften der
Region ohne Wohnungen in der Stadt Zurich werden in
dieser Auswertung nicht erfasst.

Genossenschaftsverwaltung

Tabelle 2: Verwaltungsart

Verwaltungsart
Wohnbaugenossenschaften mit selbst- selbstverw. mit eigene fremd-
Wohneinheiten in Ziirich verwaltet | nebenamtl. Ang. Geschaftsstelle verwaltet Total
mehr als 1000 Wohneinheiten 0 0% 0 0% 13 100 % 0 0% 13
400 bis 999 Wohneinheiten 0 0% 0 0% 22 100 % 0 0% 22
100 bis 399 Wohneinheiten 6 20% 6 20% 15 50 % 3 10% 30
20 bis 99 Wohneinheiten 5 38% 3 23% 4 31% 1 8% 13
weniger als 20 Wohneinheiten 3 38 % 1 13% 2 25% 2 25% 8
Umfrage-Teilnehmer Total 14 16 % 0 12% 56 65 % 6 7% 86

Alle Wohnbaugenossenschaften tber 400 Wohneinheiten
verflgen Uber eine eigene Geschéftsstelle. Selbstverwal-
tet werden noch 40 % der Genossenschaften mit 20 bis
100 Wohneinheiten. Nur 7 % aller Genossenschaften mit
Wohnungen in der Stadt ZUrich werden fremdverwaltet.

Die Wohnbaugenossenschaften «Kalkbreite» und «mehr
als wohnen» verflgen bereits Uber eine eigene Geschéafts-
stelle, obwohl sie noch ohne Wohneinheiten erfasst sind.

Neun Wohnbaugenossenschaften habe keine Auskunft
zur Verwaltungsart gegeben.
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Belegung und Belegungsvorschriften
der Genossenschaftswohnungen

Tabelle 3: Belegungsvorschriften

Belegungsvorschriften nach Wohneinheiten
Wohnbaugenossenschaften mit ja janurbei | jaubergesamte
Wohneinheiten in Zirich nein Total Neuvermietung Mietdauer Total
mehr als 1000 Wohneinheiten 1’566 8% | 17'496 92 % 1’292 7% | 16204 93% | 19'062
400 bis 999 Wohneinheiten 1’751 14% | 10762 86 % 1’163 11 % 9'599 89% | 12'513
100 bis 399 Wohneinheiten 1’083 18% 5'104 82% 17422 28 % 3'682 72% 6'187
20 bis 99 Wohneinheiten 107 11 % 848 89 % 842 99 % 60 7% 955
weniger als 20 Wohneinheiten 5 5% 86 95 % 47 55% 39 45% 91
Umfrage-Teilnehmer Total 4’512 12% | 34’296 88 % 4’766 14% | 29’584 86% | 38’808

Bereits 2011 wurde eine Befragung zu geltenden Bele-
gungsvorschriften bei 57 gemeinnutzigen Wohnbau-
trAdgern im Kanton Zurich durchgeflthrt. Die vorliegende
aktuelle Erhebung bei 95 Stadtztrcher Wohnbaugenos-
senschaften bestatigt das frihere Ergebnis: fur rund 88 %
aller Genossenschaftswohnungen gelten Belegungs-
vorschriften in der einen oder anderen Form. Bei jeder
zweiten Wohnung kommt die Regelung Personenzahl
plus eins = Zimmerzahl zur Anwendung. Oftmals wird
zwischen kleinflachiger Altbauwohnung und zeitgemas-
ser Neubauwohnung unterschieden, und es kommen
innerhalb der Wohnbaugenossenschaft differenzierte
Vorschriften vor.

Bei rund 86 % der Wohnungen gelten die Belegungsvor-
schriften nicht nur bei einer Neuvermietung, sondern Gber
die ganze Nutzungsdauer. Bei Unterbelegung kommen
verschiedenste Massnahmen zur Anwendung, oftmals
werden diese auch kombiniert. Wie die Befragung 2011
feststellte und was weitgehend auch heute noch Gultig-
keit hat, wird bei vier von zehn Wohnungen ein Wech-
sel in eine angemessene Wohnung notwendig nach ent-
sprechenden Umzugsangeboten und Fristen. Bei einem
Viertel der Wohnungen gibt es keine Pflicht zum Wech-
sel, dort wird meist ein Unterbelegungszuschlag einge-
fordert.
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Kauf von Liegenschaften

Tabelle 4: Kauf von Liegenschaften von 2004 bis 2013
Stadt Ziirich Region Ziirich Stadt und Region
Whg- Kauf von Whg- Kauf von Whg- Kauf von
Wohnbaugenossenschaften mit Be- Liegenschaften Be- Liegenschaften Be- Liegenschaften
Wohneinheiten (WE) in Ziirich stand Anzahl WE stand Anzahl WE stand Anzahl WE
mehr als 1000 Wohneinheiten 19'062 412 2% 4’363 597 14% | 23’425 1’009 4%
400 bis 999 Wohneinheiten 12’513 180 1% 2'766 48 2% | 15279 228 1%
100 bis 399 Wohneinheiten 6’187 203 3% 1156 0 0% 7'343 203 3%
20 bis 99 Wohneinheiten 955 0 0% 0 0 - 955 0 0%
weniger als 20 Wohneinheiten 91 0 0% 0 0 - 91 0 0%
Umfrage-Teilnehmer Total 38’808 795 2% 8’285 645 8% | 47°093 1’440 3%
@ Wohneinheiten/Jahr 80 0.2% 65 0.8% 144 0.3%

Vor allem grosse Wohnbaugenossenschaften haben
in den letzten zehn Jahren Liegenschaften besonders
ausserhalb der Stadt gekauft. Keine der Wohnbauge-
nossenschaften bis 100 Wohneinheiten war auf dem
Immobilienmarkt aktiv.

In der Stadt Zurich konnte der Wohnungsbestand in
dieser Zeit durch Erwerb von Liegenschaften um rund
2 % gesteigert werden, was pro Jahr rund 80 Wohnungen
im Durchschnitt ausmachte.

Tabelle 5: Zukunftiger Erwerb von Liegenschaften und Bauland

zuklnftiger Erwerb | zuklnftiger Erwerb | zuklnftiger Erwerb
Anzahl WBG | von Liegenschaften von Bauland von Baurechten

kein Inter- nur | Stadt nur | Stadt nur | Stadt

Wohnbaugenossenschaften mit esse an zu- |Stadt | und Stadt | und Stadt | und
Wohneinheiten (WE) in Ziirich Total kinft. Erw. ZH | Reg. | Total ZH | Reg. | Total ZH | Reg. | Total
mehr als 1000 Wohneinheiten 13 0 0% 2 11 13 1 11 12 2 5 7
400 bis 999 Wohneinheiten 22 1 5% 5 15 20 6 15 21 2 12 14
100 bis 399 Wohneinheiten 34 18 583% 6 10 16 5 10 15 4 9 13
20 bis 99 Wohneinheiten 17 10 59% 7 0 7 6 0 6 5 0 5
weniger als 20 Wohneinheiten 9 6 67% 1 1 2 1 1 2 2 1 3
Umfrage-Teilnehmer Total 95 35 37% 21 37 58 19 37 56 15 27 42

Rund 63 % der Umfrageteilnehmenden geben an, dass sie
die Absicht haben, in Zukunft Liegenschaften und Bauland
zu erwerben. Alle grossen Wohnbaugenossenschaften
verfolgen eine Wachstumsstrategie, bei den kleinen und
mittleren sind es gerade noch 30 bis 50 %, welche am Er-
werb von Liegenschaften und Bauland interessiert sind.

Knapp 60 Wohnbaugenossenschaften sind sowohl an
neuen Liegenschaften als auch an Bauland interessiert,
davon wlrden 42 auch ein Baurecht eingehen.

Vier bzw. sechs Wohnbaugenossenschaften suchen
Siedlungs- bzw. Bauareale flir mind. 100 Wohneinheiten,
14 bzw. 19 fur mind. 50 Wohneinheiten, und 24 bzw. 20
sind auch mit Realisierungsmaoglichkeiten fur bis zu
20 Wohneinheiten zufrieden, die Restlichen haben keine
genauen Angaben gemacht.
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Realisierte Neubauten

Tabelle 6: Realisierte Neubauten von 2004 bis 2013

Stadt Zirich Region Ziirich

Whg- Neubauten Whg- Neubauten

Wohnbaugenossenschaften mit Be- realsiert Be- realsiert
Wohneinheiten in Ziirich stand 2004-2013 im Baurecht | stand 2004-2013 im Baurecht
mehr als 1000 Wohneinheiten 19°062 | 1079 6% 533 49% | 4'363 14 03% 0 0%
400 bis 999 Wohneinheiten 12’513 666 5% 178 27% | 2'766 148 5% 0 0%
100 bis 399 Wohneinheiten 6’187 181 3% 181 100% | 1'156 55 5% 0 0%
20 bis 99 Wohneinheiten 955 0 0% 0 0% 0 0 - 0 0%
weniger als 20 Wohneinheiten 91 20 22% 15 75% 0 0 - 0 0%
Umfrage-Teilnehmer Total 38’808 | 1’946 5% 907 47% | 8’285 217 3% 0 0%

@ Neubau-Wohneinheiten/Jahr 195 0.5% 22 0.3%

Vor allem haben wieder die grossen und mittelgrossen

Wohnbaugenossenschaften in den letzten zehn Jahren

Neubauten realisiert. Knapp 50 % der Neubauwohnungen
in der Stadt Zurich wurden im Baurecht der Stadt Zurich
erstellt. Die Produktion derin denletzten zehn Jahren neu

erstellten Wohnungen machen am Gesamtbestand der
Wohnbaugenossenschaften knapp 5 % aus. In der Stadt
Zirich waren es rund 200 Wohnungen pro Jahr und in
der Region etwas mehr als 20.

Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof, Ersatzneubau Siedlung Else Ziiblin Nord, Zarich-Albisrieden
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Neubauten in Planung

Tabelle 7: Neubauten in Planung bis 2018
Stadt Zirich Region Ziirich
Whg- Neubauten Whg- Neubauten
Wohnbaugenossenschaften mit Be- in Planung Be- in Planung
Wohneinheiten in Ziirich stand bis 2018 im Baurecht | stand bis 2018 im Baurecht
mehr als 1000 Wohneinheiten 19'062 191 1% 166 87% | 4’363 977 22.4% 116 12%
400 bis 999 Wohneinheiten 12'513 369 3% 283 77% | 2'766 262 9% 0 0%
100 bis 399 Wohneinheiten 6’187 142 2% 0 0% | 1'156 128 11 % 0 0%
20 bis 99 Wohneinheiten 955 0 0% 0 0% 0 0 - 0 0%
weniger als 20 Wohneinheiten 91 539 592 % 466 86 % 0 0 - 0 0%
Umfrage-Teilnehmer Total 38’808 | 1’241 3% 915 74% | 8285 | 1'367 16% 116 8%
@ Neubau-Wohneinheiten/Jahr 124 0.3% 137 1.6%

Wiederum werden vor allem grosse und mittelgrosse
Wohnbaugenossenschaften einen Grossteil der Woh-
nungsproduktion mit Neubauten bis 2018 realisieren.
Die Zahl der Neubauten hat jedoch abgenommen und
wére noch deutlich tiefer ohne ein Grossprojekt («mehr
als wohneny), das mehr als 40 % der neuen Wohnungen
in den nachsten funf Jahren ausmacht.

Die geplanten Wohnungen in der Region Zurich sind
demgegenuber deutlich hdher als in den letzten zehn
Jahren. Dies ist insbesondere auf zwei genossenschaft-
liche Grossprojekte im Glattpark und in Blilach zurlick
zu fuhren.

Rund 75 % der geplanten Wohnungen in der Stadt ZUrich
werden im Baurecht erstellt.

Auch in der Region werden vermehrt neue Wohnsied-
lungen im Baurecht von Gemeinden realisiert werden.
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Mehr Wohneinheiten durch Anbauten und
Ausbauten in der Stadt Zurich

Tabelle 8: Neue Wohneinheiten mit Anbauten und Ausbauten von 2004 bis 2013
Stadt Zirich
Whg- neue Wohnein-
Wohnbaugenossenschaften mit Be- heiten mit An-
Wohneinheiten in Zirich stand und Ausbauten
mehr als 1000 Wohneinheiten 19'062 4 0.0%
400 bis 999 Wohneinheiten 12’513 53 0.4%
100 bis 399 Wohneinheiten 6’187 52 0.8%
20 bis 99 Wohneinheiten 955 3 0.3%
weniger als 20 Wohneinheiten 91 2 22%
Umfrage-Teilnehmer 38’808 114 0.3%

Wohnbaugenossenschaften haben in den letzten zehn
Jahren teilweise Anbauten und Ausbauten realisiert und
somit mehr Wohnraum geschaffen. Jedoch sind dadurch
nur wenige zusatzliche Wohneinheiten entstanden.

Bau- und Wohngenossenschaft KraftWerk1, Heizenholz, Ziirich-Héngg

Durch Anbauten und Ausbauten mehr Wohneinheiten
zu schaffen, scheint fur Wohnbaugenossenschaften kein
attraktives Konzept zu sein. Realisierte Anbau- und Aus-
bauprojekten weisen in der Regel sehr hohe Investitions-
kosten aus, und die daraus resultierenden Wohnungs-
mieten sind mehrheitlich hdher als bei Ersatzneubauten.

E

-
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Ersatzneubauten realisiert in der Stadt Zurich

Tabelle 9: Ersatzneubauten von 2004 bis 2013

Stadt Zirich
Whg- Ab- Neu- Zuwachs
Wohnbaugenossenschaften mit Be- bruch bau Wohn-
Wohneinheiten (WE) in Ziirich stand WE WE einheiten
mehr als 1000 Wohneinheiten 19’062 860 17422 562 3%
400 bis 999 Wohneinheiten 12’513 837 1'145 308 2%
100 bis 399 Wohneinheiten 6'187 223 356 133 2%
20 bis 99 Wohneinheiten 955 47 57 10 1%
weniger als 20 Wohneinheiten 91 0 0 0 0%
Umfrage-Teilnehmer 38’808 1’967 2’980 1013 3%
@ Wohneinheiten/ Jahr 298 101 0.3%
In den letzten zehn Jahren konnten pro Jahr durch Er-
satzneubauten zusatzlich 100 neue Wohneinheiten rea-
lisiert werden.
Tabelle 10: Zuwachs Bewohnerlnnen vor und nach Ersatzneubau
Abbruch Ersatzneubau Zuwachs
Wohn- | Modell | Bewoh- | Wohn- | Modell | Bewoh-
einhei- Pers./ nerin- | einhei- Pers./ nerin- Wohn- Bewoh-
Wohnungsgrosse ten WE* nen ten WE ** nen einheiten nerlnnen
1- bis 1.5-Zimmer-Wohnung 16 1 16 36 1 36 20 20
2- bis 2.5-Zimmer-Wohnung 269 1 269 553 1 553 284 284
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnung 1’011 1.5 1’517 981 17962 -30 446
4- bis 4.5-Zimmer-Wohnung 371 2.5 928 1’056 3.5 3696 | 685 2'769
5- bis 5.5-Zimmer-Wohnung 11 4 44 288 11562 277 1108
6- bis 6.5-Zimmer-Wohnung 0 0 0 9 45 9 45
3- bis 3.5-Zimmer-Wohnung 18 2 36 3 6 -15 -30
4.5-Zimmer-REFH 251 3 753 41 3.5 144 1 -210 -610
5.5-Zimmer-REFH 20 4 80 13 52 -7 -28
Total 1°967 3’642 2’980 7°646 | 1’013 51% (4’004 110%

Belegungsmodell Pers./WE bei Altbauten: Auswertungen von genossenschaftlichen Liegenschaftenportfolios
ergaben das oben verwendete Belegungsmodell Personenzahl je Wohneinheit

Belegungsmodell Pers./WE bei Ersatzneubauten: Die 2011 durchgefiihrte Befragung bei Wohnbaugenossenschaften ergab,
dass jede zweite Wohnung geméass den Belegungsvorschrift <Personenzahl plus 1 = Zimmerzahl» vermietet wird. Abweichend davon
haben Auswertungen gezeigt, dass vorallem 4.5-Zimmer-Wohnungen mehrheitlich sogar von 4 Personen bewohnt werden.

Deshalb wurde dieser Wert erhdht.

Durch Ersatzneubauten konnten in Bezug zum Abbruch
in den letzten zehn Jahren rund 50 % mehr Wohnungen
entstehen. Da diese jedoch durchschnittlich eine groés-
sere Zimmerzahl aufweisen und bei Neuvermietungen

Belegungsvorschriften angewendet werden, konnte die
Bewohnerdichte um rund 100 bis 110 % gesteigert und
damit die Zahl der Bewohnenden mehr als verdoppelt
werden.
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Ersatzneubauten in Planung bis 2018

Tabelle 11:  Ersatzneubauten in Planung bis 2018

Stadt Zirich

Whg- Ab- Neu-

Wohnbaugenossenschaften mit Be- bruch bau Zuwachs
Wohneinheiten (WE) in Ziirich stand WE WE WE
mehr als 1000 Wohneinheiten 19'062 1162 1’823 661 10%
400 bis 999 Wohneinheiten 12’513 706 1’069 363 9%
100 bis 399 Wohneinheiten 6'187 601 822 221 13%
20 bis 99 Wohneinheiten 955 0 0 0 0%
weniger als 20 Wohneinheiten 91 0 0 0 0%
Umfrage-Teilnehmer 38’808 2’469 3’714 1°245 10%
@ Wohneinheiten/ Jahr 743 249 0.6%

Der Zuwachs an Wohnungen durch Ersatzneubauten,
welche bereits in Planung sind, wird mit rund 250 Wohn-
einheiten pro Jahr Uber die nachsten funf Jahre erwartet.

Dies ist deutlich héher als der Zuwachs der letzten zehn
Jahre mit durchschnittlich 100 Wohneinheiten pro Jahr.
Diese Hohe berlcksichtigt wahrscheinlich auch einen
«Nachholbedarf».

Ersatzneubauten ab 2018

Zahlreiche Wohnbaugenossenschaften verfligen bereits
Uber eine strategische Liegenschaftenerneuerungspla-
nung fur die n&chsten 20 bis 30 Jahre. Diese lassen eher
eine Beruhigung der Ersatzneubautétigkeit vermuten, da
in den letzten und nachsten Jahren ein Nachholbedarf zu
einer hdheren Erneuerungsquote gefthrt hat.

Eine Hochrechnung zur Ersatzneubautétigkeit bei

Wohnbaugenossenschaften mittels der Bauperioden

und angenommener Lebenszyklen soll eine Prognose

ermdglichen. Die Modellrechnung geht von folgenden

Annahmen aus:

e Siedlungen im kommunalen Inventar werden nicht
ersetzt.

e Vom Wohnungsbestand (ohne Inventarbauten) wer-
den 50 % nach einem Lebenszyklus von 60 Jahren und
30 % nach 90 Jahren ersetzt, 20 % bleiben noch langer
bestehen.

e Das Verdichtungspotenzial liegt bei 51 % (Erfahrungs-
wert 2004 -2013)

Die Annahme, dass rund 20 % der Liegenschaften nicht
ersetzt werden, basiert darauf, dass einerseits die Mit-
glieder vieler kleiner Genossenschaften einem Ersatz
nicht zustimmen wurden und dieser auch nicht Uberall
Sinn macht (wenn keine Ausnitzungsreserven bestehen,
Zeilen und Blockbauten, etc.). Somit sind diese Werte
als obere Grenzwerte zu verstehen, die eine maximale
Erneuerungsquote beschreiben.
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Tabelle 12:

Bauperioden und angenommenen Lebenszyklen

Modellrechnung der Ersatzneubautéatigkeit anhand des Wohnungsbestandes nach

Wohnbaugenossenschaften in Ziirich

Whg- Wohn- im Invent. Abbruch |Zuwachs Ver- Abbruch |Zuwachs Ver-

Bestand einheiten | schitzensw. nach dichtungs- nach dichtungs-

in Zurich Total Bauten* | 60Jahren** | potenzial*** | 90 Jahren** | potenzial ***

Bauperiode 50 % 51% 30 % 51 %
Vor 1893 10727 234 0 117 60 70 36
1883-1930 50’909 7'550 1’086 2’782 1419 1’669 851
1931-1940 20'285 2'974 639 1’168 595 701 357
1941-1950 18’309 7419 284 3’568 1’819 2’141 1’092
1951-1960 32’164 5’987 421 2'783 1’419 1’670 852
1961-1970 21'269 2’990 0 1'495 762 897 457
1971-1980 19’838 3’687 0 1’844 940 1’106 564
1981-1990 11’701 1’812 0 906 462 544 277
1991-2000 8’388 1217 0 609 310 365 186
2001-2010 14’779 3’519 0 1’760 897 1’056 538
Nach 2010 6’103 17981 0 991 505 594 303
Total 214’472 39’370 3’330 18’020 9’190 10’812 5514

Auswertung Spezialinventar Wohnsiedlungen — Gemeinnitziger Wohnungsbau im kommunalen Inventar 1999/2003

(Hochbaudepartement der Stadt Ziirich)

Annahme Lebenzyklus: 50 % der Liegenschaften werden nach 60 J. ersetzt, 30 % nach 90 J. und 20 % werden noch langer stehen bleiben
Auswertung des durchschnittlichen Verdichtungspotenzials von 24 Ersatzneubauten in den letzten 10 Jahren

Tabelle13: Zeitraum der Ersatzneubautéatigkeit nach Bauperioden und angenommenen Lebenszyklen
Abbruch Zuwachs Zuwachs
Zeitraum WE WE WE/Jahr
bis 2010~ 7’704 3’929 3’929
2010-2020* 4’452 2'271 227
2021-2030 2’196 1'120 112
2031-2040 3'984 2'032 203
2041-2050 2’576 1'314 131
@ Zuwachs an WE bis 2050 mit aufgestauter Ersatzneubautatigkeit 267
Aufgestaute Ersatzneubautatigkeit
2051-2060 1'5606 768 77
2061-2071 2’866 1461 146

Diese Modellrechnung lasst erkennen, dass bereits eine

aufgestaute Ersatzneubautatigkeit der 20er- bis 50er-
Jahre von rund 7’700 Wohneinheiten vorliegt. Werden
diese im Zeitraum bis 2050 ebenfalls ersetzt, ist mit ei-

nem durchschnittlich maximalen jahrlichen Zuwachs von

267 Wohnungen durch Ersatzneubauten zu rechnen.

Zu berUcksichtigen ist ebenfalls, dass die bisherige Er-
neuerungsdynamik von der Wohnbevdlkerung kritisch

beurteilt wird. Ob eine Ersatzneubautatigkeit in Umfang

der Modellrechnung von den Mitgliedern der Genossen-

schaften akzeptiert wird, kann nicht als sicher angenom-

men werden.
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ZUSAMMENFASSUNG

Tabelle 14:

Wohnungsproduktion von Wohnbaugenossenschaften in der Stadt Zirich ab 2004 bis 2013

Zuwachs von Wohneinheiten seit 2004-2013

Whg- | Kaufv. Zuw. Zuw.
Be- | Liegen Neu- An-u. | Ersatz- Total Zuwachs Neubauten im

stand sch. | bauten Ausb. neub. Wohneinheit Baurecht
Wohnbaugenossenschaften® 39’370 795 1'946 114 1°013 3’868 10% 907 2%
@ Wohnungen/Jahr (2004-2013) der
Wohnbaugenossenschaften 80 195 1 101 387 1% 91 0.2%
Wohnungsbestand Total in der Stadt Zurich* 214’472
Anteil genossenschaftlicher Wohnungsbau am gesamten Wohnungsbestand der Stadt Zirich 18.4%
Wohnungsbestand Miete in der Stadt Zirich 195’848
Anteil genossenschaftlicher Wohnungsbau am Mietwohnungsbestand der Stadt Zirich 20.1%

Der durchschnittliche jahrliche Zuwachs an Wohneinhei-
ten von Wohnbaugenossenschaften in den letzten zehn
Jahren (Kauf, Neubau, Verdichtung und Ersatzneubau)
betrug rund 390 Wohneinheiten. Die Wohnbaugenos-
senschaften konnten damit ihren Wohnungsbestand um

Tabelle 15:  Wohnungsproduktion in Planung bis 2018

rund 10 % steigern und den Wohnanteil am Gesamtwoh-
nungsbestand mit 18.4 % in der Stadt Zurich halten bzw.
leicht erhdhen. Von den 390 Wohneinheiten sind knapp
100 Wohneinheiten (23.5 %) auf Land im Baurecht der
Stadt ZUrich erstellt worden.

Zuwachs von Wohneinheiten in Planung von 2014-2018

Whg-
Be- Zuwachs Total Zuwachs Neubautenim
stand Neubauten | Ersatzneubauten Wohneinheit Baurecht
Wohnbaugenossenschaften* 39’370 1241 1245 2’486 6% 915 2.3%
@ Wohnungen/Jahr bis 2018 der
Wohnbaugenossenschaften 248 249 497 0.23% 183 0.5%

Gemass den Angaben der Umfrage-Teilnehmer steigt in
den nachsten flnf Jahren die geplante Jahresproduk-
tion auf knapp 500 Wohneinheiten. Dies ist vor allem auf
die gesteigerte Ersatzneubautatigkeit mit grossen Aus-
nutzungspotenzialen zurtickzufUhren sowie auf Neubau-
projekte zu 75 % auf Baurechtsarealen der Stadt Zirich.

Einher geht diese Entwicklung mit einer auch insgesamt
verstarkten Wohnbautatigkeit in der Stadt ZUrich.

Statistik Stadt Zurich: Wohnungsbestand 31.12.2013

Bleibt die Wohnungsproduktion in der Stadt Ztrich gleich
dynamisch, kann der Wohnanteilder Wohnbaugenossen-
schaften in den nachsten finf Jahren deshalb gehalten,
vielleicht sogar leicht gesteigert werden. Die politische
Forderung nach einer Steigerung auf 33 % kann ohne zu-
satzliche Massnahmen jedoch nicht erreicht werden.
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AUSBLICK

Es ist anzunehmen, dass in einem Betrachtungshorizont
von Uber fUnf Jahren die Wohnbautétigkeit der Wohnbau-
genossenschaften in Zurich wieder abnehmen wird. Dies
aus folgenden Grinden:

e |In der Stadt Zurich sind nur noch wenige Baurechts-
areale verfugbar, die zudem vermehrt auch fur den kom-
munalen Wohnbau (inkl. stadtische Stiftungen) verwen-
det werden.

e Auch auf dem privaten Bodenmarkt sind nur noch
wenige unbebaute Landreserven vorhanden, und die
hohe Nachfrage und damit einhergehende hohe Land-
preise verhindern kostenglnstigen genossenschaftli-
chen Wohnbau.

¢ Die Reserven der grossen industriellen Umnutzungs-
gebiete der Stadt Zurich sind praktisch erschopft. Es
muss somit auch in diesem Bereich mit einer Reduktion
der Wohnbautétigkeit von Genossenschaften gerechnet
werden.

SCHLUSSFOLGERUNG

e Erfahrungen der vergangenen Jahre zeigen, dass der
Kauf von Wohnliegenschaften wegen der grossen Nach-
frage durch Privatpersonen und Institutionellen eher sta-
gniert, da Wohnbaugenossenschaften mit den hohen
Angebotspreisen nicht Schritt halten kénnen. An dieser
Sachlage wird sich mittelfristig wegen der Attraktivitat
der Stadt kaum etwas &ndern.

e Die Ersatzneubautétigkeit der Wohnbaugenossen-
schaften in den nachsten funf Jahren ist zwar sehr hoch,
Prognosen aus strategischen Portfolioplanungen von
Wohnbaugenossenschaften lassen jedoch mittel- und
langfristig eine Beruhigung dieser Ersatzneubautéatigkeit
erwarten.

¢ Die Modellrechnung der Ersatzneubautétigkeit anhand
des Wohnungsbestandes nach Bauperioden und ange-
nommenen Lebenszyklen zeigt eine obere Grenze der
Ersatzneubautatigkeit auf. Bereits diese Erneuerungs-
dynamik wird von der Wohnbevoélkerung kritisch beur-
teilt, und es ist fraglich, ob diese erreicht werden kann.

Ohne weitere Fordermassnahmen oder starke Veranderungen im Wohnungsmarkt (deutliche Entspannung) wird der

Anteil des genossenschaftlichen Wohnbaus am Gesamtwohnungsbestand in den ndchsten Jahren nicht geméass dem

Volkswillen gesteigert werden kénnen, sondern eher sinken.

Bericht zur Studie Verdichtungs- und Neubautatigkeit der Zircher Wohnbaugenossenschaften
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