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Executive Summary

Die Situation des Wohnungsmarkts in der Ziircher Agglomeration ist seit Jahren
angespannt. Die Bevolkerung des Kantons wird gemiss Prognose zwischen 2020 und
2050 um knapp 390'000 Bewohnende zunehmen (Bundesamt fiir Statistik BFS, 2020, S.
2). Dies entspricht beinahe der heutigen Bevolkerung der ganzen Stadt Ziirich.
Gleichzeitig schreitet der Trend zur Verkleinerung der Haushalte dank zunehmendem
Wohlstand und neuen Lebensvorstellungen auBlerhalb der klassischen Kleinfamilie
zligig voran.

Aufgrund des beschréinkt verfiigbaren Baulandes wird nach innen verdichtet. Hier hat
der Abbruch alter Wohnungen und die Erstellung neuer in den letzten Jahren zu steil
ansteigenden Landpreisen und Mietzinsen bei Neubauwohnungen gefiihrt, welche sich
nur noch zahlungskriftige Mieter leisten konnen.

Seit gut einem Jahrzehnt sind auf dem Wohnungsmarkt zunehmend neue Wohnformen
wie Cluster-Wohnungen, Mikro-Apartments, Co-Living usw. zu finden, welche neue
Lebensstile in Wahlgemeinschaften ermdglichen, unterschiedliche Grade an
gemeinschaftlichen Flichen behausen und einen haushélterischeren Umgang mit dem
Wohnflichenverbrauch und dem Boden begiinstigen. Diverse Forschungsarbeiten haben
das Potenzial dieser neuen Wohnformen aufgezeigt. Bis anhin ist jedoch keine
Trendwende in der Wohnungsproduktion eingetreten. Nebst den kleiner werdenden
Wohnungsgrossen scheint diese zu 90% wie gewohnt weiterzulaufen.

In dieser Arbeit werden Strategien zur Adressierung des demografischen Wandels von
gemeinniitzigen und gewinnorientierten innovativen Bautrdgern und Entwicklern
untersucht. Es werden Bediirfnisse der Nutzenden der diversen kleinen Wohnformen in
der Ziircher Agglomeration analysiert und die Erkenntnisse dem Stand der Forschung
gegentibergestellt.

Die Arbeit zeigt auf, dass der Wandel nicht in Form einer Revolution mittels einer oder
zwel neuer Wohnformen als Losung flir die ganze Bevolkerung erfolgt, sondern eine
Diversifizierung der Wohnformen und eine Optimierung bekannter Standardprodukte
stattfindet. Aufgedeckt wird, dass Entwicklungsmodelle mit Nichtmaximierungsabsicht
der Gewinne, Synergien zwischen Bautrigern und Bewohnenden sowie langfristigen
Mehrwert generieren. Der demografische Wandel bietet eine Chance mit grosseren
Projekten ausserhalb der Kernstadt gezielt identitétsstiftende Zentrumsqualititen zu

schaffen.

Vil



1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Die Zuwanderung und die Alterung unserer Gesellschaft fiihren zur kontinuierlichen
Bevolkerungszunahme.  Unaufhaltbare  Megatrends wie die  Urbanisierung,
Individualisierung, Globalisierung, Mobilitit, Konnektivitit, Neo-Okologie und Silver
Society verdndern stetig unsere Anforderungen an die gebaute Umwelt. Unsere
Lebensstile vervielfaltigen sich. Dank zunehmendem Wohlstand kénnen sich immer
mehr Personen eigene Wohnungen leisten. Die Singularisierung unserer Gesellschaft

fiihrt zu immer mehr und kleineren Wohnungen.

Bevolkerungszunahme, Singularisierung und zunehmender Wohlstand fiihren alle zu
einer gesteigerten Nachfrage nach Wohnraum. Die bebaubaren Fldchen in der Schweiz
und insbesondere in der Agglomeration von Ziirich sind begrenzt. Die Verdichtung

nach innen ist Gebot.

Im Kanton Ziirich liegt die Leerwohnungsziffer seit 1999 unterhalb der 1%-Marke
(Kanton Ziirich, 2024, o. S.). Dies hat in den letzten Jahren zu steil ansteigenden
Landpreisen und Mietzinsen bei Neubauwohnungen gefiihrt, welche sich nur noch
zahlungskriftige Mieter leisten konnen. Der Abbruch giinstiger Wohnungen zur
Erstellung neuer teurerer Neubauwohnungen beschleunigt Verteuerung und verdringt

die weniger zahlungskriftige Bevolkerung.

Neue Wohnkonzepte und Wohnformen zeigen seit gut einem Jahrzehnt Losungsansétze
zu den bevorstehenden Herausforderungen. Der Grofteil der Wohnungsproduktion
besteht jedoch nach wie vor aus konventionellen Wohnungen fiir die Kleinfamilie und
zunehmend aus klassischen Kleinwohnungen. Diese Entwicklung scheint langfristig

nicht lebenswerte Wohnrdume fiir alle sicherstellen zu kénnen.

Gebdude, Infrastrukturen und Stddte sind sich nur sehr trige wandelnde Organismen.
Einmal realisiert, prdgen diese die Lebensqualitit und unsere Gesellschaft fiir
Generationen. Es stellen sich somit heute die Fragen nach dem, wie wir in Zukunft
wohnen wollen, wie wegweisende Bautrdger und die Politik sich bereits heute
strategisch ausrichten, um zukunftsfihigen Wohnraum mit hoher Lebensqualitét
sicherzustellen und welche Anforderungen die Bewohnenden an diese neuen kleinen

Wohnungen stellen.



1.2 Zielsetzung

Der Trend zu kleineren Haushalten mit zunehmendem Wohnflichenverbrauch pro
Person steht im Konflikt mit den heutigen Nachhaltigkeitsherausforderungen, sei dies
auf wirtschaftlicher, 6kologischer oder sozialer Ebene. Diese Erkenntnis ist nicht neu
und es existiert bereits viel Forschung und Literatur zu spezifischen Wohnformen, zum
Wohnen im Alter, fiir betreuungs- und pflegebediirftige Personen, fiir Studierende und
fiir Familien mit Kindern. Auch gemeinschaftlich genutzt Rdume im Wohnungsbau,
welche ein wichtiger Teil vieler neuer Wohnformen sind, wurde in einer Studie im
Auftrag des Bundesamtes fiir Wohnungswesen untersucht (siche BMH - Bureau

Mobil’homme, 2023).

Seit gut einem Jahrzehnt werden zunehmend neue Wohnformen realisiert, welche auch
erwerbstitigen Einzelpersonen und Paaren neue Lebensweisen und ein bewussteres
Wohnen in Kleinstwohnungen ermdglichen (siehe Herdt & Krayer, 2019). Da diese
Personen tendenziell zahlungskréftiger, als die vorangehend aufgefiihrten Gruppen sind,
wird vermutet, dass dies zur Bereitstellung nicht addquater, nicht zukunftsorientierter
Wohnungen durch gewinnorientierte Investoren fiihrt. Unter zukunftsfahig werden
Wohnangebote verstanden, welche die bevorstehenden Herausforderungen beziiglich
Wandel der Gesellschaft und Schutz der Umwelt langfristig zu adressieren und die
Schaffung attraktiver Lebensrdaume zu sichern vermégen. Der Fokus wird im Rahmen
dieser Arbeit auf diese erwerbstitigen Einpersonen- oder Paarwohnungen, welche in
unterschiedlichen Wohnformen moglich sind, gerichtet. Obschon bei dieser Gruppe der
finanzielle Druck geringer ist, ist hier die Umzugsbereitschaft noch wesentlich grosser

als im hoheren Alter (Lehner, Hohgardt & Umbricht, 2024, Seite 3).

Ziel dieser Arbeit ist es die Strategien der Projektentwickler zur Adressierung des
demografischen Wandels zu erforschen, die Entwicklungsmodelle und Griinde fiir die
resultierenden Angebote zu verstehen. Es soll auch Wissen iiber die Bediirfnisse der
erwerbstétigen Einpersonen- und Paarhaushalte in der Agglomeration Ziirich erhoben,
ausgewertet und erweitert werden, um mogliche Anreize zur Reduktion des
individuellen Wohnfldchenkonsums zu identifizieren. Nicht zuletzt sollen mogliche

Synergien zwischen gewinnorientierten Investoren und Bewohnenden erkannt werden.



1.3 Fragestellungen und Formulierung der Hypothese

Die aus dem theoretischen Teil und den empirischen Erhebungen gewonnenen Daten
und Erkenntnisse sollen helfen, die folgenden drei Forschungsfragen zu beantworten

und die zwei Hypothesen zu validieren oder widerlegen.

Forschungsfragen:
1) Mit welchen Strategien adressieren Projektentwickler den demografischen Wandel

und die steigende Nachfrage nach Kleinstwohnungen*?

2) Entwickeln gemeinniitzige und gewinnorientierte Bautréiger unterschiedliche oder
gleiche Projekte oder Produkte fiir Kleinstwohnungen®*? Worin unterscheiden sich die
Entwicklungsmodelle und worin dulern sich die Unterschiede bei den Angeboten von

Kleinstwohnungen*?

3) Inwiefern entsprechen die durch die gemeinniitzigen und die durch die
gewinnorientierten  Bautrdger  entwickelten  Kleinstwohnungsangebote*  den

Bediirfnissen der Nutzenden?

Hypothesen:
1) Kleinstwohnungsangebote* von gewinnorientierten Bautridgern entsprechen weniger
den Nutzerbediirfnissen als jene der gemeinniitzig orientierten Bautrdger hinsichtlich

Preis, Zusatzangeboten und langfristiger Mietdauer.

2) Bei gemeinniitzigen Bautrdgern fiihrt ein der Entwicklung vorgeschalteter
Partizipationsprozess zu teils sehr speziellen Angeboten. Diese sind mit teils schwierig
einschétzbaren Risiken hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit und der langfristigen

Vermietbarkeit verbunden.
1.4 Einordnung und Abgrenzung

Im Folgenden wird die, im vorangehenden Kapitel Zielsetzung begonnene, Motivation
zur Einordnung der Arbeit vertieft, das Segment des betrachteten Wohnungsmarktes

prazisiert und der Betrachtungsperimeter, die Agglomeration Ziirich definiert.

Motivation
Die Motivation fiir die Forschungsaufgabe basiert auf drei sich iiberlappenden

statistisch beobachteten Phanomenen.



Erstens wird die Bevdlkerung der Schweiz gemill Referenzszenario des Bundes
zunehmend élter, vielfiltiger und wéchst von 2020 bis 2050 von 8.7 auf rund 10.4
Millionen Einwohnern an, was einem prognostizierten Bevolkerungswachstum von
2020 bis 2050 von rund 20% entspricht. Im Kanton Ziirich wird fiir dieselbe Zeitperiode
sogar ein Wachstum von {iber 25% prognostiziert (Bundesamt fiir Statistik BFS, 2020,
S. 2). Bei der Einwohnerzahl von 1,55 Mio. im Jahr 2020 im Kanton Ziirich entspricht

dies nahezu der Erstellung einer ganzen weiteren Stadt Ziirich innert 30 Jahren.

Zweitens sieht das Referenzszenario des Bundes bei der Entwicklung der
Privathaushalte weiter eine starke Zunahme von Ein- und Zweipersonenhaushalten.
Insgesamt wird zwischen 2020 bis 2050 mit einer Zunahme bei der Anzahl Haushalte
von 3.8 auf 4.7 Millionen gerechnet was einer Zunahme von 23% entspricht. Die
stirkste Zunahme wird gemil Prognose bei Ein- und Zweipersonenhaushalten zu
verzeichnen sein (vgl. Abbildung 7: Entwicklung der Privathaushalte nach
HaushaltsgroBe — Referenzszenario AM-00-2020, BFS, 2021, S. 2-3). Sparsamere
Wohnflichen lassen sich mit der grofften Wirkung ©bei Ein- oder
Zweipersonenhaushalten erzielen, denn diese haben im konventionellen Wohnen einen
besonders hohen Flichenverbrauch. (Pock, Althaus, Kaspar, Grand, Schiirch & Otto,
2024, S. 276)

Drittens ist auch in der Schweiz eine steigende Nachfrage nach gutem, bezahlbarem
Wohnraum am richtigen Ort spiitbar. Dies verdeutlicht der «Aktionsplan
Wohnungsknappheit» des Bundes vom 13.02.2024 (Eidgendssisches Departement. fiir
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF, 2024), welcher eine Ausweitung des
Wohnungsangebots und zu mehr qualitdtvollem, preisgiinstigem und bedarfsgerechtem
Wohnraum beitragen soll, um die negative Folgenkaskade der Wohnungsknappheit zu
verhindern. Aufgrund steigendender Angebotsmieten finden vor allem finanzschwache
und vermehrt auch Mittelstands-Haushalte nur noch sehr schwer bezahlbare
Wohnungen, was wiederum zu Verdringungseffekten und ldngeren Pendlerdistanzen
fiir die Betroffenen, mit entsprechenden Auswirkungen auf Umwelt, Ressourcen und
Infrastruktur, fithrt (WBF, 2024, S. 4). Im Aktionsplan Wohnungsknappheit des WBF
bezeichnet eine Wohnungsnot die Situation, in der gesamtschweizerisch oder regional
die Leerwohnungsziffer unterhalb der 1%-Marke liegt (WBF, 2024, S. 17). Das letzte
Jahr mit einer Leerwohnungsziffer oberhalb 1% wurde im Kanton Ziirich im Jahr 1998

verzeichnet (Kanton Ziirich, 2024, o. S.).



Segment des Wohnungsmarktes

Der Betrachtungsperimeter dieser Arbeit ist der Mietwohnungsmarkt im
Agglomerationsraum Ziirich inklusive Stadtzentrum. Inkludiert sind nicht nur die
Wohnungsangebot zur Marktmiete, sondern auch jene zur Kostenmiete wie bei den
gemeinniitzigen Bautrdgern, insbesondere auch den Genossenschaften. Das Wohnen im

Eigentum liegt somit auBBerhalb der Betrachtungen im Rahmen dieser Arbeit.

Betrachtungsperimeter — Agglomeration Ziirich
Die Agglomeration von Ziirich wird von der Stadt Ziirich seit 2014 als «Raum mit
stddtischem Charakter» umschrieben, in welchem sich Unterkategorien gemaéss

Abbildung 1 abgrenzen lassen.

Abbildung 1: Agglomeration Ziirich (Stadt Ziirich Statistik, 2015, S. 3)

1.5 Bedeutung und Stellenwert

Wohnen ist ein Grundbediirfnis. Weltweite Megatrends schaffen Zwinge und verdndern
die Bediirfnisse der Bevolkerung. Die Auswirkungen dieser Zwinge auf das Bauen und
das Wohnen sind je nach Land, Region und Lage unterschiedlich und erfordern einer
differenzierten Betrachtung. Der resultierende Verdnderungsdruck, kann weder dem
einzelnen Individuum noch der freien Marktwirtschaft iiberlassen werden, da diese
tiberwiegend kurz- bis mittelfristige, auf den eigenen Vorteil orientierte Ziele verfolgen
bzw. viele Themen, welche eine nachhaltige Gesellschaftsentwicklung sichern, auler

Acht lieBen.

Die Urbanisierung infolge der hohen Nachfrage nach bedarfsgerechtem, bezahlbarem
und nachhaltigem Wohnraum in Grof3stidten und deren Agglomerationen muss unter

Beriicksichtigung der langfristigen Auswirkungen adressiert werden.



1.6 Definition themenbezogener Begriffe

Kleinstwohnungen* ist fiir den Zweck dieser Arbeit ein eigens definierter Begriff. Da
der Begriff Kleinstwohnungen* eine Vielfalt von unterschiedlichen Wohnformen
beinhaltet, werden die wichtigsten dieser Wohnformen im Folgenden kurz beschrieben

und am Schluss der Begriff Kleinstwohnungen* definiert.
1.6.1 Unterschiedliche Bautriger

Unterschiedliche Bautrdger verfolgen unterschiedliche Ziel. Es wird zwischen
gemeinniitzigen und gewinnorientierten Bautrdgern unterschieden, wobei die Trennlinie

nicht iiberall auf die Organisationsform zuriickgefiihrt werden kann.

Gemeinntitzige Bautrdger

Gemeinniitzig heisst nicht gewinnorientiert handeln. Gemeinniitzige Organisationen
konnen zwar auch Gewinne erzielen, diese werden jedoch nicht ausgeschiittet und
abgeschopft, sondern fiir die Verfolgung des Organisationszwecks verwendet. Die
Tétigkeit muss uneigenniitzig sein und im Interesse der Allgemeinheit liegen. Hierzu
gehoren Genossenschaften, die oOffentliche Hand, Stiftungen aber teils auch

Aktiengesellschaften.

Zweck der Genossenschaften ist das Wohnen zur Kostenmiete. Die Mitglieder
beteiligen sich mit dem Kauf von Genossenschaftsanteilen am Eigenkapital ihrer
Genossenschaft. Hiermit wird die Voraussetzung flir dauerhaft giinstiges Wohnen

geschaffen. Die Mitglieder sind Miteigentiimer und haben ein Mitspracherecht.

In Artikel 41 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft (BV) steht
«Bund und Kantone setzen sich in Erginzung zu personlicher Verantwortung und
privater Initiative dafiir ein, dass Wohnungssuchende fiir sich und ihre Familie eine
angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden konnen» (Art. 41e BV),

womit die 6ffentliche Hand das Prinzip der Kostenmiete anwendet.

Bei Stiftungen zieht der Geldgeber keinen Erlds aus dem eingebrachten Stiftungskapital
und der Stiftungsrat ist verpflichtet, die Mittel geméaB dem Stiftungszweck einzusetzen.
Stiftungen sind nicht verpflichtet Wohnungen zur Kostenmiete anzubieten, konnen
jedoch vergiinstigte Mieten und weitere Kriterien als Stiftungszweck festlegen. Die

Mieter haben kein Mitspracherecht.



Bei Aktiengesellschaften haben die Mieter normalerweise kein Mitspracherecht au3er
es handelt sich um eine Mieter-AG. Das Stimmrecht ist nach Aktienkapital gewichtet.
Baugenossenschaften konnen gemeinsam Aktiengesellschaften griinden, womit solche

Aktiengesellschaften beziiglich der Ziele kaum von Genossenschaften unterscheiden.

Gewinnorientierte Bautrdger

Unterschieden werden vor allem gewinn-maximierende und nicht-gewinnmaximierende
Bautrdger. Der gewinnmaximierende Bautrdger schopft den maximalen Gewinn aus.
Dies konnen z.B. natiirliche Personen, private Aktiengesellschaften oder institutionelle
Bautrdger sein. Aber auch gewinnorientierte Bautriger konnen preisgiinstige
Wohnungen erstellen. Institutionelle Investoren konnen Fonds, Pensionskassen,
Stiftungen, Immobiliengesellschaften, Versicherungen usw. sein. Insbesondere Fonds
und Stiftungen (z.B. von Pensionskassen) verfolgen strategisch oft nicht nur kurzfristig
gewinnmaximierende Ziele und legen deshalb Wert auf stetige Immobilienrenditen, also
auf die Ertragskraft und nur sekundir auf die Wertsteigerung der Immobilie, was zur
Diversifikation der Anlagen beitragen kann (vgl. Hinweis unter gemeinniitzige

Bautrédger zu Stiftungen).
1.6.2 Konventionelle Wohnungen

Konventionelle Wohnungen beinhalten alle grundlegenden Wohnfunktionen und die
hierzu erforderlichen Riume wie Kiiche, Essbereich, Bad mit WC, Wohn- und
Schlafenzimmer. Die Gesamtheit der Rdume, die Wohnung verfiigt {iber einen eigenen
Zugang. Der Mieter verfligt allein iiber sdmtliche Bereiche der Wohnung
(Grossenbacher, 2015). Die kleinste Form der konventionellen Wohnung ist die 1-

Zimmerwohnung oder das Studio.

Die konventionelle Wohnung ab drei und mehr Zimmer geniigt insbesondere den
Anspriichen der klassischen Kernfamilie mit zwei Elternteilen und einem oder mehreren
Kindern, jedoch zunehmend auch FEineltern- oder Patchworkfamilien. Kleinere

Wohnungen dienen meist Einpersonen- oder Paarhaushalten.

Konventionelle Wohnungen konnen auch durch Wohngemeinschaften (WG) bewohnt
werden. Hierbei teilen sich mehrere, meist erwachsene nicht verwandte Personen
Wohnbereich, Kiiche und sanitire Einrichtungen einer konventionellen Wohnung. Die
Zimmer dienen als privater Riickzugsraum. Die Konstellation der WG-Bewohnenden
konnen hierbei sehr unterschiedlich ausfallen und z.B. auch eine Familie oder

Einelternfamilie mit Kind und weitere Bewohnende behausen.



1.6.3 Neue Wohnformen

Wohnform wird hierin als Abbild einer Lebensform verstanden, die sich in einer
Haushaltsform und einer Weise den Lebensalltag zu organisieren ausdriickt und nicht

als Bauform oder Rechtsform (Ginski, Koller & Schmitt, 2012, Seite 15).

Unter neuen Wohnformen sind im Rahmen dieser Arbeit Wohnformen gemeint, welche
in den letzten zwei Jahrzehnte entstanden und Ausdruck des gesellschaftlichen Wandels
sind, Wohnformen, welche fiir eine neue Lebensform stehen oder eine neue Lebens-
und Alltagsorganisationen ermoglichen und noch nicht etabliert oder Trend sind. Oft
werden die Konzepte in Kombination oder sogar in Fusion unter einander und mit
konventionellen Wohnungen umgesetzt, womit diese nicht immer scharf abgegrenzt
werden konnen. Abgesehen vom Konzept des reinen Mikro-Wohnens, bei welchem die
Hauptmotivation fiir das Teilen gemeinschaftlicher Rdume vorwiegend die
Kostenoptimierung ist, streben die unten néher erlduterten neuen Wohnformen nach

einem Miteinander.

In diesem Kapitel werden die wesentlichsten Charakterziige aktuell relevanter neuer
Wohnformen beschrieben. Eingegangen wird auf Cluster-/Satellitenwohnungen, Mikro-

Wohnungen, das Co-Living und das Generationenwohnen.

Auf neue Wohnformen wie das Atelier-, Hallen- und Rohbauwohnen wird im Rahmen
dieser Arbeit nicht eingegangen, da diese Wohnformen gegenwirtig noch sehr
prototypisch und experimentell und somit nicht ausreichend relevant fiir diese Arbeit
sind. Deren Potenzial wird sich erst in den kommenden Jahren zeigen. Auf Serviced
Apartments wird aufgrund der meist befristeten Mietvertrdge und auf Tiny Homes

aufgrund der in der Agglomeration erforderlichen Verdichtung nicht ndher eingegangen.

Cluster-/Satellitenwohnungen

Grundsétzlich handelt es sich um einen Wohnungstyp mit mehreren privaten
Wohneinheiten oder sogenannten Satelliten-Wohnungen mit privatem Bad jedoch nicht
zwingender Massen privater Kiiche, welche sich um Gemeinschaftsraume gruppieren
bzw. an diese unmittelbar anschlieen. Die Gemeinschaftsrdume dienen somit zugleich
der inneren ErschlieBung der Wohngemeinschaft von Clustern. Hierbei kann eine

Clusterwohneinheit sowohl aus einem oder auch aus mehreren Zimmern bestehen.

Wohncluster unterscheiden sich dahingehend von Clusterwohnungen, dass es sich um

abgeschlossene Wohnungen, welche rdumlich von den Gemeinschaftsrdumen getrennt



sind handelt. Hierdurch ist die Schwelle zur Nutzung der Gemeinschaftsraume hoher bei

Wohnclustern (Thiesen, 2017, S. 167).

Mikro-Wohnungen

«Mikro-Wohnungen sind individuelle Kleinstwohnungen bis zu einer Grosse von ca. 30
m2, die in einem Haus zusammengefasst sind. Sie werden durch zusitzliche
Gemeinschaftsraume sowie Dienstleistungsangebote im Haus ergénzt. Mikro-
Wohnungen werden hdufig mit einer festgelegten tempordren Mietdauer angeboten.»

(Herdt et al., 2019, S. 12).

Co-Living

Das Co-Living-Konzept ermdglicht den individuellen in sich geschlossenen
Wohneinheiten Raume wie Kiiche, Wohnzimmer usw. gemeinsam zu nutzen und somit
die Kosten zu teilen. Im Zentrum des Konzeptes steht das Miteinander. Diese
Wohnform wird hiufig mit einer festgelegten befristeten Mietdauer angeboten. In
neueren Projekten wurde das Konzept jedoch auch vermehrt fiir unbefristete
Mietverhdltnis angewendet. Ein Beispiel hierfiir ist das Micro-Co-Living der
Baugenossenschaft mehr als wohnen im Projekt Hobelwerk (Bezug ab Herbst 2023).
Das Konzept ist somit auch ein Wohncluster von Mikro-Wohnungen. Hier wurden
kleine Studios und Klein-Wohnungen fiir ein oder zwei Personen iiber drei Geschosse
mit Anschluss an grole Gemeinschaftsrdume (Kiichen, Arbeits- und Wohnfldchen) zu

einem Cluster mit 36 Bewohnenden zusammengeschlossen.

Generationenwohnen

Generationenwohnprojekte sind Formen des gemeinschaftlichen Wohnens, die darauf
abzielen, unterstiitzende Netzwerke von Menschen verschiedener Generationen im
nahen Wohnumfeld zu schaffen. Unter dem Begriff werden unterschiedlichste Projekte
zusammengefasst, die sich in ihrer Tragerschaft, Organisationsform, Projektgrosse und

architektonischen Gestaltung differenzieren kdnnen (Pock et al. 2024, S. 2).
1.6.4 Kleinstwohnungen* — eine eigene Begriffsdefinition

Die eigene Begriffsdefinition der Kleinstwohnung* schliefit die unterschiedlichsten
Wohnformen ein, also auch deren Zwischenformen, jedoch generell nur unmdoblierte

Wohnungen mit unbefristeten Mietvertragsverhaltnissen.

Die Wohnungsgrof3e einer Kleinstwohnung* orientiert sich an den Mindestgrof3en der

Wohnbauforderung des Kanton Ziirich, wobei die MindestgroBen der



Wohnbauforderung im umgekehrten Sinn als Maximalgrofle fiir die Qualifikation als
Kleinstwohnung* dienen soll. Fiir den Einpersonenhaushalt bedeutet dies maximal 45

m2 und fiir einen Paarhaushalt maximal 70 m2 Wohnflache (bzw. 35 m2 pro Person).

Einzelne Clusterwohneinheiten, Einheiten von Wohnclustern oder Einheiten in Co-
Living-Konzepten mit den anteilmédBigen Gemeinschaftsflichen werden als
Kleinstwohnungen* qualifiziert, insofern die Maximalflichenvorgaben nicht
iberschritten werden. Bei den konventionellen Wohnungen werden Wohnungen bis
maximal 3-Zimmer beriicksichtigt, da diese noch als Kleinstwohnung* fiir einen
Paarhaushalte, falls nicht grosser als 70 m2, qualifiziert werden kann. GrofBere,
konventionelle Wohnungen und somit auch klassische WGs fallen nicht unter die

Begriffsdefinition der Kleinstwohnungen®.
1.7 Vorgehen und Forschungsdesign

Gliederung der vorliegenden Arbeit

Die Vorliegende Arbeit gliedert sich in vier Hauptkapitel. Im ersten Kapitel, der
Einleitung wurden die Ausgangslage und die Zielsetzung beschrieben, die
Fragestellungen und Formulierung der Hypothesen formuliert sowie die filir das

Verstiandnis der Arbeit wichtigsten Begriffe definiert.

Im zweiten Kapitel dem theoretischen Teil wird nebst den grundlegenden Regularien
der Stand der Forschung zu den Themen Megatrends, demografischer Wandel,
Entwicklung der Haushalte und Wohnformen, Wohnungsangebote von gemeinniitzigen
und gewinnorientierten Bautrigern, Wohnflichenverbrauch sowie Bediirfnisse der
Bewohnenden in der Literatur recherchiert und ein solides Wissensfundament erarbeitet.
Es werden auch erhobene statistische Daten des Bundes, des Kanton Ziirich und der

Stadt Ziirich beigezogen, um den Bezug auf die Agglomeration Ziirich zu schérfen.

Das Dritte Kapitel beschreibt eingehend die Methodik, das detaillierte Vorgehen bei der
empirischen Forschung, bei welcher erstens mit unterschiedlichen fachkundigen
Interessensvertretenden aus dem Kanton Ziirich Interviews gefiihrt werden, um die
heutigen Herausforderungen aus verschiedenen Perspektiven stichprobenartig,
explorativ zu erforschen. Zweitens wird mittels einer Bewohnerumfrage mit Fokus auf
den Agglomerationsraum Ziirich stichprobenartig untersucht, welche Bediirfnisse die
Mieter von Kleinstwohnungen* wirklich haben. Die Erkenntnisse aus der empirischen
Forschung sollen einerseits zur Plausibilisierung der Theorie und andererseits zur

Ableitung von allenfalls fiir die Agglomeration Ziirich spezifischen Eigenheiten und
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schlussendlich Erkenntnisse zu potenziellen Modellen fiir Synergieeffekte zwischen
Entwicklern und Bewohnenden fithren. Am Ende des Kapitels werden die
Forschungsfragen basierend auf Theorie und den Forschungsergebnissen beantwortet

und die Hypothesen getestet.

Im vierten und letzten Kapitel, der Schlussbetrachtung werden die wichtigsten

Erkenntnisse im Fazit zusammengefasst, kritisch hinterfragt und ein Ausblick gegeben.

Wahl des Forschungsdesigns — Abwdgung und Begrtindung

Sowohl mit der Literaturrecherche als auch den Interviews sollen die aktuellen
Strategien zur Adressierung des demografischen Wandels generell als auch fiir die
Situation Ziirich aufgezeigt, Entwicklungsmodelle und realisierte Projekte von
gewinnorientierten  versus  gemeinniitzigen  Bautrdgern  verglichen  werden.
Schlussendlich sollen Motivationsunterschiede der unterschiedlichen Entwickler und

das Potenzial neuer Wohnformen aufgedeckt werden.

Da die Ressourcen im Rahmen dieser Arbeit beschrinkt sind, wird auf die detaillierte
Analyse einzelner reprisentativer Projekte und einzelner Wohnformen verzichtet.
Erfreulicherweise liegt zu spezifischen Wohnformen wie Mikroapartments, Cluster-
Wohnungen, Co-Living, Generationenwohnen usw. bereits vielschichtige, aktuelle

Forschung und Literatur vor.

Die geplanten Interviews mit fachkiindigen Personen beanspruchen fiir die fachliche
Vorbereitung, Organisation, Durchfiihrung, Transkription und Auswertung viel Zeit,
bieten jedoch auch eine Chance fiir den Raum Ziirich spezifische Informationen sowie

personlich Erfahrungen mit dieser Form der Datenerhebung zu sammeln.

Die Bewohnerumfrage scheint vorab aufgrund der vielen vorliegenden Daten nicht
zwingend erforderlich. Es wird jedoch vermutet, dass sich in den letzten zehn Jahren
Veranderungen bei der Priorisierung der Nutzerbediirfnisse ergeben haben, sich
Bediirfnisse bei Bewohnenden neuer Wohnformen aufgrund gemachter Erfahrungen
weiterentwickelt haben, aufgrund der ,,Wohnungsnot“ das Interesse an neuen
Wohnformen insgesamt gestiegen ist und das Homeoffice mit der zunehmenden
Digitalisierung und insbesondere seit COVID einen neuen Stellenwert eingenommen
hat. Nicht zuletzt, sollen Daten gezielt im Agglomerationsraum Ziirich erhoben werden,
um das gesammelte Wissen aus der bereits vorliegenden Forschung und den mit den

qualitativen Interviews erhobenen Daten zu plausibilisieren und fiir den Raum Ziirich zu
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spezifizieren. Abschlieend bietet sich auch hier personlich die Gelegenheit sich mit

dieser Form der Datenerhebung vertraut zu machen.

2. Theoretische Grundlagen

Dieser Abschnitt wird in zwei Unterkapitel gegliedert. Einerseits werden die
wichtigsten Regularien, welche bei der Schaffung von Kleinstwohnungen*
ausschlaggebend sind zusammengefasst. Ausgehend von der Bundesverfassung, werden
dann mit Fokus auf die Agglomeration Ziirich die gesetzlichen Bestimmungen zur
Wohnbauhygiene und zuletzt die Wohnraumférderung des Bundes und die
Wohnbauforderung des Kantons nédher betrachtet. Andererseits wird der Stand der
Forschung zu den seit zehn bis zwanzig Jahren stirker spiirbaren Verdnderungen auf
dem Wohnungsmarkt und deren Griinde dargelegt, als auch erhobene Daten des
Bundes, des Kanton Ziirich und der Stadt Ziirich beigezogen, um den Bezug auf die

Agglomeration Ziirich zu schérfen.
2.1 Regularien

Die Schweiz ist ein Bundesstaat mit foderaler Struktur. Viele Kompetenzen fallen somit
in die Zustindigkeit der Kantone, Stidte und Gemeinden. Die Kantone sind hierbei
souverdn und iiben ihre Rechte aus, insofern dies nicht durch die Bundesverfassung und
die dem Bund {iibertragenen Rechte eingeschrinkt ist. Diese Struktur beeinflusst die
Produktion des Wohnungsbaus und ermdglicht kantonal unterschiedliche
Gesetzgebungen und Forderprogramme. Stddtische Kantone wie zum Beispiel Basel-
Stadt, Genf oder Ziirich haben so im Vergleich zu landlichen Kantonen wie Appenzell,
Wallis oder Jura einen wesentlich hoheren Miet- gegeniiber dem Eigentumsanteil beim

Wohnungsbau.

Der Staat legt grundsitzlich die Rahmenbedingungen fest, nach welchen die Bau- und
Immobilienwirtschaft Wohnungen zu erstellen hat. Die Kompetenzen fiir die
Bestimmung dieser Rahmenbedingungen werden hierbei abgestuft vom Bund, den

Kantonen sowie den Stidten und Gemeinden getragen.

Im Folgenden werden kurz die in der Bundesverfassung festgehaltenen, wesentlichsten
Ziele und Tétigkeiten des Bundes beziiglich des Wohnens und dem Wohnungsbau
zusammengefasst. Danach wird auf die gesetzlichen Bestimmungen, welche in den
kantonalen und kommunalen Gesetzgebungen und Verordnungen festgelegt sind, mit

Fokus auf die Agglomeration Ziirich eingegangen. Im letzten Unterkapitel wird die
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Wohnraumforderung des Bundes und die Wohnbauférderung des Kantons Ziirich,

einem verstidterten Kanton mit groftenteils Wohnungen im Mietrecht, néher betrachtet.
2.1.1 Bundesverfassung

Die wesentlichsten Ziele und Tatigkeiten des Bundes beziiglich des Wohnens und dem
Wohnungsbau konnen der Bundesverfassung entnommen werden. So soll jede Person
Anspruch auf Achtung ihres Privat- und Familienlebens und ihrer Wohnung haben (Art.
13 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft [BV] vom
18.04.1999, SR 101) und Wohnungssuchende sollen fiir sich und ihre Familie eine
angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden kdnnen (Art. 41e BV). Weiter
fordert der Bund Bestreben zum Erwerb von Wohnungseigentum fiir den Eigenbedarf
als auch die Tétigkeit von Triagern und Organisationen des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus sowie die Verbilligung des Wohnungsbaus und der Wohnkosten (Art.
108 BV). Im Mietwesen erldsst der Bund Vorschriften unter anderem auch zu

missbrauchlichen Mietzinsen (Art. 109 BV).

Auf die Ausfiihrungsgesetze wird im Rahmen dieser Arbeit nicht eingegangen. Der
Foderalismus bietet nebst Chancen auf eine Vielfalt auch Herausforderungen, da eine
Vereinheitlichung schwer méglich beziehungsweise teils nicht oder nicht mehr sinnvoll
ist. Dies kann am Beispiel des Wohnbau- und Eigentumsfoérderungsgesetz (WEG) vom
4. Oktober 1974, SR 843 illustriert werden. Aufgrund der groBen Unterschiede
zwischen stddtischen und ldndlichen Kantonen konnte das WEG dem
Verfassungsauftrag des Bundes nach Art. 108 BV nicht mehr gerecht werden und neue
Wohnbauférderungen nach dem WEG wurden am 31.12.2001 eingestellt (bis dahin
zugesicherte Hilfe laufen weiter). Das WEG wurde deshalb vom Bundesgesetz iiber die
Forderung von preisgiinstigem Wohnraum (Wohnraumforderungsgesetz, WFG) vom

21. Mérz 2003 abgelost.
2.1.2 Gesetzliche Bestimmungen, Wohnhygiene

Die in den kantonalen und kommunalen Gesetzessammlungen und Verordnungen
bestimmten Anforderungen dienen der Sicherung der Wohnhygiene. Im Folgenden wird
auf die minimalen Anforderungen an eine Wohnung im Kanton Ziirich eingegangen.
Hierbei wird der Fokus auf die wohnungsinternen Fliachen gelegt und nicht auf die

Gemeinschaftsflaichen wie Parkplétze, Kellerrdume Spiel- und Griinflachen.
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Im Teil Il Zum Aufenthalt von Menschen bestimmte Rdume des kantonalen Planungs-
und Baugesetz (PBG) Stand 1.4.2024, 700.1, S. 67-69 werden in den Artikeln 299 bis
306 die Anforderungen an eine Wohnung definiert. Folgend werden nur einzelne
Aspekte aus diesen Artikeln hervorgehoben. So wird unter anderem der fachgerechte
Schutz vor innerem und dussern Larm (Art. 300 PBG) gefordert. Als fachgerecht gilt,
was nach dem Stand der Technik mdglich ist und aufgrund ausreichender Erfahrungen
oder Untersuchungen als geeignet und wirtschaftlich anerkannt gilt. Fenster der
Wohnrdume von Mehrzimmerwohnungen diirfen gesamthaft nicht mehrheitlich nach
dem Sektor Nordost/Nordwest gerichtet sein, wobei unter bestimmten Bedingungen
Abweichungen mdglich sind (Art. 301 PBG). Weiter miissen Rdume belichtet und
liftbar sein (Art. 302 PBG). Die Mindestfliche von R&dumen, ausser solchen in
Einfamilienhdusern und bei vergleichbaren Wohnungsarten, betrdgt 10m2 (Art. 303
PBG). Die Mindesthohe von Ridumen betrdgt 2,4 m, in Kernzonen 2,3 m (Art. 304
PBG). Ginge zur inneren Erschliessung benétigen ein Lichtmass vonl,2 m; in
Einfamilienhdusern und vergleichbaren ~Wohnungsarten sowie Treppen im

Wohnungsinnern geniigen 0.9 m (Art. 305 PBG).

Samtliche im Teil Il Wohnrdume der Kantonalen Verordnung iiber allgemeine und
Wohnhygiene vom 20.3.1967, Stand 1.11.2011, 710.3, S. 3 wurden mit der Einfiihrung
der Besondere Bauverordnung I (BBV I) vom 6.5.1981 und Besondere Bauverordnung

IT (BBV II) vom 26.8.1981 ersetzt.

Wohnungen miissen nebst Wohn- und Schlafriumen eigene Rdume mit den iiblichen
sanitdren Einrichtungen enthalten. Fiir Appartements und Einzimmerwohnungen

konnen teils Erleichterungen gewdhrt werden (Art. 9 BBV ).

Uber den Umgang zum Schutz gegen Lirm (Art. 13-14 BBV 1) und das
behindertengerechte Bauen (Art. 34 BBV I) werden Verweise auf geltende Gesetze,
Richtlinien und Normalien gemacht, auf welche hier aufgrund des Umfangs nicht im
Detail eingegangen werden kann. Beziiglich Immissionsgrenzwerte Larm sei hier der
Hinweis gemacht, dass bei lirmempfindlichen Rdumen die Grenzwerte am offenen
Fenster eingehalten werden miissen (Art. 39 der Larmschutzverordnung [LSV], Stand
am 1.11.2023, SR 814.41). Ausnahmebewilligungen kdnnen erteilt werden, wenn an der
Errichtung des Gebdudes ein iiberwiegendes Interesse besteht und die kantonale
Behorde zustimmt (Art. 31 LSV). Beziiglich hindernisfreiem Bauen sind bei
Bauvorhaben ab einer bestimmten Anzahl Wohneinheiten unter anderem die Nasszellen

und die vertikale Erschliessung hindernisfrei oder mit geringem baulichem Aufwand
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anpassbar zu planen (Art. 239a-239b PBG). Anpassbar bedeutet, dass eine
Mindestgrosse von Bddern und Duschen nach der Norm SIA 500 «Hindernisfreie
Bauten» zu planen sind, welche seit Anfang 2009 die alte Norm SN 521 500
«Behindertengerechtes Bauen» abgelost hat. Bei Ausstattung mit Badewanne ist eine
Raumgrdésse von mindestens 3.8 m2 und bei Kleinwohnungen nur mit Dusche von
mindestens 3.6 m2 sicherzustellen (Art. 10.2.1 SIA 500). Ahnliches gilt fiir
Zimmergrossen, wobei mindestens ein Schlafzimmer oder Schlatbereich pro Wohnung
eine Fliche von 14 m2 bemessen muss (Art. 10.4 SIA 500). Ausnahmen koénnen
zugelassen werden, wenn eine wirtschaftliche Unverhdltnisméssigkeit nachgewiesen

werden kann (Art. 239c PBG und Art. 11-12 Behindertengleichstellungsgesetz BehiG).

Kiichen miissen bei Einzimmerwohnungen eine Mindestfldche von 4 m2 aufweisen und
bei Mehrzimmerwohnungen 6 m2 (Art. 36 BBV I). Einstellgelegenheiten fiir Vorrite
und Hausrat miissen pro Wohnung eine Grundfliche von wenigstens 8 m2 aufweisen,
welche fiir Wohnungen bis zu zwei Zimmern auf minimal 5 m2 reduziert werden darf

(Art. 39 BBV I).
2.1.3 Wohnraumforderung Bund und Wohnbauforderung Kanton

Wohnraumférderung des Bundes

Der Bund kann gestiitzt auf das Wohnraumforderungsgesetz (WFG) vom 21.3.2003,
Stand 1.1.2013, SR 842 den Bau oder die Erneuerung von Mietwohnungen fiir
Haushalte mit geringem Einkommen, den Zugang zu Wohneigentum, die Tétigkeiten
der Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus sowie die Forschung im
Wohnbereich fordern. Da der Bund seit 2003 auf direkt gewdhrte Darlehen verzichtet,
laufen die letzten im Jahr 2030 aus. Somit beschrénkt sich die Wohnraumférderung auf
indirekte Hilfen fiir Wohnbaugenossenschaften und andere gemeinniitzige
Wohnbautrdger, welche einer Dachorganisation des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
angehoren missen. Die Dachorganisationen verwalten im Auftrag des Bundes einen
Fonds de roulement und betreiben fiir ihre Mitglieder gemeinsam die Hypothekar-
Biirgschaftsgenossenschaft HBG und die Emissionszentrale fiir gemeinniitzige
Wohnbautrager EGW (vgl. Abbildung 2: Beziehungsnetz Wohnraumforderung,
Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO, 2024, o. S.).
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Abbildung 2: Bezichungsnetz Wohnraumférderung (BWO, 2024, o. S.)

Der Bund unterstiitzt insbesondere auch innovative Bau- und Wohnformen (Art. 2
WEFG). Hierzu siehe auch das im Auftrag des Bundesamtes fiir Wohnungswesen (BWO)
erarbeitete Wohnungs-Bewertungs-System (WBS), welches fiir Gesuchspriifungen im
Rahmen der Wohnraumforderung des Bundes eingesetzt wird. Angestrebt werden mit
dem WBS kompakte Quartiere mit einem Wohnungsangebot, das die unterschiedlichen
Bediirfnisse und finanziellen Moglichkeiten der Bewohnenden einbezieht, deren
Wohlbefinden mit reichhaltigen Dienstleistungsangeboten und qualitativ hochwertigen
Offentlichen Réumen steigert und den Drang nach Mobilitdt moglichst geringhélt
(Biirgi, 2015, S. S. 1). Die aufgestellten 25 Bewertungskriterien dienen der Beurteilung
des Wohnstandorts, der Wohnanlagen und der Wohnungen, aus welchen sich zuletzt der
Gebrauchswert der Uberbauungen herleiten lisst. Bei allen Kriterien kdnnen fiir die
Realisierung unkonventioneller Losungen Innovationspunkte erreicht werden. Bewertet
wird auch das mit dem Projekt aufgezeigte Potenzial eines Ortes (Biirgi, 2015, S. S. 6),

also der Mehrwert, den das Projekt im relevanten Perimeter zu schaffen vermag.

Im Artikel 48 der Verordnung zum Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz
(VWEG) Stand 1.1.2013, SR 843.1 wird auf die vom WBEF erlassenen Vorschriften fiir
minimale Nettowohnfldchen, das minimale Raumprogramm nach HaushaltsgroBBe sowie
iiber die minimale Ausstattung von Kiiche und Hygienebereich verwiesen, welche sich

in der «Verordnung iiber Nettowohnflichen und Raumprogramm sowie {iber
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Ausstattung von Kiiche und Hygienebereich» wiederfinden und in Tabelle 1 abgebildet

sind.

Minimales Raumprogramm
A

EE 5 2
25 : 2 ! 5 23
£ 2 £ 5 B E % £E
-1 [} 2 -=
g's £ £2 2 g I of
52 ¢ i I | el
LER g 52 ) I <E2 ~ £z
m?2 m?2 m? m? m? m2 m2
1* Total 26 5 4 5 40
2% 14 18 5 4 9 50
3 24 19 5,5 4 7.5 60
4 30 20 5,5 4 10,5 70
5 36 21 6,0 5,5 11,5 80
6 42 22 6,0 5,5 14,5 90
i 48 23 6,5 5,5 2 15 100
8 54 24 6,5 5,5 2 18 110

*  Die Broschiire Nr. 23d «Die altersgerechte Wohnung: Grundlagen, Mindest-
anforderungen und Empfehlungen»/1981 der Eidgenossischen Forschungskommission
Wohnungswesen (FWW) gilt als Grundlage, soweit diese Verordnung keine strengeren
Bestimmungen enthiilt.

**  Die Restfliche wird gebildet aus der Summe der Verkehrsflaichen und den Flichen,
die iiber die Mindestwerte des Raumprogrammes hinausgehen.

Tabelle 1: Minimales Raumprogramm (SR 843.142.3, 2013, S. 2)

Fiir einen Einpersonenhaushalt ergibt sich gemél Tabelle 1 eine totale minimale
Nettowohnfldche von 40 m2. Je zusitzlicher Person in der HaushaltsgroBe, werden
jeweils nur weitere 10 m2 Nettowohnfldche addiert. Die minimale Nettowohnfldche
einer Einzimmerwohnung liegt mit 40 m2 nur wenig unter dem durchschnittlichen
Wohnflichenverbrauch pro Person von knapp 45 m2 im Kanton Ziirich (vgl. Abbildung
3). Wird der Wohnfldchenverbrauch jedoch pro Person bei Einpersonenhaushalten in
der Stadt Ziirich betrachtet (vgl. Abbildung 4 und 6) liegt dieser bei aktuell etwas iiber
63 m2 und somit weit liber der minimalen Nettowohnfliche. Obschon bei den
Einpersonenhaushalten in der Stadt Ziirich in den letzten zehn Jahren ein leichter Trend
zur Flachenabnahme zu erkennen ist, bleibt der Wert sehr hoch. Bei den
Zweipersonenhaushalten ist die Flachenbilanz etwas besser in Bezug auf den
Wohnflichenverbrauch pro Person (vgl. Abbildung 5), jedoch auch weit iiber den
minimalen Nettowohnflichen pro Kopf von 25 m2 der Verordnung {iber
Nettowohnflichen und Raumprogramm sowie {iiber Ausstattung von Kiiche und
Hygienebereich (vgl. Tabelle 1). Die statistischen Daten zeigen bei allen Haushalten
von zwei und mehr Personen weiterhin einen Trend mit leichter Zunahme im

Flachenverbrauch pro Kopfiiber die letzten zehn Jahre (Stadt Ziirich Statistik, 2023).
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Entwicklung Wohnflachenverbrauch pro Person
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Abbildung 3: Wohnflichenverbrauch Kt. Ziirich (Daten: BFS, 2023a)

Einpersonenhaushalte: Entwicklung durchschnittlicher
Wohnflachenverbrauch in m2 pro Person, Stadt Ziirich
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Abbildung 4: Wohnflachenverbrauch Einpersonenhaushalte Stadt Ziirich (Daten: Statistik Stadt Ziirich,
2023)

Zweipersonenhaushalte: Entwicklung durchschnittlicher
Wohnflachenverbrauch in m2 pro Person, Stadt Zirich
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Abbildung 5: Wohnflichenverbrauch Zweipersonenhaushalte Stadt Ziirich (Daten: Statistik Stadt Ziirich,
2023)



Durchschnittlicher Wohnflachenverbrauch pro Person
nach Haushaltsgrosse in m2, Stadt Ziirich im Jahr 2023
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Abbildung 6: Durchschnittlicher Wohnflidchenverbrauch pro Person nach Haushaltsgrofie in m2 in der
Stadt Ziirich (Daten: Statistik Stadt Ziirich, 2023)

Wohnbauférderung des Kanton Ziirich

Neben der Wohnraumf6rderung des Bundes sind die Kantone fiir Thre Wohnungspolitik
selbst zustdndig und konnen ihre eigenen Forderprogramme entwickeln. Der Kanton
Ziirich hat eine lange Tradition der Wohnbauforderung und fordert beispielsweise
bezahlbaren Wohnungsbau, indem er zinslose Finanzierungen fiir qualifizierende

Projekte gemeinniitziger Wohnbautriger leistet.

Der Regierungsrat regelt die Einzelheiten zum preisgiinstigen Wohnraum in der
Verordnung (Art. 49b, Abs.2 PBG). Die Verordnung iiber den preisgiinstigen
Wohnraum (PWV) vom 11.7.2018 regelt Grundsitze fiir die Festlegung von
Mindestanteilen, die baulichen und finanziellen Anforderungen und die Berechnung der
hochstzuldssigen Mietzinse (Art. 1 PWV). Wobei es den Gemeinden obliegt, in deren
Bau- und Zonenordnungen (BZO) die Mindestanteile an preisgiinstigem Wohnraum
entsprechend den Ortlichen Verhéltnissen zu bestimmen (Art. 2 PWV). Grundlage der
fiir ein Bauvorhaben maBgebenden Hochstwerte ist ein Punktesystem. Im Sinne von
Richtwerten gelten fiir Zimmerzahl und Gesamtnettowohnfldche (GNF) einer Wohnung
folgende Punkte (vgl. Tabelle 2: Hochstwerte Punktesystem Wohnbauférderung Kt.
Zirich [Art. 4 PWV, 2018, S. 3]), welche sich auch an Artikel 5 und 6 der
Wohnbauférderungsverordnung (WBFV) vom 1.6.2005 orientieren.

Zimmerzahl ohne Kiiche

und ohne Bad/WC-Raume 1% 2 2% 3 3% 4 4% 5 5k 6
GNF in m2 (einschliesslich

Flachen wie Entrée, Korridor) 45 55 60 70 80 90 95 100 110 120
Punkte pro Wohnung 55 60 65 75 80 90 95 10,5 11,5 125

Tabelle 2: Hochstwerte Punktesystem Wohnbaufoérderung Kt. Ziirich (Art. 4 PWV, 2018, S. 3)
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Der Tabelle 2 ist zu entnehmen, dass die kleinste Wohnung fiir die Erzielung der
maximalen Punktezahl eine GNF von mindestens 45 m2 und 1.5-Zimmer aufweisen
muss. Die Absicht ist nachvollziehbar, es sollen moglichst grole Wohnungen zu einem
tiefen Preis gefordert werden. Bei den hohen Landpreisen in der Stadt Ziirich sind diese
Werte jedoch gegenwirtig kaum im vorgesehenen Kostenkorsett erreichbar. Die
zukiinftigen Bewohnenden haben auch gewisse Kriterien zu erfiillen. So diirfen zum
Beispiel die Einkommen und Vermdgen der Mieter gewisse Hochstwerte nicht
iiberschreiten. Bei grolen Wohnungen gilt die Familienerfordernis und es muss

barrierefrei gebaut werden. (Kanton Ziirich, 2024, o. S.).
2.2 Stand der Forschung

In den letzten zehn bis zwanzig Jahren zeigen sich unterschiedliche Verdnderungen auf
dem trdgen jedoch gegenwirtig angespannten Wohnungsmarkt der Agglomeration
Ziirich. In diesem Kapitel werden anhand des aktuellen Standes der Forschung und der
durch den Bund, den Kanton Ziirich und die Stadt Ziirich erhobenen Daten, Griinde fiir
die Verdnderungen untersucht und Losungsansdtze fiir die bevorstehenden

Herausforderungen gesammelt.
2.2.1 Megatrends

Megatrends entwickeln sich langsam, sind enorm maéchtig, wirken auf alle Ebenen der
Gesellschaft und beeinflussen so Unternchmen, Institutionen und Individuen.
Megatrends sind ein Modell fiir den Wandel der Welt, sie beschreiben komplexe
Verianderungsdynamiken der Gesellschaft und machen diese verstidndlich, indem sie
Komplexitit auf ein begreifbares Level reduzieren. Die wichtigsten Merkmale von
Megatrends sind, dass sie mehrere Jahrzehnte dauern, weitgehend unumkehrbar sind,
sich gegenseitig verstirken, global und komplex sind sowie Auswirkungen in allen
gesellschaftlichen Bereichen, im Wertewandel, in der Okonomie, im Zusammenleben

der Menschen usw. haben (Zukunftsinstitut, 2023, o. S.).

Die Megatrends helfen so z.B. die Diversifizierung der Lebensmodelle, die steigende
Quote an Kleinhaushalten und deren Bediirfnisse besser zu verstehen, indem die
vielseitigen Motivationsgriinde von Bewohnenden von Kleinstwohnungen® in gréssere
Gesamtbilder eingeordnet werden. Neue Wohnformen konnen so antizipativ gedacht

und bestehende auf deren Zukunftskompatibilitit tiberpriift werden.

20



Aus Griinden der Einheitlichkeit wird im Folgenden auf sieben der vom Zukunftsinstitut
(Zukunftsinstitut, 2023, o. S.) benannten Megatrends eingegangen, welche unsere
Anforderungen an die gebaute Umwelt langfristig tiefgreifend verdndern. Diese sind die
Urbanisierung, die Individualisierung, die Globalisierung, die Mobilitdt, die

Konnektivitit, die Neo-Okologie und die Silver Society.

Urbanisierung:

Die Urbanisierung ist ein seit der Industrialisierung anhaltender Megatrend. Zwischen
2010 und 2015 sind weltweit jahrlich 77 Millionen Menschen aus ldandlichen Regionen
in Stddte gezogen (Burdett, Rode & Groth, 2018, S. 10). Dies hat tiefgreifende
Auswirkungen auf Wirtschaft, Gesellschaft und die Umwelt. Es wird prognostiziert,
dass Stadte weltweit bis 2050 um weitere 2.5 Milliarden Menschen zuwachsen werden
(Burdett et al., 2018, S. 10). Auch wenn 90% dieser Urbanisierung in Asien und Afrika
prognostiziert wird, sind westliche Lénder und darunter die Schweiz und insbesondere
deren urbane Zentren auch betroffen, insbesondere aufgrund der zunehmenden

weltweiten Migration von Menschen.

Heute miissen die Weichen gestellt werden, damit Infrastrukturen, Stadte, Quartiere und
Wohnstrukturen geschaffen werden, welche bei langfristiger Verdichtung hohe
Wohnqualititen vor Ort schaffen, da wir mit den Konsequenzen der Infrastrukturen, die

wir in den nichsten 20 Jahren bauen, fiir Generationen leben werden.

Individualisierung:

Bei der Individualisierung geht es um das Streben nach Individualitit und nach
Gemeinschaft zugleich, dem Verlangen nach Abgrenzung und dem nach
Zusammengehorigkeit. Es geht weniger um die Alleinstellung des Individuums, sondern
um das Individuum im Kontext von Beziehungen (Zukunftsinstitut, 2023, o. S.). Abt
und Patzold (2017, S. 3) sehen als Folge einen Wandel, weg von traditionellen
Haushalts- und Familienformen, losgelost von familidren Bindungen und
Verbindlichkeiten. Mit der zunehmenden Individualisierung differenzieren sich
Lebensstile. Klassische Gruppendefinitionen oder Zielgruppen nach Schicht, Herkunft
oder Altersklasse tragen nicht mehr. Die Individuen suchen Orientierung in passenden
inhaltlichen, gemeinschaftlichen Merkmalen, Lebensstilen und -philosophien. Dank
dem steigenden Wohlstand liegt die Herausforderung nicht mehr darin neue
Freiheitsgrade zu erkdmpfen, sondern die bestehenden mit Sinn und Inhalt zu fiillen.
Arbeit und Ausbildung sind im Wandel und zugleich Treiber dieser neuen Dynamik.

Sich dndernde Anforderungen an berufliche und rdumliche Flexibilitidt kdnnen zu einer
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multilokalen Lebensweise fithren. Begriffe von Heimat und Lebensmittelpunkt bediirfen
somit neuer, individueller Definitionen. Die Lebensphase im Anschluss an die
Berufstitigkeit wird linger und zunehmend bewusster gestaltet und will aktiver erlebt
werden. All diese Entwicklungen haben Einfluss auf die Wohnbediirfnisse und das
Wohnverhalten. Traditionelle Wohnformen kénnen funktional und raumstrukturell als
unbefriedigend empfunden werden. Das Wohnen im Familienverbund oder in
Einzelhaushalten ist oft nicht mehr erstrebenswert oder schlicht unpassend. Die Suche
nach alternativen Formen des Wohnens, eventuell nur fiir eine bestimmte Lebensphase
oder auch langer ist die Folge (Abt et al., 2017, S. 3). Konzepte wie das Co-Living und
Co-Working versuchen die Bediirfnisse nach Individualitdt und zugleich Gemeinschaft

zu adressieren.

Globalisierung

Die Globalisierung beschreibt die zunehmende weltweite Verflechtung unter anderem
in den Bereichen Wirtschaft, Politik, Kultur, Umwelt und Kommunikation. Betroffen
hiervon sind einzelne Menschen, Gesellschaften, Organisationen und ganze Staaten. In
einer sich immer weiter globalisierenden Welt gewinnen Stddte und Regionen mit den
besten Bedingungen fiir Arbeitspldtze, Vernetzungsmoglichkeiten, Bildung, Kultur,
Freizeit usw die besten «Talente», die die Weltwirtschaft von morgen prigen werden.
Lebenswerte Quartiere, Stadte Naherholungsgebiete und Infrastrukturen spielen fiir die
Attraktivitédt der Standorte eine wichtige Rolle.

Mobilitdt

Der Teilstillstand infolge der COVID-Pandemie hat uns den Stellenwert der Mobilitit
nihergebracht. Die Mobilitdt hat viele Facetten. Deren Qualitdt, Vielfalt, Effizienz,
Nachhaltigkeit sind wichtige Punkte bei der Qualifizierung von Standorten.
Hochwertige Fuss- oder Fahrraderschliessungen, Auto-, Bus-, Zug-, Schiff- oder
Flugzeug-Verbindungen steigern die Attraktivitét eines Standortes. Eine gute Mobilitit
ermoglicht es Standorte schnell, effizient und bedarfsgerecht mit Giitern und
Dienstleistungen zu versorgen, als auch den Bewohnenden schnellen, aber auch

qualitativen Zugang in die Umwelt zu ermdglichen.

Konnektivitdt

Die Konnektivitdt beschreibt den gesellschaftlichen Wandel infolge der Vernetzung
mittels digitaler Infrastrukturen. Vernetzte Kommunikationstechnologien verdndern
hierbei unser Leben, Arbeiten und Wirtschaften grundlegend. Sie reprogrammieren

soziokulturelle ~Codes, bringen neue Lebensstile, Verhaltensmuster und
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Geschéftsmodelle hervor (Zukunftsinstitut, 2023, o. S.). Orte, die Vorstellung von

Riickzug und somit auch das Wohnen, erhalten in diesem Kontext eine neue Bedeutung.

Neo-Okologie

Die Neo-Okologie etabliert ein neues Werte-Set, das in jeden Bereich unseres Alltags
hineinreicht, ob Kaufentscheidungen, gesellschaftliche Handlungsmoral oder
Unternehmensstrategie. Die Nachhaltigkeit verdndert die globale Gesellschaft, Kultur
und Politik, sie richtet unternehmerisches Handeln und das gesamte Wirtschaftssystem
fundamental neu aus (Zukunftsinstitut, 2023, o. S.). Nicht nur die Entscheidungen von
Investoren und Bautrdgern, sondern auch jene der Bewohnenden, der Individuum
werden hierdurch immer stirker geprdgt. Ein Beispiel hierflir ist der Subtrend der
Sharing Economy, bei welcher die Bindung an Gegenstinde und Orte abnimmt und die

Flexibilitiat, Mobilitit und der Nutzen an Bedeutung gewinnt.

Silver Society

Weltweit werden Menschen élter und bleiben dabei ldnger fit. Die vielfaltigen
Auswirkungen dieses demografischen Wandels stellt die Gesellschaft vor enorme
Herausforderungen. Dies ist aber auch eine Chance fiir eine neue soziokulturelle
Vitalitdit. Um die demografische Transformation erfolgreich zu meistern, braucht es
neue soziale und Okonomische Rahmenbedingungen und auch mental einen neuen

Zugang zum Altern (Zukunftsinstitut, 2023, o. S.).

Die hohere Lebenserwartung bedeutet fiir den Wohnungsmarkt, dass der Bedarf an

Wohnungen fiir dltere Menschen mit deren spezifischen Bediirfnissen steigt.
2.2.2 Demografischer Wandel

Der demografische Wandel beschreibt die Verdnderung der Zusammensetzung der
Bevolkerungsstruktur und wird von den drei Faktoren Geburtenrate, Lebenserwartung
und Wanderungssaldo beeinflusst. In Wechselwirkung mit dem gesellschaftlichen
Wandel fiihrt dies zu einer zunehmenden Vielfalt der Gesellschaft (Bundesrat, 2016, S.
14-15). Die Bevolkerung in der Schweiz wird zunehmend ilter, vielfaltiger und wird bis
ins Jahr 2050 gemiss dem Referenzszenario des Bundes auf rund 10.4 Mio. anwachsen
(BFS, 2020, S. 2). Die hohere Lebenserwartung und die stagnierenden Geburtenraten
fiihren zur Alterung der Gesellschaft. Der wachsende Anteil an Einwohnerinnen und
Einwohnern mit Migrationshintergrund (vgl. vorangehendes Kapitel Megatrend
Mobilitdt) fithrt zu einer zunehmenden Heterogenitit. Der Wandel der Lebensformen

und Wertevorstellungen fiihrt zu einer weiteren Diversifizierung (vgl. vorangehendes
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Kapitel Megatrend Individualisierung). Mit steigendem Wohlstand kénnen sich immer
mehr Menschen leisten, allein zu wohnen. All dies hat grosse Auswirkungen auf den

Wohn- und Lebensraum, der den wandelnden Bediirfnissen angepasst werden muss.

Der Bundesrat hat die Folgen des demografischen Wandels in Bezug auf das Wohnen
analysiert und strategische Losungsansidtze zu den Herausforderungen aufgezeigt, auf
welche im Folgenden eingegangen wird. Der Bund kann gemeinniitzigen Wohnungsbau
fordern und Modellvorhaben wegweisender Projekte unterstiitzen. Die Umsetzung der
Wohnraumpolitik liegt jedoch vorwiegend im Kompetenzbereich der Kantone und
Gemeinden (Bundesrat, 2016, S. 46). Die Bevolkerungszunahme verursacht einen
steigenden Druck auf die Ressource Boden und erfordert eine Verdichtung nach innen
(z.B. auch mittels Forderung des Sharing). Der anhaltende Trend zu kleineren
Haushalten treibt die Nachfrage nach Wohnraum zusitzlich zur Bevolkerungszunahme
voran (Neue Wohnformen, welche zugleich kleiner Haushalte zulassen, jedoch den
Gesamtflichenbedarf zu reduzieren vermogen sind zu fordern). Die vielschichtigen
Bediirfnisse der steigenden Anzahl élterer Menschen, welche auch selbstbestimmter
leben wollen, sind mit altersgerechten Wohnungen und Wohnformen zu adressieren,
dass mitunter auch eine bessere Wohnfldchenallokation erfolgen kann (z.B.
Mehrgenerationenwohnen, Forderung von genossenschaftlichem Wohnungsbau). Fiir
die sich diversifizierenden Lebensstile und zunehmenden Lebensphasen sind vielféltige
und teils neuartige Wohnformen und die Moglichkeit der sozialen Integration zu
fordern. Die Integration von benachteiligten Bevdlkerungsgruppen und deren Zugang zu
erschwinglichem, effizientem und geeignetem Wohnraum ist sicherzustellen

(Bundesrat, 2016, S. 44-45).

Fazit demografischer Wandel

Die Bevolkerungszahl steigt wird lter, heterogener und vielféltiger. Griinde hierfiir sind
die Migration und die steigende Lebenserwartung. Der zunehmende Wohlstand
ermOglicht neue Wertevorstellungen und Lebensformen. Dies fiihrt zur weiteren
Diversifizierung durch die Individualisierung und kleineren Haushalten, die sich eigene

Wohnungen leisten konnen.

Zur Adressierung der Auswirkungen des demografischen Wandels und zur Schonung
der Ressourcen ist gemiss Bundesrat eine Verdichtung nach innen erforderlich. Hier
sollen neue vielfiltige = Wohnformen  gefordert werden, welche den
Gesamtflichenverbrauch trotz steigender Anzahl an Kleinstwohnungen* nicht erhdhen,

die soziale Integration, die sich diversifizierenden Lebensstile und Lebensphasen
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ermoglichen.  Insbesondere sind altersgerechte = Wohnungen zur besseren
Wohnfldchenallokation, das Mehrgenerationenwohnen sowie der genossenschaftliche
Wohnungsbau zu fordern. Fiir benachteiligten Bevdlkerungsgruppen ist der Zugang zu

erschwinglichem, geeignetem Wohnraum sicherzustellen.
2.2.3 Entwicklung der Haushaltsgrofien

Die Zahl der Privathaushalte steigt in der Schweiz gemédl dem Referenzszenario des
BFS von 2020 bis 2050 von 3,8 auf 4,7 Millionen und somit um 23% an. Hauptgriinde
fiir diese Prognose sind die stark wachsende Bevdlkerung infolge der Zuwanderung und
die durch die Bevolkerungsalterung bedingte Zunahme an Ein- und
Zweipersonenhaushalten (BFS, 2021, S. 2). Fiir denselben Zeitabschnitt wird eine
Zunahme der Einpersonenhaushalte von 1,4 auf 1,8 Millionen, was einem Zuwachs von
30% entspricht, prognostiziert (BFS, 2021, S. 3). Bereits gegen 1990 machten
Einpersonenhaushalte den grofften Anteil der Haushalte aus. In Abbildung 7
(Privathaushalte nach HaushaltsgroBe — Referenzszenario, BFS, 2021, S. 3) ist die

Entwicklung und Prognose der Privathaushalte nach Haushaltsgro3en dargestellt.
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Abbildung 7: Privathaushalte nach HaushaltsgroB3e — Referenzszenario (BFS, 2021, S. 3)

Nebst der bereits genannten zunehmenden Lebenserwartung ist fiir den fortsetzenden
Trend zu Kleinhaushalten mitunter auch die niedrige Geburtenhédufigkeit ein Grund. Da
das Alter der Frauen bei der Geburt des ersten Kindes in Zukunft mit grosser

Wahrscheinlichkeit hoher sein wird als heute, wird es weniger junge Paare mit Kindern
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geben. Nur dank der Zuwanderung von Paaren mit Kindern nimmt die Anzahl dieser

Haushalte nicht ab (BFS, 2021, S. 5).

Wie im vorangehenden Kapitel zum Megatrend Individualisierung erortert, treibt dieser
die steigende Nachfrage nach kleinen Wohnungen genauso an, wie die im
vorangehenden Kapitel demografischer Wandel genannte steigende Wohlstand, dank

dem sich immer mehr Menschen eine eigene Wohnung leisten konnen.

Einpersonen- und Paarhaushalte machten Enden 2022 iiber 64% aller Privathaushalte in
der Schweiz und Einpersonenhaushalte allein liber 37% aller Haushalte aus. Hierzu
siche Abbildung 8 (Privathaushalte nach Haushaltstyp 2022, BFS, 2024b, o. S.).
Zugleich machen die Einpersonenhaushalte zum selben Zeitpunkt nur gerade 17% der

stindigen Wohnbevolkerung aus (BFS, 2024b, o. S.).

Einelternhaushalte mit
Kindern

unter 25 Jahren (4,8%)
Paare mit Kindern
unter 25 Jahren
(23,8%)

Paare ohne Kinder
(27%)

andere Haushalte mit
mehreren Personen
(7.3%)

Einpersonen-haushalte
(37,2%)

Datenstand: 31.12.2022 gr-d-01.02.02.01
Quelle: BFS - Strukturerhebung (SE) © BFS 2024

Abbildung 8: Privathaushalte nach Haushaltstyp 2022 (BFS, 2024b, o. S.)

Die von Wiiest Partner im Auftrag des BWO und des Schweizerischen Stadteverband
(SSV) durchgefiihrte Umfrage zur aktuellen Situation der Wohnungsmérkte in Stidten
und stadtischen Gemeinden ergab, dass bei Einpersonen- und Paarhaushalten bei iiber
der Hélfte der Stadte die ganz jungen (unter 30-jdhrige) sowie die dlteren (liber 65-
jéhrige) am stirksten von einer Angebotsknappheit betroffen sind. Besonders
angespannt ist der Wohnungsmarkt fiir Wohnungen gemeinniitziger Bautrdger und
Mietwohnungen im unteren Preissegment, in den grossen urbanen Zentren. (Wiiest

Partner, 2023, S. 17).
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Fazit Entwicklung der Haushaltsgréssen

Prognostiziert wird weiterhin eine kontinuierliches Bevolkerungswachstum infolge der
Zuwanderung und die durch die Bevolkerungsalterung bedingte Zunahme an Ein- und
Zweipersonenhaushalten. Der Anteil an Einpersonen- und Paarhaushalten nimmt weiter
zu. Diese machten Enden 2022 {iber 64% aller Privathaushalte in der Schweiz aus,
wovon 37% aller Haushalte und Einpersonenhaushalte waren. Bei den ganz jungen
(unter 30-jdhrige) sowie den dlteren Personen (iiber 65-jdhrige) ist die
Angebotsknappheit am hochsten und zusétzlich verschirft in den grossen urbanen
Zentren aufgrund fehlender Zahlkraft der Suchenden bzw. fehlendem Angebot im

entsprechenden Preissegment.
2.2.4 Wohnungsangebot gemeinniitziger und gewinnorientierter Bautriger

Wihrend der Wohnungsbausaldo im Kanton Ziirich seit 2010 bei den 3-
Zimmerwohnungen stagniert und bei groBeren Wohnungen riicklaufig ist, ist bei den 1-
und insbesondere bei den 2-Zimmerwohnungen ein starker Anstieg verzeichnet. Dies ist
in Abbildung 9: Wohnungsbausaldo nach Zimmerzahl Kt. Ziirich (Statistisches Amt Kt.
Ziirich, 2024, o. S.) zu sehen.
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Abbildung 9: Wohnungsbausaldo nach Zimmerzahl Kt. Ziirich (Statistisches Amt Kt. Ziirich., 2024, o. S.)

Bei ndherer Betrachtung der Stadt Ziirich ist festzustellen, dass ab dem Jahr 2000
mehrheitlich familientaugliche Wohnungen mit vier oder mehr Zimmern gebaut
wurden. Seit der Finanzkrise 2008 kann jedoch eine Trendwende beobachtet werden
und es wurden mehrheitlich Zwei- und Dreizimmerwohnungen realisiert (Rey, 2021, o.
S.). Bei der Erstellung von Wohnungen mit vier und mehr Zimmern waren die
offentliche Hand und die Genossenschaften zunehmend und insbesondere ab 2008

tonangebend, wihrend bei der Produktion von Einzimmerwohnungen vor allem private
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Gesellschaften und zu einem geringeren Teil auch private Personen an der Spitze lagen.
Ab 2016 ist auch ein starker Anstieg bei der Erstellung von Einzimmerwohnungen bei

der 6ffentlichen Hand und Genossenschaften zu beobachten (Rey, 2021, o. S.).

Die interaktive Website der Stadt Ziirich Statistik gibt einen Uberblick zur laufenden
Entwicklung und zum aktuellen Stand der fertiggestellten, abgebrochenen, bewilligten
und sich im Bau befindenden Wohnungen seit 2009. 60% der Neubauwohnungen
werden von Ein- oder Zweipersonenhaushalten im Erwerbsalter bezogen. Haushalte in
Neubauwohnungen riicken tendenziell ndher zusammen. (Jorg & Rey, 2024 o. S.). Die
Anzahl an  Wohnungen, welche von der oOffentlichen Hand, von
Wohnbaugenossenschaften, den {ibrigen privaten Gesellschaften und von natiirlichen
Personen erstellt werden vollziehen von Jahr zu Jahr relativ groe Spriinge, was die
Interpretation der Daten entsprechend heikel macht. Was sich zeigt ist, dass vor allem
private Gesellschaften den GroBteil der Wohnungen erstellen und trotz gestiegener
Zinsen ab 2023 gerade bei diesen Bautrdgern eine starke Zunahme bei den

Bewilligungen verzeichnet wird.

Betrachtet man die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen haben Genossenschaften
insbesondere von 2011 bis 2019 einen wesentlichen Beitrag bei der Schaffung von
Wohnungen auf Stadtgebiet geleistet. Ab 2020 haben die privaten Gesellschaften das

Ruder iibernommen und waren in den folgenden drei Jahren zunehmend fiihrend.

Der Anteil an Kleinwohnungen nahm in den Jahren 2019-2023 weiter zu, so hatten 39%
der Wohnungen ein oder zwei Zimmer, gegeniiber 35% resp. 29% in den
vorangehenden Fiinfjahresperioden. Die Zahl neu erstellter 4-Zimmerwohnungen ging
dafiir von der vorangehenden Fiinfjahresperiode 28% zum Zeitraum 2019-2023 zuriick

(Jorg et al., 2024 o. S.).

Verglichen mit fritheren Bauperioden wohnen im Neubausegment weniger Familien mit
Kindern und dafiir mehr Einpersonenhaushalte im Erwerbsalter, deren Zahl um {iber
50% anstieg. Die Zahl der Haushalte mit Kindern in Neubauten ging zuletzt deutlich,

um rund 23% zuriick. Die Zahl der Personen im Rentenalter blieb ungeféhr konstant.

Der Trend zu kleineren Wohnungen im Neubau wird verstarkt durch die Beanspruchung
von weniger Zimmern pro Person, einem Zusammenriicken. Der Effekt ist {iber alle
Haushaltsgruppen und alle Eigentumssegmente zu beobachten. Hierzu vergleiche

Beispiel der Einpersonenhaushalte im Erwerbsalter in Abbildung 10 (Zimmerzahl in

28



Neubauwohnungen 2009-2023 — Einpersonenhaushalt im Erwerbsalter, Jorg et al., 2024
0.8S.).
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Abbildung 10: Zimmerzahl in Neubauwohnungen 2009-2023 — Einpersonenhaushalt im Erwerbsalter,
Jorg et al., 2024, 0. S.)

Die verschiedenen Haushaltgruppen sind sehr ungleich auf die Wohnungsanbieter
verteilt. So leben Personen im Erwerbsalter ohne Kinder iiberwiegend in
Neubauwohnungen der privaten Gesellschaften und Personen im Rentenalter oder mit

Kindern {iberwiegend in jenen der 6ffentlichen Hand und der Genossenschaften.

Die Bedeutung gemeinniitziger Eigentiimerschaften ist liber die letzten fiinf Jahre
insgesamt gesunken. Der verstirkte Fokus der letzten fiinfzehn Jahre der privaten
Gesellschaften und natiirlichen  Personen auf Angebote fir Ein- und

Zweipersonenhaushalte im Erwerbsalter, weist darauf hin, dass hier durch
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gewinnorientierte Bautrdger vor allem die zahlungskriftigere, erwerbstitige Zielgruppe

von Singles und Paaren ohne Kinder bedient wird (Jorg et al., 2024, o. S.).

Zur Entwicklung unterschiedlicher Wohnformen konnten keine erhobenen Daten
gefunden werden. Die Meinungen gehen teils auseinander, was die Relevanz einzelner
neuer Wohnformen anbelangt. So nimmt z.B. die Realisierung von Cluster-Wohnungen
seit fiinfzehn Jahren stetig zu und ist sozusagen zum festen Bestandteil grosser
innovativer Genossenschaftsiiberbauungen in der Agglomeration Ziirich geworden.
jedoch ist die vorherrschende Meinung, dass es sich um ein Nischenprodukt und keinen

Trend handelt.

Fazit Wohnungsangebot gemeinniitziger und gewinnorientierter Bautrdger

Generell wird ein starker Anstieg bei den Ein- und Zweipersonenhaushalten beobachtet.
Die verschiedenen Haushaltsgruppen sind sehr ungleich auf die Wohnungsanbieter
verteilt. Personen im Erwerbsalter ohne Kinder Ieben iiberwiegend in
Neubauwohnungen der privaten Gesellschaften und Personen im Rentenalter oder mit

Kindern iiberwiegend in jenen der 6ffentlichen Hand und der Genossenschaften.

Die privaten Gesellschaften bedienen vor allem die zahlungskréftigere, erwerbstitige
Zielgruppe von Singles und Paaren ohne Kinder. Ein Trend zu kleineren Wohnungen im
Neubau wird verstiarkt durch die Beanspruchung von weniger Zimmern pro Person,
einem Zusammenriicken. Bei den privaten Gesellschaften ist in den letzten 3 Jahren die
Bautitigkeit angestiegen, wéhrend diese bei den Genossenschaften stagniert ist oder

riickldufig war.
2.2.5 Wohnflichenverbrauch

Seit Jahrzehnten stieg der durchschnittliche Wohnfldchenverbrauch pro Kopf stetig an
und lag gemil3 BFS Ende 2022 bei durchschnittlich 46.5 m2 schweizweit und bei 44.9
m2 im Kanton Ziirich. Nach den Seniorinnen und Senioren des Kanton Ziirich mit
70.6m2 weisen die 25 bis 64-jdhrigen mit 55.6m2 den zweitgrofiten Flachenkonsum auf
und einen wesentlich hoheren als der Durchschnitt der Gesamtbevolkerung des Kantons
mit 44.9m2 oder den unter 25-jdhrigen mit 42.7m2 pro Bewohner/Bewohnerin (BFS,
2023b). Die Abbildung 3: Wohnflichenverbrauch Kt. Ziirich (Daten: BFS, 2023a) zeigt,
dass der Wohnflachenverbrauch seit 2022 im Kanton Ziirich erstmals leicht riicklaufig

ist.

30



Bei der Stadt Ziirich ist nur ein riickldufiger Trend des Wohnfldchenkonsums bei den
Einpersonenhaushalten zu beobachten, dies dafiir bereits seit mindestens zehn Jahren
(siche Abbildung 4: Wohnflachenverbrauch Einpersonenhaushalte Stadt Ziirich [Daten:
Statistik Stadt Ziirich, 2023]).

Abbildung 11 zeigt, dass der Wohnfldchenkonsum pro Kopf bei Einfamilienhdusern in
den 1980er-Jahren einen Hohepunkt erlebt hatte, seither stetig sinkt und sich iiber die

letzten fiinfzig Jahren dem Wert der Mehrfamilienhduser annihert.

Durchschnittliche Wohnfliche (in m?) pro Bewohner/in
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Abbildung 11: Wohnfldche pro Person nach Gebdudekategorie und Bauperiode (BFS, 2023c¢)

Zwischen 1980 und 2020 ist die Gesamtfliche der bewohnten Gebdude um 87 %
gewachsen, die Bevolkerung hingegen lediglich um 37 % (Thalmann, 2023, Seite 2).
Um die Umweltauswirkungen des Wohnens bei einer weiterwachsenden Bevolkerung
zu reduzieren, muss vor allem der Wohnfldchenbedarf pro Person verringert werden.
Als Anreize fiir eine Geniigsamkeit oder Suffizienz kdnnen neben einer allgemeinen
Sensibilisierung der Bevdlkerung vor allem hohere Wohnfldchenpreise und eine
Verteuerung der Umweltauswirkungen beitragen. Forderlich wéren  auch
architektonische Losungen, welche kleinere Wohnungen und das Zusammenleben
attraktiver machen wiirden, um die Verkleinerung und Vervielfachung der Haushalte zu
reduzieren (Thalmann, 2013, Seite 5). Der Wohnfldchenverbrauch pro Kopf ist einer der
wichtigsten Hebel betreffend Umweltauswirkungen des Wohnens und deshalb auch ein

wichtiger Aspekt der Wohnungspolitik. Aufgrund nur begrenzt verfiigbarer Ressourcen,
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wie insbesondere der Landschaft und dem Boden ist eine Entwicklung nach innen
anzustreben. Verdichten bedeutet weniger Fliche sowohl auf Wohnungs- als auch auf
Landebene zu verbrauchen. Diese doppelspurige Verdichtung hat zugleich auch den
Vorteil den Bedarf an 6ffentlichen Infrastrukturen wie Stra3en, Werkleitungen und dgl.
zu reduzieren und leistet einen Beitrag zur Reduktion der Treibhausgas-Emissionen, zur

Erreichung des Netto-Null-Ziels.

Mehr Wohnfldchenverbrauch pro Kopf bedeutet Mehrkosten beim Wohnen und ist
somit ein wesentlicher Aspekt beim Ziel zur Reduktion der Mietzinsbelastung. Der
gegenwartig wichtigste Aspekt zu diesem Thema ist die richtige Allokation von
Wohnraum, welche aufgrund der grolen Unterschiede bei Mietpreisen insbesondere
von Neu- zu Altbauten die Wohnungsliquiditdt ausbremst und Bewohnemde ungeachtet
des Flidchenkonsums aufgrund der gilinstigen Mieten in Altwohnungen verharren ldsst.
Insbesondere dltere Menschen bleiben somit in grolen Wohnungen, auch wenn der
individuelle Flachenbedarf im Alter abnimmt. Hier fehlt es an ausreichend, attraktiven
Alternativangeboten. Mit neueren Wohnkonzepten wie dem Generationenwohnen
werden insbesondere auch fiir dltere Menschen attraktive Wohnsituationen geschaffen,
welche ihnen beim Umzug in Neubauten erlauben, im Rahmen der finanziellen Mittel
zu bleiben. Zugleich kann so eine bessere soziale Einbindung in die Gesellschaft,
Synergien mit jlingeren Generationen geschaffen sowie der Vereinsamung und Isolation

entgegenwirkt werden.

Bei gemeinniitzigen Bautrdgern sind Vorschriften zur Belegungsdichte ein wichtiges
Instrument zur Eingrenzung des Wohnflichenkonsums pro Kopf. Beziiglich
haushilterischen Umgangs mit den Wohnflichen zeigen sich Bewohnende von
Genossenschaften im Vergleich mit Mietenden und Personen, die im Eigentum
(Stockwerkeigentum und Einfamilienhduser) wohnen auch als effizienteste Wohnform.
Bewohnende von Genossenschaften verbrauchen im Schnitt schweizweit nur knapp 37
m2 pro Person, wihrend Mietende 5 m2 und Eigentumsbewohnende im Schnitt ganze
17 m2 mehr Fliche pro Kopf konsumieren. Mit dem Ziel der Verdichtung nach innen
scheint die Forderung von Genossenschaften somit zielfiihrend halten Fleury, Schwartz

und Arapovic fest. (2023, S. 24).

Kulturelle Entwicklungen wie die zunehmende Sharing Economy und das wachsende
Bediirfnis nach Flexibilitdit (nach Bedarf mieten, anstelle besitzen) konnten, wenn
langfristig ausbalanciert den Wohnflichenverbrauch als auch die fixen Wohnkosten

reduzieren, ohne dass hierbei an Lebensqualitit eingebiifit werden miisste.
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Am Beispiel der Genossenschaft Kalkbreite liegt der durchschnittliche
Wohnfldchenverbrauch der Liegenschaften Kalkbreite und Zollhaus mit insgesamt 147
Wohneinheiten bei weniger als 30m2 pro Kopf liegt. Trotz dieses geringen
Flachenverbrauchs pro Kopf kann die Attraktivitdit des Wohnens mittels der zur
Verfiigung stehenden = Raumangebote wie  Textilateliers, Gymnastikrdume,
Gemeinschaftskiichen, Guesthouses und Co-Working-Biiros sowie attraktiven
AuBenrdumen sichergestellt werden. Die Wohnformen reichen von klassischen
Wohnungen, tiiber Kleinstwohnungen 1im Clusterverbund bis zu groflen
Wohngemeinschaften (Genossenschaft Kalkbreite, 2023, S. 6). Nebst dem reichen
Angebot innerhalb der Liegenschaften bietet auch das jeweilige Umfeld ein reiches
stadtischen Angebot und eine ausgezeichnete ErschlieBung mit den o6ffentlichen
Verkehrsmitteln, also zusitzliche Aspekte, welche es erlauben ohne Einschrinkungen
bei dieser Nutzungsvielfalt den privat beanspruchten Raum, den Besitz zu reduzieren.
Das Angebot an Nutzungen wird somit wichtiger als das Besitzen, und das vielseitige
Gebdude und Quartier sind Anreiz zur Suffizienz. Der Erfolg liegt im Teilen und der

Qualitédt des Angebots.

Zur Illustration, dass das Teilen zwingend im grosseren Ganzen fein austariert sein
muss und eine freie Wahl sein sollte, damit fiir alle ein Mehrwert resultiert, werden im
Folgenden zwei in der Schweiz unvorstellbare Beispiele aus dem Ausland
herbeigezogen, bei welchen Vermieter schamlos die Not der Mietenden ausnutzen.
Ausgehend vom Titel «Wer teilt, hat mehr», der These von Anne Kaestle in der
Publikation und Ausstellung «Neue Standards, Zehn Thesen zum Wohnen», wo mit
wenig Worten das Mehrwertpotenzial des Teilens pragnant darlegt wird (Kaestle, 2017,
S. 124-134) zeigen die folgenden zwei Beispiel das Teilen aus Not auf.

Beispiel 1: Das Hot Bedding, abgeleitet vom in unserem Arbeitsumfeld seit wenigen
Jahren viel gesehenen Hot Desking (auch Desk Sharing genannt), beschreibt das Nutzen
von Betten nur fiir gewisse Stunden am Tag, also dem Nutzen eines Bettes durch
unterschiedliche Personen im Verlauf eines Vierundzwanzigstundentages. Eine Studie
aus dem Jahr 2021 in Sydney und Melbourne Australien hat ergeben, dass rund 3%
internationaler Studenten ihr Bett zu gewissen Tageszeiten vermieten. Die Studie zeigte
in diesem Fall auf, dass der Grund fiir das Phidnomen klar im finanziellen Stress, also

der Not der Studenten wurzelt (Morris, Hastings & Ramia, 2021).

Beispiel 2: In Hongkong leben etwa 200'000 Menschen in Wohnkéfigen, welche einen

Wohnflichenverbrauch pro Kopf von rund 3 m2 erzielen. So kann es sein, dass in einer
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Wohnung von 60 Quadratmetern mehr als 20 Menschen in einzelnen Holzkéfigen leben.
Fiir Vermietende ist es lukrativer, ein Apartment an mehrere Menschen zu vermieten als
nur an eine Familie (Kienzel, 2017). Die Bewohnenden verzichten hier aus finanzieller

Not auf menschenwiirdige Wohnstandards, Sicherheit und Hygiene.

Fazit Wohnfldchenverbrauch

Obschon in den letzten zwei Jahren ein leichter Riickgang beim Wohnfldchenverbrauch
zu erkennen ist, miissen Anreize zur Reduktion des Wohnfldchenkonsums pro Kopf
geschaffen werden. Griinde sind die Reduktion von negativen Umweltauswirkungen,
die Schonung der natiirlichen Ressourcen und die Sicherstellung preiswerter

Wohnungen.

Als mogliche Anreize werden die Sensibilisierung der Gesellschaft beziiglich
Umweltauswirkungen und somit zur freiwilligen Suffizienz, aber auch Zwinge wie
hohere Mietpreise und die Verteuerung von Umweltauswirkungen, die Férderung von
Genossenschaften mit ihren Belegungsvorschriften, generell attraktivere alternative
Wohnangebote (durch die Schaffung einer guten Lage und preisgiinstiger Wohnungen
z.B. Generationenwohnen) in Bezug auf Preis und Qualitit mit der entsprechenden
Wohnungsliquiditdt, die Schaffung fiir geteilt oder 6ffentlich nutzbare Angebote in
Areal- und Quartierndhe, die Forderung der Sharing Economy und eine gute

ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erkannt.

Da in der Realitit separate Ein- und Zweipersonenwohnungen weiter zunehmen
werden, zeigen insbesondere neue Wohnformen (Co-Living, Cluster-Wohnen oder
Variationen hiervon), also Wohnungszusammenschliisse von Kleinstwohnungen* mit

einem reichen Nutzungsangebot, Potenzial zur Wohnfldchenreduktion pro Person.
2.2.6 Bediirfnisse der Bewohnenden

Die hohe Nachfrage nach Wohnungen und die hohen bezahlten Angebotspreise in den
Ballungszentren deuten auf die in der Bevolkerung iiberwiegend nachgefragten in
Stddten vorzufindenden Lebensqualititen hin, im Folgenden werden die wichtigsten

Erkenntnisse aus Forschung und Literatur zusammengetragen.

Die Hohe des Mietzinses wird neben der Lage meist als eines der Hauptkriterien bei der
Wohnungswahl genannt (Lehner et al., 2024, Seite 43). Eine Umfrage von Wiiest
Partner ergab, dass die Knappheit an Wohnungsangeboten im untersten Preissegment

am stirksten ausgeprdgt und in den groBlen Stddten zusétzlich verschédrft ist. Das
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Angebot durch gemeinniitzige Bautrdger wird als noch knapper als jenes im untersten
Preissegment der Mietwohnungen beurteilt (Wiiest Partner, 2023, S. 12-13). Aus
Mietersicht sind vor allem genossenschaftliche Wohnungen schweizweit sehr attraktiv

(Fleury, Schwartz & Arapovic, 2023, S. 23).

Bewohnende von Genossenschaften beurteilen den Mietzins ihrer Wohnung deutlich
positiver als Bewohnende auf dem freien Mietwohnungsmarkt (Heye, Sporri & Willi,

2011, S. 32).

Eine Umfrage zum zukiinftigen Bauleitbild bei den Genossenschaftsmitgliedern der
Baugenossenschaft Glattal Ziirich (BGZ) kommt zum Schluss, dass vorwiegend
aufgrund hoherer Mieten die Wohnung nicht gewechselt wird (Zimmerli, 2022, S. 20).
Eine unzureichende Angebotsliquiditdt, insbesondere ein fehlendes Angebot mit
dhnlichem Preis/Leistungsverhdltnis an Wohnungen senkt somit die Umzugsbereitschaft

und damit auch eine bessere Wohnflachenallokation.

Je dlter die Bewohnenden sind, je geringer ist die Umzugsbereitschaft (Lehner et al.,
2024, S. 17) (Zimmerli, 2022, S. 20). Neue Wohnkonzepte wie Generationenwohnen
konnen dltere Menschen zum umzuziehen animieren. Hierzu miissen jedoch auch
finanzielle Anreize und eine gute Lage sichergestellt sein. Mit zunehmendem
Zimmeriiberschuss nimmt der Umzugsdruck ab und damit auch die Umzugsbereitschaft
(Lehner et al., 2024, Seite 30). Vereinfacht gesagt heisst dies, dass junge Familien einen
Umzugsdruck aufgrund Mehrflichenbedarfs haben, Empty Nester jedoch keinen Drang

zur Flachenreduktion verspiiren (Lehner et al., 2024, Seite 32).

Bezogen auf die Nutzung koénnen Radume einer Wohnung unterschiedlichen
Bediirfnissen zugeordnet werden und lassen sich so nach Hygiene-, Wohlfiihl- und
Wohlstandsfaktoren einteilen (Lehner et al., 2024, Seite 9-10). Hierbei decken
Hygienefaktoren grundlegende Bediirfnisse wie Essen und Schlafen. Deshalb stehen
dies an erster Stelle und gelten fiir Rdume, die tdglich genutzt werden und deshalb
unverzichtbar sind. Die Bereitschaft zur Verkleinerung ist im Allgemeinen gering. Fiir
die groBBe Mehrheit sind glinstigere Preise sowie die Lage (ruhig und verkehrstechnisch
gut erschlossen) die wichtigsten Kriterien, wenn verkleinert werden soll (Lehner et al.,
2024, Seite 43). Mit zunehmendem Alter nimmt die Umzugsbereitschaft ab (Lehner et
al., 2024, Seite 30) und zugleich die Bereitschaft zur Verkleinerung zu. Die effektive
Umzugsrate im Alter ist sehr niedrig, weil es finanzielle Anreize und Angebote an der

gewiinschten Lage fehlen (Lehner et al., 2024, Seite 31).
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Der Wunsch nach einem Biiro in den eigenen vier Wénden ist grof3 (Lehner et al., 2024,
Seite 17). Ein Uberschuss von zwei Zimmern iiber die Personenzahl im Haushalt wird
von Bewohnenden als ideal empfunden (Lehner et al., 2024, Seite 30). Dies weist auf
den Wunsch nach mehr Flichenkonsum hin. Als positiver Effekt eines Homeoffice
kann der reduzierte Biiroflichenbedarf am Hauptarbeitsort und eine Reduktion der
Anzahl an Pendelfahrten genannt werden. Beziiglich Verkehrsaufkommen kann
gegenwirtig nur spekuliert werden, dass das Gesamtverkehrsaufkommen hierdurch
langfristig nicht reduziert wiirde, sondern sich moglicherweise gerade aufgrund des
Homeoffice vermehrt Situation ergeben, wo Wohnort und Arbeitsort wieder weiter
auseinanderliegen, da diese Distanz nicht mehr téglich zuriickgelegt werden muss. Mit
groBBeren Distanzen konnte auch das Bediirfnis nach multilokalem Wohnen starker

werden.

Als zusitzliche Raumangebot werden vorwiegend Géstezimmer und unbefristete
Zusatzzimmer gewiinscht, das Co-Working ist vor allem bei Personen in Ausbildung
gefragt (Zimmerli, 2022, S. 24), vorgezogen wird jedoch ein privates Biiro in den

eigenen vier Winden (Lehner et al., 2024, Seite 17).

Personen in Genossenschaften sind im Durchschnitt besser in die Nachbarschaft
eingebunden, leben diese aktiver und helfen sich auf héufiger aus. Teilweise ist dies
auch durch den hohen Anteil an Familien mit Kindern in Genossenschaften

zuriickzufiihren (Heye, Sporri & Willi, 2011, S. 35).

Fazit Bediirfnisse der Bewohnenden

Das Preis/Leistungsverhéltnis und eine gute Lage (ruhig und gut erschlossen) sind
aktuell die hervorstechenden Bediirfnisse. Beim Preis sind die Genossenschaften am
attraktivsten. Die fehlende Angebotsliquiditit mit entsprechendem
Preis/Leistungsverhéltnis hindert eine bessere Wohnfldchenallokation. Zuschaltbare
Zimmer in Form von befristeten Géstezimmern oder unbefristeten Zimmern sind
gefragt. Co-Working-Angebote sind nur von bestimmten Gruppen gewiinscht. Zwei
zusitzliche Zimmer zur Personenbelegung des Haushaltes entsprechen der

Idealvorstellung der Bewohnenden.
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3. Empirische Untersuchung
3.1 Methodik

Im Kapitel 1.7. Vorgehen und Forschungsdesign wurde das Vorgehen grob beschrieben

und begriindet. Im Folgenden wird das Vorgehen detaillierter erortert.

Im vorangehenden Kapitel zu den theoretischen Grundlagen wurde der Stand der
Forschung mit Fokus auf die Forschungsfragen untersucht und eine Wissensbasis

erarbeitet.

Die folgenden Informationen zu den zwei sich komplementierenden empirischen
Untersuchungen werden Einblicke in die Betrachtungsweise von zwei unterschiedlichen
Seiten geben. In den Interviews werden die Personen mit Fachexpertise ihr Wissen, ihre
Bediirfnisse und ihre Strategien erortern, wdhrend in den Bewohnerumfragen die
Bediirfnisse und Priferenzen der betroffenen Nutzenden, welche schlussendlich das

adressierte Zielpublikum repriasentieren, direkt erhoben werden.

Aufgrund der beschriankten Anzahl von Interviews und Umfrageteilnehmenden sind die
Datenerhebungen als Stichproben zu betrachten und erlauben somit lediglich eine

explorative Erforschung und keine quantitativen Aussagen.

Im Kapitel 4. Schlussbetrachtung kann so das angeeignete Wissen aus der Theorie den
Erkenntnissen aus den Interviews und jenen der Umfrage gegeniibergestellt werden.
Somit kann einerseits das auf der Literaturrecherche basierte Wissen anhand der
erhobenen Daten plausibilisiert und auch in den spezifischen Kontext der

Agglomeration von Ziirich gesetzt werden.

In den folgenden zwei Unterkapiteln wird nun das Vorgehen beziiglich Datenerhebung

ndher umschrieben.
3.1.1 Interviews mit fachkundigen Personen

Qualitative Experteninterviews sind systematische und theoriegeleitete Verfahren der
Datenerhebung in Form der Befragung von Personen, die iiber ein exklusives Wissen
verfligen (Kaiser, 2014, S. 6). Unter systematischem Verfahren wird hierbei verstanden,
dass die Benennung der Kriterien zur Auswahl der Personen mit Fachexpertise, der
Interviewleitfaden,  die  Beschreibung der  Interviewsituation und  die

Auswertungsmethode offengelegt werden. Unter theoriegeleitetem Verfahren wird

37



verstanden, dass im Sinne einer Theorieableitung aus den erhobenen Daten (aus den

wenigen nicht-standardisierten Befragungen) eine Verallgemeinerung erfolgen wird.

Auswahl der Interview-Teilnehmenden

Interviews mit Personen mit Fachexpertise aus moglichst unterschiedlichen
Tétigkeitsbereichen und somit unterschiedlichen Sichtweisen wurden angestrebt.
Auswabhlkriterien waren die langjdhrige Vertrautheit mit dem Immobilienmarkt der
Agglomeration Ziirich und Referenzprojekte mit unterschiedlichen Formen von

Kleinstwohnungen*.

Sechs Interviews konnten durchgefiihrt, transkribiert und im Rahmen dieser Arbeit

ausgewertet werden (siehe Tabelle 3).

Nr. | Person mit Fachexpertise Unternehmen / Institution
1 | Dr. Joélle Zimmerli Zimraum, Raum+Gesellschaft.
Inhaberin, Geschéftsfiihrung Forschung und Beratung
2 | Dr. Johannes Eisenhut Senn Development AG.
Geschiftsfiihrung Private Immobilienentwicklung
3 | Claudia Thiesen Thiesen & Wolf GmbH.
Mit-Inhaberin und Geschéftsfiihrerin Beratung, Projektentwicklung,
Bauherrenvertretung gemeinniitziger
Wohnbautrager
4 | Vera Gloor Architekturbiiro Vera Gloor AG,
Inhaberin und Geschéftsfithrung Verwaltung Vera Gloor AG.
Private Immobilienentwicklung, Planung,
Verwaltung
5 | Bruno Fritschi Anlagestiftung Adimora (Mandatsleitung)
Mandatsleiter / Portfoliomanager und Anlagestiftung Turidomus
(Portfoliomanagement) bei der Pensimo
Management AG
Institutionelle Investorin
6 | Richard Fiereder Wohnbauférderung Kanton Ziirich
Leiter Fachstelle Wohnbauforderung Offentliche Verwaltung
Kanton Ziirich

Tabelle 3: Personen mit Fachexpertise fiir Interviews

Die Interviews konnten zwischen dem 23. Juli und dem 14. August 2024 durchgefiihrt

werden.

Interviewleitfaden
Alle Interviewleitfdden folgten demselben Schema und wurden in vier Abschnitte
gegliedert (Abschnitte und Themenkomplexe zum iibergeordneten Interviewleitfaden

siche Tabelle 4: Strukturierung Interviewleitfaden und Fragenkatalog). Die gestellten
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Fragen wurden jedoch je nach Gegeniiber und der vertretenen Institution modifiziert
oder teils ausgelassen und sind somit nicht dem Schema einer strikt standardisierten

Befragung gefolgt.

Nr. | Abschnitt / Themenkomplex

A | Profil der befragten Person
_Bezug zum Wohnungsbau und zur Entwicklung neuer Wohnformen von
Kleinstwohnungen*

B | Riickblick Entwicklungsmodelle

_Entwicklungsmodelle in Anbetracht der steigenden Nachfrage nach Kleinstwohnungen*
_Auslotung wohnungserginzender, gemeinschaftlich nutzbarer Raumangebote

_Erfolge und Erniichterungen anhand von Projektbeispielen

C | Potenzial fiir Synergien zwischen Bautrigern und Bewohnenden

_Typische Herausforderungen bei der Entwicklung von Kleinstwohnungen* und
Losungsansitze

_Potenzial fiir Investoren langfristig attraktive Kleinstwohnungsangebote* fiir Nutzende
zu schaffen

_Regularien, welche Spielraum bei der Suffizienz und den Kosten der Nutzenden
erméglichen, férdern oder verhindern

_Entwicklungsrichtung von innovativen Bautridgern sowie Griinde fiir Unterschiede oder
Annidherung zwischen gemeinniitzigen und gewinnorientierten Bautrdgern

D | Ausblick

_neue innovative Entwicklungsmodelle

_ Wohnformen von Kleinstwohnungen* und deren Perspektiven

_ Wohnflachenbedarf

_Flexibilitét

_Personliche Vision und erforderliche MaBnahmen oder Ereignisse zur Erreichung

Tabelle 4: Strukturierung Interviewleitfaden und Fragenkatalog

Die leitenden Fragen sind in den Interviews im Anhang nummeriert und wurden den
Interviewten vorab zur Vorbereitung zugestellt. Spontane Fragen sind im Anhang nicht
nummeriert (siche Anhang 1). Knappe Informationen zum Grund und der Verwendung
der Interviews wurden den Befragten ebenfalls vorab zugestellt und die eigene

Definition der Kleinstwohnung* vor dem Interview nochmals kurz erortert.

Das erste Interview diente zugleich als Test. Die Interviewleitfaden zu den folgenden
Gespriachen wurden indessen leicht angepasst bzw. insbesondere die Formulierung

einzelner Fragen verbessert.

Interviewsituation und Transkription
Die Interviews wurden in Schweizerhochdeutsch gefiihrt und tiber Microsoft Teams
aufgezeichnet. Lediglich das Interview 3 mit Claudia Thiesen konnte in Person im Biiro

Thiesen & Wolf GmbH durchgefiihrt und ebenfalls via MS TEAMS aufgezeichnet
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werden. Alle anderen Interviews wurden online via MS TEAMS durchgefiihrt und

aufgezeichnet.

Es wurde eine vereinfachte Transkription vorgenommen, also wortlich und nicht
lautsprachlich transkribiert. Wortliche Transkription heisst, dass moglichst vereinfacht
und gut lesbar transkribiert wurde mit Fokus auf den Inhalt des Gesagten. Die Sprache
wurde hierbei leicht geglittet, das heilt an das Schriftdeutsch angendhert.
Wortdopplungen und Liickenfiiller («eh», «okay» und dgl.) wurden weggelassen.

Auswertungsmethode
Die Antworten und Aussagen aus den Transkripten wurden danach in einer
zusammenfassenden qualitativen Inhaltsanalyse reduziert und generalisiert (Mayring,

2015, S. 50-64) sowie folgenden Kategorien zugewiesen:

- Strategien zur Adressierung des demografischen Wandels

- Entwicklungsmodelle und potenzielle Synergien zwischen Bautrigern und
Bewohnenden

- Angebot und Perspektiven

- Regularien

Die Kategorien wurden deduktiv bestimmt (Mayring, 2015, S. 69-89). Anhand der
Kategorisierung konnen die generalisierten Aussagen zur Beantwortung der

Forschungsfragen beigezogen werden.
3.1.2 Bewohnerumfrage

Beim Aufbau der Umfrage wurde darauf geachtet, dass diese moglichst leicht
verstandlich war und einen einfachen Einstieg erlaubte, um eine moglichst hohe
Teilnahme zu erzielen. Die Reihenfolge der Fragen wurde somit nicht auf die
bevorstehende Auswertung ausgelegt, sondern auf eine mdglichst einfache

Beantwortungsreihenfolge.

Die insgesamt 21 Fragen Multiple-Choice-Fragen (siche Anhang 2) bezweckten die
Erhebung einerseits der demografischen Daten der Teilnehmenden und andererseits der

Bediirfnisse sowie deren Gewichtung nach individuellen Préaferenzen.

Die Datenerhebung erfolgte in Form einer Onlineumfrage mithilfe der Plattform

Qualtrics, ein Online-Software fiir Onlineumfragen, im Zeitraum vom 12. bis zum 28.
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August 2024. Der Zugang zur Umfrage wurde einerseits liber einen Weblink und

andererseits liber einen QR-Code ermdglicht.

In Riicksprache mit ausgewéhlten Liegenschaftenverwaltungen mit einem Bestand an
qualifizierenden Kleinstwohnungen* konnten die Einladungen zur Teilnahme an der
Umfrage durch die Verwaltungen teils via E-Mail, teils via deren Mieterportalen (Apps)
verteilt werden. Ergidnzend wurden die Einladungen zur Teilnahme auf zwei sozialen
Medien-Plattformen platziert. Zuletzt wurden nachgelagert aufgrund unzureichender
Teilnahmen am 22.08.2024 auch noch physische Flyer (siche Anhang 3) verteilt.
Details zu den Versandkanélen fiir die Teilnahmeumfrage siehe Tabelle 5, Kanile fiir

Werbung zur Teilnahme an der Bewohnerumfrage.

Um einen Teilnahmeanreiz zu setzen, wurde ein Preisgeld von CHF 150 fiir verlost. Fiir

die Teilnahme konnten sich die Interessenten per E-Mail anmelden.

Die zur Umfrageteilnahme eingeladenen Personen sind vielschichtig (Bewohnende von
Genossenschaftsiiberbauungen, Projekten institutioneller und privater Investoren sowie
auch von Neu- und Altbauten mit unterschiedlichsten Wohnformen). Die Suche nach
Umfrage-Teilnehmenden erfolgte trotzdem sehr selektiv und mit einer eingeschrankten
Abdeckung, weshalb der erwartete Riicklauf nicht als représentativer Durchschnitt fiir
die Bevolkerung der Ziiricher Agglomeration angesehen werden darf. Aufgrund der
antizipierten geringen Teilnehmerzahl von mindestens 100 Personen, war es nicht Ziel
quantitative Schliisse aus den Daten zu ziehen. Im Sinne einer Stichprobe sollen jedoch
gewisse Tendenzen erkannt und den Erkenntnissen aus den theoretischen Grundlagen in
Kapitel 2 und den im Rahmen der Interviews mit fachkundigen Personen (sieche Kapitel
3.2.1) erhobenen Daten gegeniibergestellt werden, um letztere kritisch hinterfragen zu

konnen. Fiir Ergebnisse zur Bewohnerumfrage siehe Kapitel Ziff. 3.2.2.

Pos. | Kanal und Liegenschaften (Liegenschaftenverwaltung, Soziale Medien, Flyer)

1 Liegenschaftenverwaltung: Baugenossenschaft Mehr als Wohnen
_Hunzikerareal,

Dialogweg 2/3/6/7/11, Hagenholzstrasse 104/106/108,

Genossenschaftsstrasse 5/7/11/13/16/18, 8050 Ziirich
_Hobelwerk,

Hobelwerkweg 35/37/39/41/43/45, 8404 Winterthur

2 Liegenschaftenverwaltung: Genossenschaft Kalkbreite

_Kalkbreite,
Kalkbreitestrasse 6/8/10/12, Badenerstrasse 171/173/175/177/179/181,
8003 Ziirich

_Zollhaus,
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Zollhausstrasse 111/115/117/121, 8005 Ziirich

3 Liegenschaftenverwaltung: Apleona Schweiz AG

_MinMax**, Boulevard Lilienthal 5, 8152 Opfikon

_Performatives Haus**, Stampfenbachstrasse 131, Laurenzgasse 7, 8006 Ziirich
_The Brick**, Birchstrasse 98, 8050 Ziirich

4 Liegenschaftenverwaltung: Bellevia Immobilien GmbH
_ Wagonlits**, Badenerstrasse 84/86/88, 8952 Schlieren
_Mansardenzimmer**, Morgartenstrasse 12, 8004 Ziirich

5 Liegenschaftenverwaltung: Vera Gloor AG, Verwaltung
_Josefstrasse 140**, 8005 Ziirich

_Culmannstrasse 51**, 8006 Ziirich

_Langstrasse 134**, 8004 Ziirich

_Neufrankengasse 18**, 8004 Ziirich

6 Soziale Medien: Immomailing Ziirich
_Anzeige iiber Immomailing Ziirich durch Nadia Loosli

7 Soziale Medien: Ron Orp
_ Anzeige iiber www.ronorp.net/zuerich

8 Flyer
_Verteilt in den in der Liste oberhalb mit ** gekennzeichnet Liegenschaften

Tabelle 5: Kanile fiir Werbung zur Teilnahme an der Bewohnerumfrage

Weitere Liegenschaftenverwaltungen wiinschten, dass aufgrund der hohen
Anfragendichte fiir Umfragen (Bsp. Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk 1), des
kiirzlichen Bezugs bzw. des noch laufenden intensiven Austauschs mit den Mietern
(Bsp. Tiny Homes Zollikerberg) oder aufgrund eigener laufender Umfragen (Bsp.
Pensimo Projekte Zwhatt Regensdorf, Stadtsiedlung Reitmen Schlieren), keine Umfrage
fiir diese Arbeit durchgefiihrt wird.

3.2 Ergebnisse
3.2.1 Interviews mit fachkundigen Personen

Folgend werden die zusammengefassten, generalisierten Aussagen der 6 befragten

Personen nach Kategorien sortiert prasentiert.

Strategien zur Adressierung des demografischen Wandels

Mit dem gesellschaftlichen Strukturwandel hat ein Grofteil der Lebensphasen
zunehmend weniger mit Einfamilienhdusern und grof8en Familienwohnungen zu tun.
Entsprechend hat eine Verschiebung zur Produktion von kleineren Wohnungen bereits

vor rund zwanzig Jahren eingesetzt. Es wurde erkannt, dass aufgrund tieferer
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Stiickpreise fiir kleinere Wohnungen, deren Vermietbarkeit besser ist und zusitzlich
hohere Quadratmeterpreise erzielt werden konnen. Hierauf hat der Wohnungsmarkt in
den letzten zehn bis fiinfzehn Jahren reagiert und aktuell kann von einem regelrechten
Boom bei Kleinwohnungen gesprochen werden. Teils werden diese auch mobliert und
teils mit befristeten Mietvertrdgen angeboten, was jedoch ausserhalb des Fokus dieser

Arbeit liegt.

Unterschiedliche Bautrdger verfolgen unterschiedliche Strategien bei der Adressierung
des demografischen = Wandels. Vereinfachend betrachtet, kann zwischen
gewinnmaximierenden, nicht-maximierenden und gemeinniitzigen Bautrdgern
unterschieden werden. in Wirklichkeit verfliessen die Grenzen jedoch. So unterscheiden
sich bei den gewinnorientierten Bautrdgern die Strategien beziiglich Risikoabwégungen,
Diversifikation der Portfolios oder des Wohnungsmix, Investitionszeithorizont usw.
Hierbei verfolgen die nicht-maximierenden Bautriager gegeniiber den maximierenden
meist eine langfristige Strategie mit stabilem Ertrag und tragen so vor allem auch zur
Bereitstellung preiswerten Wohnraums bei. Gewinnmaximierende Bautrdger nutzen
zusitzlich Strategien kurzfristiger Entwicklungsgewinne und realisieren teils zu
Gunsten der Kostenoptimierung Monokulturen oder Projekte, welche tendenziell vom
Angebot der Umgebung, der «Not» der Suchenden oder der hohen Nachfrage und der
hohen Quadratmeterpreisen profitieren und nicht zur Bereicherung der Umwelt, nebst
der Bereitstellung von individuellem Wohnraum, beitragen. So sind z.B. Serviced
Business-Apartments und Monokulturen von individuellen Kleinwohnungen

vorwiegend im Portfolio der gewinnmaximierenden Bautrdger zu finden.

Die Diversifizierung des Angebots ist einer der gegenwértigen Trends, welcher bei allen
Bautrdgertypen zu  beobachten ist, jedoch teils aus unterschiedlichen
Motivationsgriinden. Bei den gemeinniitzigen Bautrdgern geht es primdr um den
Grundsatz der Zugénglichkeit fiir alle, einem Umzugsangebot innerhalb von Siedlungen
zur besseren Allokation der Wohnfldchen und zur Schaffung vielseitiger, hochwertiger
Lebensrdume fiir unterschiedliche Lebenssituationen und Kulturen {iber die vier Winde
der einzelnen Wohnung hinaus. Bei den gewinnorientierten Bautrigern werden die
bereits genannten Griinde verstirkt in einem wirtschaftlichen Kontext gesehen. Die
Diversifizierung des Wohnungsangebots und lebenswerte Siedlungsrdume dienen somit
auch der Minimierung des Expositionsrisikos also der wirtschaftlichen Diversifizierung
und langfristigen Stabilitit und Werthaltung einer Investition. Monokulturen von

Wohnangeboten werden aufgrund der Diversifizierung der Gesellschaft und deren
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zunehmenden Sensibilitit fiir lebenswerte Rdume, in der Vermarktung als schwierig
und im Lebenszyklus der Immobilie als Klumpenrisiko betrachtet. Strategien des
Einstreuens von Kleinstwohnungen* in Siedlungen mit ansonsten konventionellen
Familienwohnungen und ein Angebot an unterschiedlichen Gemeinschaftsraumen
werden ab einer gewissen Projektgrosse heute als Pflichtprogramm gesehen.
Insbesondere auf Erdgeschossebene, werden gemeinschaftliche Raumangebote oder wo
tragbar auch Offentliche Angebote als wertsteigernd betrachtet. So adressieren neue
Wohnbauten und insbesondere Siedlungen viele Lebensphasen weit {iber die
Bediirfnisse der klassischen Kernfamilienphase hinaus. Bei der Schaffung solcher
Lebens- und Wohnrdume ist eine Abkehr von starren Zielgruppen oder eine

Durchmischung dieser mindestens auf Siedlungsebene zu beobachten.

Aufgrund der Diversifikation der Gesellschaft und der zunehmend gemischteren
Wohnangebote sehen alle Bautrdger bei allen Wohnformen den Stellenwert der
individuellen Riickzugsmoglichkeit, so die Schaffung von abgestuften Zonen zwischen

privat und 6ffentlich, als zunehmend wichtiger.

Als Grundsatz und zur Adressierung der sich laufend verdndernden Bediirfnisse unserer
Gesellschaft sowie der langfristigen Anpassungsfihigkeit des Wohnungsparks werden
adaptierbare Gebdudegrundstrukturen angestrebt, welche es erlauben wiirden, nach
einem Lebenszyklus mit mdglichst geringem baulichem Aufwand, Anpassungen am

Wohnungsmix oder gar an den Wohnformen zuzulassen.

Der Trend der Generationenhduser oder der multigenerationentauglichen
Uberbauungen,  welcher vor allem von  gemeinniitzigen und  nicht-
gewinnmaximierenden Bautrdgern ausgeht, sucht nebst der Diversitit insbesondere auf
die Integration der zunehmenden Anzahl élterer Menschen und die Schaffung von
nachbarschaftlichen Synergien zu achten. Gegenwartig ist die Wohnungsliquiditdt mit
attraktiven Angeboten fiir das Alterssegment von Personen bereits ab flinfundfiinfzig
Jahren zu gering und ein Umzug entsprechend meist uninteressant. Hier werden Anreize
geschaffen, so dass man sich mit Suffizienz verbessern kann, ohne hierfiir finanziell
oder in der Wohnqualitdt bestraft zu werden, so dass das Umziehen Freude machen
kann.  Belegungsvorschriften = sowie  preislich und  rdumlich  attraktive
Wohnungsangebote innerhalb der Siedlungen vereinfachen die bessere Allokation fiir
die Bewohnenden als auch deren Akzeptanz. Ein Teil der gewinnmaximierenden
Bautrdager hingegen, haben die Alterung als Chance flir Angebote im Kontext des

steigenden Wohlstands und dem wachsenden Bediirfnis diese Lebensphase aktiv und
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pflichterleichtert zu erleben erkannt. Hierbei soll den Bewohnenden frei wahlbar nach
individueller Tageslaune vom Riickzug bis zum weltverbundenen, lebendigen
Lebensraum und genussvollen Konsumieren alles an der Haustiirschwelle geboten
werden. Das zahlungskriftige Zielpublikum wird teils weltweit mit Wohnangeboten an
attraktivsten Lagen, mit lokalem Charme, hohem Standard und verldsslichen
Serviceangeboten zu gewinnen versucht. Ein Beispiel hierzu sind The Embassies of

Good Living.

Die geschickte und abgestufte Uberlagerung von Arbeiten und Wohnen, und nicht einer
blossen Bereitstellung von gemeinschaftlichen Co-Working Spaces wird zukiinftig
zwischen erfolgreichen und unattraktiveren Wohnangeboten entscheidend sein. In der
Wohnung  selbst sind wenig Fliche pro  Nutzwert, unterschiedliche
Gebrauchseigenschaften, Zonierungsmoglichkeiten und hohe ridumlichen Qualitdten
gefragt. Auch geschickt abtrennbare Rdume oder nur schon eine separate Kiiche werden
aufgrund des vermehrten Homeoffice neu entdeckt und geschitzt. Der wohnungsinterne
Larmschutz ist gerade bei Grosswohnungen mit Kleinstwohnungen* ein wesentlicher

Qualititsfaktor.

Kompakte, effiziente Grundrisse ohne Scheinluxus, dafiir mit Atmosphdre und
Originalitét konnen den anspruchsvoller werdenden Zeitgeist adressieren. Selbst grosse
Marken haben seit gut einem Jahrzehnt erkannt, dass das blosse Multiplizieren eines

Erfolgsrezeptes nicht mehr den Anspriichen der heutigen Gesellschaft gerecht wird.

Die Innovationskraft wird unterschiedlich wahrgenommen. Generell ist der
Massenmarkt nicht innovativ, sondern konventionell unterwegs und produziert
weiterhin klassische Wohnungen. Dies gilt sowohl fiir gewinnorientierte als auch fiir
gemeinniitzige Wohnbautriger, weshalb nicht generalisierend die eine oder andere Art
von Bautrdgerschaft als innovativ oder konservativ bezeichnet werden kann. Die sehr
innovativen gemeinniitzigen Bautrdgern (Bsp. Genossenschaften Kalkbreite,
Baugenossenschaft Mehr als Wohnen, Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk 1)
sehen sich als Versuchslabor fiir andere Genossenschaften. Entsprechend sind sie
Medienprasent und wollen die Visibilitdt. Inhaltlich wird versucht der vermehrten
Nachfrage nach Kleinstwohnungen*® mit einer nachhaltigen Vision zu begegnen. Nur
einer der vielen Aspekte hiervon, jedoch ein wesentlicher und aufgrund der einfachen
Bebilderung stark in den Medien wahrgenommener, ist die Reduktion des
Wohnflichenverbrauchs mittels neuer Wohnformen und grundsitzlich die Schaffung

attraktiver Lebensrdume sowohl mit reichen individuellen, gemeinschaftlichen als auch
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offentlichen Nutzungsangeboten. Nicht-maximierende Bautrdger sind im Vergleich
sachte innovativ bzw. experimentell. Als sehr interessantes aktuelles Beispiel kann die
noch nicht vollstindig fertiggestellte Uberbauung Zwhatt in Regensdorf der Pensimo
Management AG genannt werden. Die innovativen gewinnmaximierenden Bautrdger
und Entwickler sind meist unter dem Radar aktiv. Aktuell interessante Projektbeispiele
hierzu sind z.B. die Tiny Homes am Zollikerberg oder das Performative Haus in Ziirich

von UTO REM.

Teils werden strategisch auch Zusammenschliisse von gemeinniitzigen und
gewinnorientierten Bautrdgern gesucht, wobei sich deren Projekte gegenseitig durch
eine diversifiziertere Bewohnerschaft bereichern konnen (Bsp. Areal der ehemaligen

Spinnerei Zwicky oder Leepiint in Diibendorf)

Strategisch gesehen werden kompakte, effiziente Kleinwohnungen bis zu und
insbesondere mit einer Grosse von 2.5-Zimmer aufgrund des kleinsten
Ertragsausfallrisikos, der Nutzung durch Einzel- oder Zweipersonenhaushalte, der
Bezahlbarkeit, der kontinuierlich und im Vergleich zu grosseren Wohnungen schneller
ansteigenden Nachfrage als gefragteste Wohnform gesehen. Sogenannte Pied-a-Terre,
zum Wohnaufenthalt unter der Woche, sind seit einiger Zeit, jedoch aktuell zunehmend
in zentrumsnahen Lagen gefragt. 3 und 3.5-Zimmerwohnungen welche bis vor zehn

Jahren noch die Alleskdnner waren, werden aktuell eher als Sorgenkinder gesehen.

Was als unerfreulicher Nebeneffekt der Verdichtung nach innen zu beobachten ist, ist
die generelle Verteuerung des Wohnangebots. Wesentlichster Grund hierfiir ist die
Verknappung des Bodens und die Notwendigkeit der Vernichtung eines giinstigen

Bestands an Altbauwohnungen zur Erstellung verdichteter teurerer Neubauwohnungen.

Entwicklungsmodelle und potenzielle Synergien zwischen Bautrdgern und
Bewohnenden

Marktanalyse, Zielgruppendefinition und Produktedefinition sind bei allen Typen von
Bautrdgerschaften weiterhin wichtige Etappen in der Entwicklung. Bei der
Marktanalyse wird der Kontext vor Ort und dessen Potenzial verstirkt beriicksichtigt.
Der sensiblere und anspruchsvollere Zeitgeist erfordert auch ein vertieftes Verstdndnis
neuer vielschichtiger Wertevorstellungen zur Festlegung der Zielgruppen. Im Folgenden
wird auf die Entwicklungsmodelle und mogliche Synergien zwischen Bautrigern und

Bewohnenden der unterschiedlichen Bautrdger eingegangen.
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Gewinnmaximierende grosse Bautrdger arbeiten risiko- und renditeoptimiert, Ziel sind
hohe Quadratmeterpreise und wenig Leerstand. Sie suchen deshalb tendenziell
problemlose, kalkulierbare Objekte, bei welchen die Projektkosten bis und mit
Bewirtschaftung optimiert werden konnen. So konnen auch die fiir diese einfachen
Parzellen hohen Landpreise gutgemacht werden. Primidr entstehen hierdurch
hocheftiziente Gebdudestrukturen mit Wohnungen, welche hauptsichlich innerhalb der
eigenen vier Winde konzipiert sind. Die Integration in das Quartier als grosserer
zusammenhdngender Lebensraum wird hierbei erst sekundédr wichtig, was nicht heisst,
dass es keine guten stddtebaulich in die Quartiere integrierten Projekte gibt. Bedient
wird somit zwar ein bestehendes Bediirfnis der Bewohnenden nach Wohnraum, jedoch
kann nicht von wesentlichen Synergien zwischen Bewohnenden und
gewinnmaximierenden Bautrigern gesprochen werden, da die Kalkulierbarkeit des
Gewinns und die hochsten Renditen oberste Pramisse sind. Bei kleineren
gewinnorientierten Bautrdgern besteht zusétzlich die Moglichkeit durch Innovation auf
schwierigen, somit weniger teuren Parzellen Potenzial zu entfachen, welches brach
liegt. Hierfiir muss jedoch mehr in die Konzeption investiert werden und der Mut zum
eigenen Weg vorhanden sein (Bsp. Langstrasse 134 und Neufrankengasse 18, Ziirich
vom Architekturbiiro Vera Gloor AG). Entstehen konnen somit auch neue

Wohnformen, welche sehr wettbewerbsfiahige Mieten erlauben.

Bei nicht-gewinnmaximierenden Bautrdgern sind Synergien mit den Bewohnenden
generell moglich und oft angestrebt. Gemeinschaftsorientierte Wohnformen oder
Uberbauungen werden als zusitzliche Diversifizierung der Portfolios gesehen. Die
Nicht-Gewinnmaximierung kann Synergien auf verschiedenen Ebenen schaffen.
Einerseits konnen Synergien innerhalb von Gebduden oder Siedlungen angestrebt
werden, indem z.B. o6ffentlich zugdngliche Erdgeschossflichen unter der Marktmiete
dank Mitfinanzierung der restlichen Mietergemeinschaft ermoglicht werden. Im
Gegenzug werden der Mietergemeinschaft Nutzungsrechte oder -vorziige bei den so
vermieteten Flidchen eingerdumt. Andererseits konnen Synergien erzielt werden, indem
Grundeigentiimer und Bautriger gemeinsam eine Nichtmaximierungsabsicht der
Gewinne bekunden und so wie am Bespiel des Hunziker Areals in Ziirich oder des
Areals Leepiint in Diibendorf der Baurechtszins als Funktion der Ertridge vereinbart und
nicht maximiert wird. Die eine Ebenen ermdglicht Mehrwert in Form von
Nutzungsvielfalt und die andere Ebene ermoglich preiswerte Mietzinsen und ein
attraktives Wohnungsangebot fiir die Bewohnenden insgesamt. Die preiswerten Mieten

leisten hier einen wichtigen Beitrag, um die bestehende Kluft zwischen glinstigen und
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teuren Mieten zu schliessen und die Wohnungsliquiditit und somit Mobilitdt der

Menschen zwischen Lebensphasen zur besseren Wohnfldchenallokation zu erh6hen.

Bei den gemeinniitzigen Bautrdgern sind die Synergien zwischen Bautrdger und
Bewohnenden Programm. Insbesondere bei Genossenschaften sind die Bewohnenden
auch Miteigentiimer und deren Gewinn ist eine hohe Lebensqualitdt zu tiefen Kosten.
Bei den innovativen Genossenschaften funktioniert das Entwicklungsmodell nach dem
Grundsatz des breiten Angebotes fiir unterschiedliche Wohnbiografien. Hiermit soll die
Moglichkeit an Ort umzuziehen, ohne einer Angst vor Kiindigung sichergestellt werden.
Strategisch wird bewusst nicht alles im Vornherein bestimmt, um zu sehen, welche
Bediirfnisse nach oder mit dem Bezug entstehen. Falls keine Bediirfnisse entstehen,
werden die vorgehaltenen Raume spiter fest vermietet. Die Reduktion des individuellen
Flachenverbrauchs und der hohe Wohnstandard dank gemeinschaftlichen Rdumen
vereinen die Aspekte Okologie und Okonomie. Zur erfolgreichen Entwicklung und
Planung werden professioneller Fachspezialisten in eingezogen, wichtig sind
insbesondere Schliisselfiguren, welche fiir die Organisation mit strategischem Blick
denken und entscheiden. Mitwirkungsprozesse fiir zukiinftige Bewohnende,
Interessierte aus dem Quartier und erweitertes Netzwerk bereichern und festigen die
Projekte in der Entwicklungsphase. Die Mitberiicksichtigung jener die keine Zeit haben
und somit nicht aktiv mitwirken kdnnen ist genauso wichtig wie jene der Mitwirkenden.
Der Vorteil bei der Mitwirkung ist, dass die Mitglieder und Interessierten sich detailliert
mit dem Projekt auseinandersetzen und bereits in der Entwicklung wissen, ob sie da
einziechen mochten oder nicht. Dies fiihrt eher zu Neuem und eliminiert das Risiko, dass
nach der Fertigstellung keine Bewohnenden zu finden wiren. Ein Nachteil ist jedoch
der aufwindige, langatmige Prozess mit vielen Schlaufen. Der gemeinniitzige
Wohnungsbau hat eine Tendenz weg von einer rein giinstigen Wohnraumversorgung,
hin zu komplexeren Projekten, zur Schaffung von Nachbarschaften und sozialen
Netzwerken. Hierbei werden die Bewohnenden, gerade weil sie nicht nur Mieter,
sondern Miteigentiimer sind, ermuntert ein Verantwortlichkeitsgefiihl fiir ihre
Umgebung zu entwickeln. Es werden nicht lediglich Themen der Wohnraumversorgung
mit zugehdrigen Gemeinschaftsflichen, sondern auch Arbeitsmoglichkeiten, die
Versorgung, die Infrastruktur und weitere generelle Bediirfnisse des tdglichen Bedarfs
adressiert. Es werden Anreize geschaffen, um Netto-Null (Ziel nicht mehr
Treibhausgase zu emittieren als auch wieder aus der Atmosphéire entfernt werden) zu

erreichen mit entsprechenden Mobilitdtsangeboten, der Energieversorgung, der
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Zusammenarbeit mit solidarischer Landwirtschaft usw. Mittlerweile stehen viele dieser

Aspekte bereits stiarker im Vordergrund als der Grundriss.

Angebot und Perspektiven
In diesem Abschnitt wird auf die angebotenen Wohnformen, deren Bestandteile und
wichtigen Aspekte wie gemeinschaftliche Flichen, Konzepte der Flexibilitit, die

raumliche Qualitit, die Bewirtschaftung und die Nachhaltigkeit eingegangen.

Im vorangehenden Abschnitt wurde der Grundsatz des breiten Angebots und des
Lebensraums ausserhalb der eigenen vier Wénde erortert. Auch der Wert vielseitiger,
sozial vor Ort integrierender Siedlungen wurde beschrieben. Entsprechend werden
solche Uberbauungen und sogenannte Generationenhiuser aufgrund deren lokalen
Synergien und somit geschaffenen Werte stark gefragt sein. Die grosste Relevanz fiir
die Masse des Wohnungsmarktes werden die optimierten Standardprodukte im richtigen
Wohnungsmix, mit lokalen offentlich nutzbaren oder auch gemeinschaftlichen
Nutzungsangeboten haben. Dies heisst generell knappere, effizientere Grundrisse fiir
Wohnungen bis maximal 2.5 Zimmer, mit einem hohen Nutzwert pro Flidcheneinheit
(wenig Erschliessungsfldachen, tiefen Gebaudetechnikkosten, vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten). Selbst die ldndlichere Agglomeration mit guter Erschliessung
wird attraktiver, da kein tégliches Pendeln dank dem weitverbreiteten Homeoffice
erforderlich ist. Cluster-Wohnungen kdnnen in schwierigen stddtebaulichen Situation
Losungen zur Bereitstellung von Kleinstwohnungen* darstellen, welche ansonsten
aufgrund von Larmschutz-, Brandschutz- oder auch Wohnungsausrichtungsauflagen
nicht moglich wiren. In diesen Situationen bietet die Wohnform mehr Spielraum fiir die
Wohnflachenoptimierung pro Kleinstwohnung, wie auch Optimierungspotenzial flir das
Verhiltnis von Nutz- zu Verkehrsflaichen. Bereits aufgrund der grofen Cluster-
Wohnungsfliche werden weniger vertikale ErschlieBungskerne bendtigt, da mehr
Wohnfldche als bei separaten Kleinwohnungen erschlossen werden kann. Ein
Projektbeispiel des Architekturbiiro Vera Gloor AG an der Giiter-/Pfeffingerstralie in
Basel zeigt auf, wie in einem Cluster-Haus auch der Treppenraum als erweiterter Wohn-
und Kommunikationsraum allen zehn Mietparteien dienen kann. Trotz innovativer
iiberzeugender Losungen in schwierigen, stddtebaulichen Situationen bleibt die Cluster-
Wohnung ein nur langsam expandierendes Nischenprodukt. Bei innovativen
gemeinniitzigen Wohnbautrdgern und insbesondere bei Genossenschaften hat sich das
Cluster-Wohnen trotz erkannten Herausforderungen im Betrieb zu einem gewissen Grad

als Teil der Diversifikation etabliert und wird laufend in neuen Variationen erprobt. Das
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Cluster-Wohnen hat einen starken kommunikativen Effekt und kann als Ausdruck

unseres Zeitgeistes gesehen werden.

Als schwierige Wohnformen entpuppen sich Gross- und Cluster-Wohnungen, obschon
diese wie vorangehend erwéhnt in stddtebaulich schwierigen Situationen punktuell
Potenzial entfachen konnen. Schwierig, erstens weil nicht alle Menschen so wohnen
wollen, beziehungsweise die meisten Menschen unabhingigere Wohnformen
bevorzugen. Zweitens weil die Mehrheit der Bautrdger die Erforderlichkeit zur
Aneignung zusitzlichen Wissens fiir deren Verwaltung und insbesondere die schwierige
Erstvermietung im Vergleich zu separaten Kleinstwohnungen* vermeiden will.
Mietinteressierte konnen zusidtzlich durch die doppelte Hinterlegung der Kaution
einerseits des Vereins bei der Verwaltung und zweitens des Mieters beim Verein
abgeschreckt werden. Konventionelle Wohnungen mit 3 und 3.5 Zimmer sind
gegenwartig aufgrund deren grossen Anteils am Ziircher Wohnungsmarkt und deren
verhéltnismissig  hohen  Mietzinsen bzw.  Stiickpreisen fiir Ein-  oder
Zweipersonenhaushalte weniger im Trend. Entsprechend bleibt auch der starke und weit
verbreitete Wunsch nach einem zusétzlichen Zimmer fiir das Homeoffice fiir den
Grossteil der Stadtbewohnenden ein Traum, da kaum bezahlbar. Wie im vorangehenden
Abschnitt dargelegt stellen Monokulturen von Wohnangeboten ein Klumpenrisiko dar

und schaffen vor Ort selten einen lokalen Mehrwert.

Drei erst kiirzlich bezogene Gebdude mit experimentellem Charakter in Testphase von
drei sehr unterschiedlichen Bautrigern sind das Mico-Co-Living im Hobelwerk in
Winterthur, die gestapelten Maisonette-Lofts im Zwhatt in Regensdorf und die Mikro
Homes am Zollikerberg in Ziirich. Das Micro-Co-Living auf dem Baufeld C im
Hobelwerk der Baugenossenschaft Mehr als Wohnen (gemeinniitziger Bautriger)
besteht aus 24 Kleinwohnungen zwischen 31 und 48 m2 mit 36 Bewohnenden, die sich
grosse gemeinschaftliche Rdume teilen, welche iiber Laubenginge erschlossen sind. Der
sogenannte Léngsbau in der Arealiiberbauung Zwhatt der Pensimo Management AG
(institutioneller Bautrdger mit Nicht-Maximierungsabsicht des Gewinns) mit dem
Architekturbliro Liitjens-Padmanabhan. Sadmtliche 31 Maisonette-Lofts in drei
unterschiedlichen Konfektionsgrossen von 40 bis 93 m2 alle iiber zwei Geschosse
wurden innert wenigen Wochen vermietet. Wert wurde auf ein einzigartiges
Raumgefiihl und vor allem erschwingliche Mietpreise gelegt. Die Ausstattung und der
Ausbau wurden auf das Minimum reduziert. Uber die gesamte Liinge des abgestuften

Gebidudes gezogene Balkone dienen als privater Aussenraum, zur Erschliessung und
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zugleich als Begegnungsraum. Die Mikro Homes am Zollikerberg der UTO Real Estate
Management AG (institutioneller Bautrager mit Gewinnmaximierungsabsicht) bestehen
aus 39 Wohneinheiten mit durchschnittlicher Wohnfliche von 54m2. Der
Wohnungsmix setzt sich zusammen aus drei Studios, neunzehn 2.5-Zimmer Etagen-

und Maisonettewohnungen, vier 3.5-Zimmer-Etagenwohnungen sowie einem Atelier.

In grosseren  Entwicklungen sind  Gemeinschaftsrdume, gemeinschaftliche
Dachterrassen, Géstezimmer usw. bereits festes Programm. Hierzu gibt es viele gute,
aber auch viele schlechte Beispiele. Meist reicht die Bereitstellung eines Raumes nicht
aus, denn mehrere Voraussetzungen sind Schliissel zum Erfolg. Als wirtschaftliche
Daumenregel gelten rund 2 bis 3% gemeinschaftlich nutzbare Flachen als vertretbar. Je
nach Wohnform kann dies jedoch stark abweichen. Das Nutzungsangebot ist bei den
meisten gemischten Uberbauungen dhnlich, ein grosser Raum zum Versammeln, Feiern
und Kochen, eine Dachterrasse, Werkstitten und Raume zur Deckung des alltdglichen
Bedarfs wie Waschkiichen und dergleichen. Die Bewirtschaftung solcher Raume
bedeutet einen zusétzlichen Aufwand und erfordert ein spezielles Wissen. Je nach
Projektgrosse werden sogar Arealmanager oder Siedlungs-Coaches eingesetzt. Die
Ridume missen attraktiv und zuginglich sein, miissen je nach Nutzungsart
unterschiedliche Sichtbarkeitsgrade haben (vom Ankunfts- bis zum Riickzugsort) und
miissen im Rahmen des Mietzinsziels bezahlbar sein. Rdume konnen hierbei 6ffentlich,
nur fiir das Quartier oder die Siedlung gedacht, nur fiir ein Haus oder auch nur eine
Wohngemeinschaft zugénglich gemacht werden. Gemeinschaftsriume werden mehr
genutzt, wenn das entsprechende Angebot nicht bereits mit den individuellen Flichen
gedeckt wird, also ein Grundbediirfnis besteht den Raum zu nutzen. Die
gemeinschaftliche Nutzung erfordert bewohnenden- und investorenseitig Wille, oft
gemeinsame Werte- und Lebensvorstellungen sowie eine fahige Bewirtschaftung. Fiir
den Erfolg offentlich zuginglicher Angebote ist Unternehmertum oder Liebe

erforderlich und am besten beides vorhanden.

Flexibilitdt kann im Sinne des Bewohnenden oder des Bautridgers geschaffen werden.
Der Bautrdger sieht Vorteile bereits in einer Planungsflexibilitit vor der Ausarbeitung
der Baueingabe, indem der Wohnungsmix, Nutzungen usw. noch verdndert oder
eingeplant werden konnen. Wenn errichtet ist die Umbauflexibilitit beziiglich mdglichst
einfacher Anpassung der Wohnungsgréssen nach Ablauf eines Lebenszyklus nach rund
30 Jahren fiir eine allfillige Optimierung des Wohnungsmix ein vorausgedachter

Mehrwert. Eine flexible Grundstruktur fiir einen spéteren Totalumbau oder sogar eine
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Umnutzung sind wiinschenswert. Mieterseitig sind vor allem betriebliche Flexibilititen
interessant wie die Zuschaltbarkeit eines Joker-Zimmers oder die Unterteilbarkeit eines
Raumes fiir Géste, zur Nutzung als Biiro oder Adressierung anderer
Bediirfnisinderungen. Von der Wohneinheit losgelosten zuschaltbare Joker-Zimmer
sind gegenwiértig sehr gefragt, sehr einfach in der Bewirtschaftung, erfordern keine
Umbauten und 16sen Larmschutzthemen, welche z.B. mit Schiebewidnden oder dgl.
innerhalb der Wohnung nicht zweckmassig l9sbar wiren. Genossenschaften bestimmen
strategisch nicht alles im Vornherein, um Spielraum beziiglich noch nicht antizipierter
Bediirfnisse, welche erst mit oder nach dem Bezug entstehen, zu schaffen. Dies kann
auf Raumebene und wo moglich auch auf Siedlungsebene eingeplant werden. Falls
keine Bediirfnisse mit Bezug entstehen, werden die vorgehaltenen R&ume fest
vermietet. Falls spidter auf Siedlungs- oder Quartierebene neue, zusitzliche Bediirfnisse
entstehen, konnen ganze Gebdude dank Ausniitzungsreserve zusétzlich errichtet werden.
Auf beiden Massstidben konnen so Bediirfnisse und Angebot optimal und schlussendlich
effizient aufeinander abgestimmt werden. Kleine individuelle Wohnungen mit
moglicherweise gemeinschaftlichen Ridumen oder Einbaumdbeln erfordern weniger
private Giiter und somit eine grossere materielle Unabhingigkeit, da vieles im
gemeinsamen Besitz oder fest eingebaut ist und sich somit ein Umzug wesentlich
einfacher und giinstiger gestaltet. Grosse Projekte mit Mix an Wohnformen und
Wohnungstypologien verfligen {iber eine Spielmasse, welche eine Umzugsflexibilitét
zugunsten der Bewohnenden gewihrleisten kann. Bei Bediirfnisdnderungen kann so
innerhalb der Siedlung nach einem passenden Angebot oder einem Wohnungsabtausch
im gewohnten Preissegment gesucht werden. Bei der Baugenossenschaft Kraftwerk 1
werden bei  Verdnderungen innerhalb der Grosswohnungen sogenannte
Veranderungskonferenzen mit den Bewohnenden zur Sicherstellung einer optimalen
Allokation durchgefiihrt. Hierdurch werden teils sogar Rochaden ermdglicht, welche
weitere Parteien einbeziehen. Eine weitere Flexibilitdt bieten die neuen Wohnformen,
da hier nebst der Wahl zwischen vereinzelnder, konventioneller Kleinwohnung und
verpflichtendem, klassischem Familienverbund in einer konventionellen Wohnung neu
die Wahl eines Lebens mit einer Wahlgemeinschaft (und eventuell der klassischen

Familie als Teil davon), mit wiahlbarem Gemeinschaftsgrad ermdglicht wird.

Wohnen ist Funktion, keine Scheinqualitit und muss Abstufungen von sozialem
Austausch, Diskretion, Riickzug usw. ermoglichen. Einige der oft unterschétzten
wichtigen rdumlichen Qualititen zur Adressierung der Bewohnerbediirfnisse sind

insbesondere der gute Grundriss, der private und der gemeinschaftliche Aussenraum,
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die Attraktivitdt mittels Besonderheiten zur Schaffung von Atmosphédre und Charme,
welche umso wichtiger sind bei gemeinschaftlichen R&umen. Ein nicht zu
unterschitzender wichtiger Faktor fiir die Wohnqualitit ist der Larmschutz. Diese

Qualitdten ermdglichen das Wohnen mit Freude in kleinen, knappen Wohnungen.

Grundsétzlich ist die einfache, kostenoptimierte Bewirtschaftung weiterhin gefragt und
das Erfordernis von speziellen Verwaltungskompetenzen wird von groflen Bautrdgern
meist gemieden. Die Bewirtschaftung kann jedoch auch als wichtiger Teil der
Gesamtbetrachtung einer Immobilie mit Leben darin betrachtet werden, was Nihe zur
Liegenschaft und auch zu den Bewohnenden und somit viele Vorteile mit sich bringt.
Die Bewirtschaftung von Cluster-Wohnungen gehort nicht zum Repertoire jeder
Verwaltung und kann in gewissen Phasen (insbesondere der Erstvermietung) einen
groBBeren Aufwand darstellen, falls an ein Cluster-Verein vermietet werden soll. Bei der
Bildung von Mietvertrigen mit einem Cluster-Verein liegt jedoch spéter die
Nachmietersuche beim Verein und nicht der Verwaltung, womit spiter weniger
Aufwand anfillt. Die Verwaltung kann bei der Ubergabe vom alten an den neuen
Untermieter des Vereins sowohl im Interesse des Besitzers (zur Sicherung der
Bestandsqualitit) als auch zur Unterstiitzung des Vereins (Gruppe von Laien)
beistehend unterstiitzen. Bei diesem Vertragsmodell wurde die Erfahrung gemacht, dass
es duBlerst selten zu Kiindigungen kommt, somit das Leerstandsrisiko langfristig sehr
gering ist. Fiir Cluster-Wohnungen konnen alternativ auch Einzelmietvertrige mit
einzelnen Bewohnenden abgeschlossen werden, um das initiale Leerstandsrisiko zu
reduzieren. Hier ist bei den Wohnungsiibergaben &dhnlich jener bei
Geschéftsrdumlichkeiten mit gemeinschaftlichen Bereichen vorzugehen und die
Wiedervermietung bleibt in diesem Fall Aufgabe der Verwaltung. Cluster-Wohnungen
sind somit eine interessante Bereicherung des Wohnungsangebots, bleiben jedoch
aufgrund der zusdtzlichen Herausforderungen in der Bewirtschaftung bei

gewinnorientierten Investoren ein Nischenprodukt.

Die Nachhaltigkeit einer Wohnliegenschaft kann aus wirtschaftlicher, sozialer und
okologischer Sicht betrachtet werden. Kleinstwohnungen®* sind aus wirtschaftlicher
Sicht flir den Vermieter aufgrund des hohen Quadratmeterpreises und der besseren
Vermietbarkeit wegen der kleineren Stiickpreise interessant. Fiir den Mieter ist
moglicherweise der kleinere monatliche Mietzins, kleinere Ausgaben bei der
Moblierungsanschaffung sowie ein einfacherer und giinstigerer Umzug infolge der

wenigen Privatgiiter interessant. Aus sozialer Sicht besteht bei Kleinstwohnungen* die
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Gefahr der Monokultur, der Vereinzelung bzw. Isolation (konventionelle
Kleinwohnungen) als auch der Uberexposition aufgrund unzureichender
Riickzugsmoglichkeiten, fehlendem Larmschutz oder dergleichen
(Wohngemeinschaften in GroBwohnungen). Deshalb ist der Riickzugsmoglichkeit in die
individuelle Wohneinheit essenziell und der soziale Austausch sollte ermoglicht
werden. Die Okologie ist einer zunehmenden Anzahl von Investoren, Bautriigern, sowie
Bewohnenden wichtig und betrifft uns langfristig alle. Gerade bei Kleinstwohnungen*
konnen effizient konzipierte, neue Wohnformen gegeniiber klassischen Wohnungen mit
der Reduktion des Wohnflichenbedarfs pro Person einen wesentlichen Beitrag zu
okologisch vertrdglicheren Wohnweisen leisten, ohne hierbei EinbuBlen bei der
Lebensqualitdit zu machen. Insbesondere innovative Genossenschaften sehen im
reduzierten Wohnfldchenverbrauch ein wichtiges Puzzle-Teil bei der Verfolgung des
Netto-Null Ziels. Weitere Puzzle-Teile sind z.B. das Mobilititsangebot, die

Energieversorgung, die Zusammenarbeit mit solidarischer Landwirtschaft usw.

Regularien

Die MindestgroBen von Kleinstwohnungen* bei der Wohnbauférderung im Kanton
Ziirich sind zu groB. Sie sind nicht im Sinne der heutigen Bediirfnisse der urbanen
Gesellschaft beziiglich Lage und Bezahlbarkeit. Die Vorgegebenen Mindestgrofien
unterstiitzen auch die Ziele des Bundes und des Kantons beziiglich Verdichtung nach
Innen nicht. Aus diesem Grund wurden in den letzten Jahren Verbesserungsvorschlige
bei der Wohnbauférderung gesammelt und eine entsprechende Verordnungsénderung ist
in Arbeit. Die Details konnen jedoch erst nach deren Vernehmlassung verdffentlicht
werden. Ein wichtiger Aspekt ist, dass die Mindestwohnfldchenvorgaben verkleinert
werden und neu zusdtzlich auch die 1-Zimmerwohnung mit 32 m2 mit

der Maximalpunktezahl gefordert werden soll (vgl. Tabelle 2: Hochstwerte
Punktesystem Wohnbauférderung Kt. Zirich [Art. 4 PWV, 2018, S. 3]).
Inwiefern die heutige Familienerfordernis ab einer 3-Zimmerwohnung weiterhin
zwingend sein soll, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Oberstes Ziel der
Wohnraumforderung bleibt die Versorgung des Kantons mit preisgilinstigem
Wohnraum fiir Personen mit geringem Einkommen und  geringem

Vermogen. Hier konnen die antizipierte Verordnungsdnderung als auch
neue Wohnformen in Anbetracht des gesellschaftlichen Wandels einen wesentlichen

Beitrag leisten.

Die heutige baurechtliche Trennung von Arbeit und Wohnen ist eine Herausforderung

und muss in Anbetracht des Gesellschaftlichen Wandels neu iiberdacht werden.
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Vorschriften zum Lidrmschutz und die Vorgaben zur Himmelsausrichtung der
Wohnungen verhindern oft kompakte Grundrisse zugunsten teurerer, groBflichigerer
Wohnungen. Auch die Vorgaben von MindestgroBen von Zimmern, Bédern,
Duschraumen, Kiichen, Wegbreiten konnen interessante Wohnkonzepte verhindern,
weil die Kosten der grosser als gewiinschten Wohneinheiten nicht mehr marktgerecht
sind. So sind z.B. kleinere Raume, welche als kompaktes Homeoffice oder dergleichen
dienen konnten, nicht zuldssig. Ein spannendes stddtebauliches Projekt von Senn
Development AG mit dem Architekturbiiro MVRDYV in der Agglomeration von Luzern,
die Feldhduser in Emmen, baute auf der Idee kompakter Einfamilienhduser im Stil von
engen mehrgeschossigen holldndischen Hausern auf. Das Projekt wurde nicht als
Ansammlung von Einfamilienhdusern eingestuft, sondern als Wohniiberbauung. Folge
waren zusdtzliche Anforderungen an Zimmergrofen, Treppenbreiten und das
hindernisfreie Bauen. Diese zusitzlichen Anforderungen verunmoglichten die
Umsetzung des Wohnkonzeptes, dieses Miniquartiers, weil die Wohneinheiten
insgesamt so stark vergrofert werden mussten, dass diese nicht mehr marktauglich
waren. Mit innovativen Ideen und leider oft auch baulichen Mehrkosten und folglich
hoheren Mietzinsen konnen jedoch teils auch spannende Lésungen gefunden werden.
Dies kann am Beispiel des Projektes am Lindenplatz in Altstetten illustriert werden.
Trotz hoher StraBBenldrmbelastung und der Problematik der larmabgewandten Seite nach
Norden ist es Senn Development AG mit dem Architekturbiiro Herzog & de Meuron
gelungen ein sehr dichtes, kleinstiddtisches und zum Stralenraum offenes Raumgefiige
zu realisieren (aktuell in Fertigstellung). Gerade dank hoher Landkosten und somit
anteilméBig weniger ins Gewicht fallenden Fassadenkosten, konnte man mit etwas mehr
Fassadenabwicklung ein durchldssiges, kleinteiliges Quartier erschaffen und eine
unattraktive, 6ffnungslose Larmschutzfassade zur Strale vermeiden. Die resultierenden
schlanken Gebdude ermoglichen so mehrseitige Ausrichtungen und kleine attraktive
Wohnungen. AuBerhalb der Stadt wire eine solche Bauweise aufgrund der dort im
Verhiltnis zum Landpreis zu stark ins Gewicht fallenden Fassadenkosten nicht

realisierbar gewesen.

Das hindernisfreie Bauen muss ein Selbstverstdndnis sein. Dieses fordert jedoch wie die
gesetzlichen Bestimmungen zur Wohnhygiene und dem Brandschutz zusitzliche
Flachen. In Anbetracht der Alterung unserer Gesellschaft wird hiermit jedoch die
Selbststindigkeit und das Wohnen bis ins hohe Alter in den eigenen vier Winden

ermdglicht.
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An larmbelasteten Stralen miissen teils groBe Wohnungen oder Familienwohnungen
realisiert werden, um die Zimmer auf der lirmabgewandten Seite anordnen zu konnen.
Man baut also Wohnungen fiir Familien am falschen Ort, weil Kleinwohnungen allein
auf einer larmexponierten Seite nicht zuldssig sind. Cluster-Wohnungen wéren hier ein
Losungsansatz, welcher jedoch aufgrund der speziellen Bewirtschaftungskenntnisse von

vielen Bautrdgern gemieden wird.

Zu oft werden gute Projekte aufgrund strikte auf Regularien basierter Amtsentscheide
verhindert oder verteuert. Hier wiare mehr Offenheit wiinschenswert, im Sinne von
projektspezifischen Priifungen durch Amter und allfilliger Mitberiicksichtigung von
Mehrwerten, welche ein spezifisches Projekt moglicherweise gerade aufgrund der
Abweichung von strikten Regularien mit sich bringen kann. Zu gewissen missachteten
Regularien koénnen teils auch alternative im konkreten Kontext ebenso gute Losungen
erarbeitet werden, wie dies die Regularien vorsehen. Ein solch offeneres
Bewilligungsverfahren konnte eine gréfere Vielfalt im Wohnungsangebot und das
Erproben von neuen Wohnformen und Typologien befliigeln. So konnte zum Beispiel
das bereits zuvor erwidhnte Projekt Léngsbau (Zwhatt Areal Regensdorf) mit den
innovativen Maisonette-Lofts, dank der guten Zusammenarbeit mit der Feuerpolizei
realisiert werden. Ohne dies wire das attraktive, preisgiinstige Projektkonzept mit
diesem effizienten, fiir den sozialen Austausch wertvollen AulBlenaufenthalts- und

zugleich ErschlieBungsraum iiber Laubenginge verunmoglicht worden.

Fazit Interviews:

Die wesentlichsten Feststellungen zu den Strategien zur Adressierung des
demografischen Wandels konnen wie folgt zusammengefasst werden. Die Verdichtung,
Verteuerung und Verkleinerung der Haushalte sowie Alterung und Individualisierung
der Gesellschaft werden mit mehreren Strategien adressiert. Zur Senkung der Kosten
wird insbesondere eine Reduktion des Flidchenbedarfs pro Kopf angestrebt. Innovative
gemeinniitzige und nicht-gewinnmaximierende Bautrdger tendieren stirker zur
Flachenbedarfsoptimierung mittels gemeinschaftlicher Nutzflichen oder auch
gemeinschaftlicher Wohnformen., wihrend die gewinnorientiert vermehrt nach
optimierten kleinen Wohnungen mit privaten und gemeinschaftlichen oder 6ffentlichen
Aussenrdumen zur Reduktion der Stiickpreise arbeiten und eine einfache
Bewirtschaftung bevorzugen. Der Innenausbau und die Oberfldchen reduzieren sich auf
das Wesentliche. Die Wohneinheiten werden kleiner, preiswerter, dafiir effizienter mit

hohen Nutzwerten pro Flicheneinheit. Zur Adressierung des anspruchsvolleren
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Zeitgeistes ist Originalitdit ohne Scheinqualititen gefordert. Atmosphire und die
Moglichkeit des sozialen Austausches sind wichtige Faktoren fiir den langfristigen
Erfolg. Bei grosseren Projekten ist die Diversifizierung des Wohnungsangebots mittels
unterschiedlicher Wohnformen essenziell (gemeinschaftliche Wohnformen sind stdrker
vertreten bei den innovativen Genossenschaften). Bei den gemeinniitzigen Bautrigern
sind die Griinde hierfiir die Zugénglichkeit fiir alle, fiir moglichst viele Lebenssituation
und -phasen sowie die Umzugsmoglichkeit innerhalb der Siedlung bei sich
verdndernden Bedirfnissen zur besseren Flichenallokation. Bei gewinnorientierten
Bautrdagern wird der Vorteil vorwiegend im reduzierten Expositionsrisiko, der Stabilitdt
der Ertrage und der Diversifikation von Portfolios gesehen. Monokulturen sind
Klumpenrisiken. ~ Wo  gemeinniitzige  Bautrdger  multigenerationentaugliche
Uberbauungen zur Inklusion aller und insbesondere auch benachteiligter Gruppen
anstreben, ist der Fokus bei den gewinnorientierten verstiarkt auf die zahlungskréftige
Kundschaft und somit berufstitige Personen im Alter zwischen 30 und 64 oder
vermogende dltere Menschen ausgerichtet. Die Masse der Bautridger realisiert immer
noch konventionellen Wohnungsbau. Bei allen Arten von Bautrdgern sind innovative
Projekte zu finden. Die Griinde fiir Innovation sind jedoch unterschiedlich.
Gemeinniitzige testen Wohnformen, entwickeln diese weiter, sehen sich als Labor fiir
alle Genossenschaften und suchen daher eine starke Medienvisibilitdt. Nicht-
maximierende sind sachte experimentell unterwegs und suchen preiswerte langfristig
nachhaltige =~ Wohnungsangebote = mit  Riicksicht auf die  zukiinftigen
Bewirtschaftungsaufwendungen.  Gewinnmaximierende  sehen im  Zeitgeist
Opportunititen und schaffen Originale fiir zahlungskriftige Zielgruppen und sind oft
unter dem Radar der Medien. Vereinzelt entstehen in schwierigen stddtebaulichen
Situationen zur Nutzwertsteigerung sehr innovative und letztendlich bezahlbare
Wohnungsangebote fiir Kleinsthaushalte*, dies ist jedoch eher eine Nische fiir kleinere

private Investoren.

Die wesentlichsten Feststellungen zu den Entwicklungsmodellen und potenziellen
Synergien konnen wie folgt zusammengefasst werden. Die Entwicklungsmodelle der
gewinnmaximierenden Bautrdger zielen auf maximale Renditen ab. Tendenziell
aufwindigere Bewirtschaftungsmodelle werden gemieden. Objekte mit auf Erfahrung
basierenden, kalkulierbaren Risiken und Ertrégen, welche in der Ausarbeitung optimiert
werden konnen, sind bevorzugt. Bei der Projektoptimierung zur Erzielung der
Gewinnmarge leidet tendenziell die Quartierebene vor der Wohnungsebene. Bei nicht

ausreichenden Gewinnmargen weichen Investoren auf andere Mérkte aus. Bediirfnisse
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der Bewohnenden werden somit nur teilweise und insbesondere fiir zahlungskréftige
Mieter unter bestimmten Bedingungen adressiert. Von einer Synergie im Sinne des
bestmoglichen Angebots im Interesse der Mieterschaft kann nicht gesprochen werden.
Bei nicht-gewinnmaximierenden Bautrdgern sind Synergien moglich. Interessant sind
vor allem Zusammenschliisse von Grundeigentiimern und Bautriagern, welche beide
nicht-gewinnmaximierende Absichten verfolgen. So konnen qualitative Mehrwerte
geschaffen werden, welche bei einer Not zur Ertragsmaximierung nicht moglich wiren.
Auch Modelle, bei welchen die Mieten der 6ffentlich nutzbaren Erdgeschossflachen von
allen Haus- oder Siedlungsbewohnenden mitgetragen, im Gegenzug dafiir attraktive
Nutzungsangebote flir die Bewohnenden geschaffen werden, konnen wertvolle
Synergien schaffen. Mit solchen Modellen konnen langfristige Mehrwerte auf Gebaude-
und insbesondere auf Quartierebene entstehen, welche langfristig allen Parteien dienen.
Die Kluft zwischen hochpreisigen Neubaumieten und gilinstigen Altbaumieten kann
entschirft und die Wohnungsliquiditidt und -attraktivitidt gesteigert werden. Bei den
gemeinniitzigen Bautrdgern sind Synergien Programm. Insbesondere bei den
Genossenschaften, wo die Bewohnenden als Genossenschaftsmitglieder zugleich auch
Miteigentiimer, Miteigentiimerinnen sind. Der Natur der Sache entsprechend sind die
Wohnungsangebote nicht nur bzw. weniger auf zahlungskriftige Bewohnende
ausgerichtet. Mitwirkungsprozesse flir Interessenten bereichern und festigen die

Projekte in der Entwicklungsphase.

Die wesentlichsten Feststellungen zu Angebot und Perspektiven kdnnen wie folgt
zusammengefasst werden. Das breite Angebot und die Wohnqualitit am Ort sind
wesentliche Aspekte fiir nachhaltige Wohnsiedlungen. Ganze Generationenhéuser, aber
auch das optimierte Standardprodukte, insbesondere Kleinwohnungen bis maximal 2.5-
Zimmer sind fir die Masse der Bevolkerung von grosser Relevanz. Die
Riickzugsmoglichkeit in die eigenen vier Wénde bleibt bei allen Arten von
Wohnformen eine zwingende Grundanforderung. Nicht alle Menschen wollen in
gemeinschaftlichen Wohnformen leben bzw. die Mehrheit bevorzug konventionelle
Wohnungen, schitzt jedoch Zusatzangebote an zumietbaren Rdumen und ausgewdihlte
attraktive Gemeinschaftsflichen und Aussenrdume als Erweiterung der knapp
geschnittenen  Grundrisse. Bei  neuen, grossen Projekten sind gewisse
Gemeinschaftsriume, bereits Programm, da die Wertschédtzung durch die Bewohnenden
bei entsprechender Qualitdit und Bewirtschaftung sehr hoch ist. Einfach zu
bewirtschaftende Wohnformen und Ergidnzungsangebot werden generell bevorzugt.

Innovative Wohnformen und innovativer Stddtebau ist bei allen Typen von
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Bautrédgerschaften zu sehen. Die ldndliche Agglomeration wird aufgrund des reduzierten
Pendelns wieder attraktiver. Unterschiedlichste Arten von Flexibilititen und eine
entsprechende Projektkonzeption und Bewirtschaftung sichern teils kurz-, aber vor
allem mittel- und langfristige wertvolle Handlungsspielrdume sowohl im Interesse der
Bediirfnisse der Bautrdger als auch der Mietenden. Die Nachhaltigkeit aus
wirtschaftlicher Sicht ist ein Muss. Die Nachhaltigkeit aus 6kologischer Sicht kann
heute nicht mehr vernachldssigt werden und ist insbesondere bei innovativen
Baugenossenschaften stark ausgeprigt. Die soziale Nachhaltigkeit ist am stirksten bei
gemeinniitzigen Bautrdgern wie Genossenschaften und Stiftungen ausgeprigt. Sie
geniesst jedoch auch bei nicht-gewinnmaximierenden Bautrdgern einen hohen
Stellenwert und wird zur Schaffung von lokalem Mehrwert fiir die Bewohnenden und

somit auch fiir die Stabilitdt der Ertrdge der Bautrdger gesehen.

Die wesentlichsten Feststellungen zu Regularien konnen wie folgt zusammengefasst
werden. Die Mindestgrossen der Wohnbauférderung im Kanton Ziirich sind
insbesondere fiir kleine Wohnungen als zu gross erkannt worden. Eine entsprechende
Verordnungsdnderung ist in der Vernehmlassung. Rechtliche und normative
Anforderungen zur Wohnhygiene stellen minimale Standards sicher und tragen
wesentlich zur Qualitdt der Immobilienlandschaft bei. In Einzelfillen scheitern jedoch
innovative, wegweisende Projekt an Auslegungsweisen der Regularien, welche teils am
Ziel vorbeischiessen bzw. neue mehrwertschaffende Losungen verhindern. Hier wiren
projektspezifische Priifungen und mehr Offenheit seitens der bewilligenden Amtsstellen

erwiinscht.
3.2.2 Bewohnerumfrage

Datenaufbereitung

Wihrend des Erhebungszeitraums nahmen insgesamt 58 Personen an der Umfrage teil.
Bei der Uberpriifung auf Vollstindigkeit und Kompatibilitit fiir die Untersuchung
wurde folgendes festgestellt. Eine Person hatte wohl versehentlich die Postleitzahl 8592
fiir Uttwil am Bodensee anstelle der 8952 fiir Schlieren eingegeben. Dieser Tippfehler
wurde in der Auswertung korrigiert und die Daten fiir die Auswertung verwendet.
Versehentlich war das Eingabefeld zur Postleitzahl in der Umfrage nicht als Pflichtfeld
eingerichtet und drei Personen liessen die Postleitzahl aus. Die restlichen Daten dieser
Personen schienen jedoch serids, weshalb die Daten fiir die Auswertung verwendet
wurden. Zwei Personen gaben an in einem befristeten Mietverhéltnis zu stehen und eine

dritte Person prézisierte das Mietverhiltnis nicht. Obschon das Ziel der Umfrage war,
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Daten von Personen in unbefristeten Mietvertragsverhdltnissen zu erheben, dies
vorwiegend, um zu verhindern, dass auch Bewohnende von Serviced Business-
Apartments und dgl. teilnehmen wiirden, wurden diese drei Personen aufgrund

ansonsten brauchbarer Informationen in der Auswertung mitberticksichtig.

Eine Person hat die Umfrage nicht vervollstindigt, weshalb die Daten ausgeschieden
wurden. Fiinfzehn Personen gaben an, dass deren Wohnung grosser als 45 m2 sei.
Hiervon gaben vier den Hinweis diese Wohnfldche allein zu beanspruchen, womit auch
die Daten dieser vier Personen ausgeschieden wurden. Insgesamt verblieben somit 53

verwendbare Umfrageteilnahmen fiir die Auswertung.

Eigenschaften der Stichprobe

Die abgefragten Postleitzahlen lassen eine Vermutung auf die bewohnten Gebaude bzw.
Siedlungen der Umfrageteilnehmenden zu. Da die Umfrage jedoch frei zugénglich war
und zuséitzlich iiber Soziale Medien verteilt wurde, handelt es sich hierbei nur um
Vermutungen. Die von den Teilnehmenden bewohnten Liegenschaften befinden sich in

den Agglomerationsteilen mit den Postleitzahlen wie in Tabelle 6 aufgefiihrt.

PLZ |Ort Anzahl |Liegenschaften der direkt angeschriebene | Anteil
Bewohner/Bewohnerinnen
8003 | Ziirich Kreis 3 5 | Kalkbreite 9%
8004 | Ziirich Kreis 4 5 | Langstrasse 134, Mansardenzimmer, 9%
Neufrankengasse 18
8005 | Zirich Kreis 5 3| Josefstrasse 140, Zollhaus 6%
8006 | Zirich Kreis 6 7 | Culmannstrasse 51, Performatives Haus 13%
8050 | Zirich-Oerlikon 1 | Hunzikerareal, The Brick 2%
8152 | Seebach 1| MinMax 2%
8803 | Riischlikon 1 2%
8804 | Au 2 4%
8952 | Schlieren 25 | Wagonlits 47%
ohne 3 6%
Total 53 100%

Tabelle 6: Umfrage: Verteilung der Umfrageteilnahmen nach Postleitzahl

Auffillig groB ist die Anzahl der Antworten bei der Postleitzahl 8952. Es wird vermutet,
dass die Bewohnenden der Uberbauung Wagonlits in Schlieren, einer Siedlung mit 173
Mikro-Apartments in den Grofen von Ein-, Eineinhalb-, und Zweizimmerwohnungen
knapp die Hilfte aller Antworten ausmacht. Die restlichen Antworten weisen weniger
grofle Konzentrationen auf. Insgesamt ist die Anzahl der Riickmeldungen erniichternd
klein, wurden doch weit tliber tausend Haushalte via E-Mail und Siedlungs-Apps direkt

durch die Liegenschaftenverwaltungen angesprochen. Der zweite Anlauf mittels mehr
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als 400 Flyers resultierte in einer zweiten Welle von Antworten und konnte die

Riicklaufquote nochmals mehr als verdoppeln.

23% der Antwortenden wohnen seit weniger als einem Jahr in der jetzigen Wohnung,
weitere 38% seit weniger als zwei Jahren und 30% zwischen zwei und fiinf Jahren. Von
den fiinf Personen, welche seit ldnger als 5 Jahren in ihrer Kleinstwohnung* leben, lebt
nur eine Person in einer Ein- bis Eineinhalbzimmerwohnung, Die anderen vier
Langzeitbewohnenden leben mit anderen Personen in einem Haushalt, zwei davon in
Cluster-Wohnungen, eine in einem Wohncluster und eine als Paar in einer sehr
kompakten 3-Zimmerwohnung. Kleinstwohnungen* werden entsprechend auch von
Personen mit Kindern genutzt, welche nicht in einem klassischen Familienhaushalt

leben.

In Tabelle 7 sind die demografischen Merkmale der Teilnehmenden abgebildet.
Die weiblichen Teilnehmerinnen sind mit 58% knapp eineinhalbmal so stark vertreten

wie die minnlichen Teilnehmer mit 42%.

Geschlecht Anzahl |Gewichtung

Weiblich 31 58%
Mainnlich 22 42%
Nichtbinér / drittes Geschlecht 0 0%
Altersgruppe Anzahl | Gewichtung

18 bis 34 Jahre 30 56%
35 bis 49 Jahre 10 19%
50 bis 64 Jahre 10 19%
65+ 3 6%
Anzahl Kinder Anzahl | Gewichtung

keine Kinder 48 90%
1 Kind 2 4%
2 Kinder 3 6%

Tabelle 7: Umfrage: Demografische Merkmale der Teilnehmenden

Uber die Hilfte der Teilnehmenden ist im Altersabschnitt zwischen 18 und 34 Jahren.
Die Altersgruppen 35 bis 49 Jahre und 50 bis 64 Jahre sind gleich stark vertreten.
Aufgrund des groferen Bevolkerungsanteils im Segment 35 bis 49 Jahre im Kanton
Ziirich, lieBBe sich hieraus schlie3en, dass tendenziell Personen im Alter von 50 bis 64
Jahren eher in Kleinstwohnungen* leben als solche im Alter von 35 bis 49 Jahren.
Personen iiber 65 Jahre wurden nicht gezielt angesprochen, weshalb die Teilnehmerzahl
dieser Altersgruppe nicht reprédsentativ ist. Die liberragend grofle Zahl des jiingsten

Alterssegmentes von 18 bis 34 Jahren ist wohl insbesondere auf die hohe
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Teilnehmerzahl bei der Uberbauung Wagonlits zuriickzufiihren, welche vorwiegend
jingere Erwachsene anzieht. Lediglich 10% der Umfrageteilnehmenden haben Kinder.
Drei Personen davon leben in Zwei- bis Dreizimmerwohnungen und zwei seit mehr als

zweil Jahren in einem Mikroapartment bzw. einer Ein- bis Eineinhalbzimmerwohnung.

Es wird angenommen, dass weibliche und ménnliche Bewohnende je rund 50% der
Bewohnenden in Kleinstwohnungen* ausmachen. Betreffend Alter der Bewohnenden
liegen keine Daten zur Verteilung bei der Grundgesamtheit vor, weshalb hier kein
gewichteter Mittelwert fiir das Alter ermittelt werden kann. Das Durchschnittsalter als
Mittelwert der Teilnehmenden (arithmetisches Mittel, welches aufgrund der nach
Altersgruppen abgefragten Alter nur eine ungefahre Indikation ist) liegt bei knapp 38
Jahren, wobei wie vorangehend hergeleitet, vermutet wird, dass gerade die Altersgruppe
der Personen im Alter von 35 bis 49 Jahren anteilméfig weniger als die jiingere und die
nichstéiltere Altersgruppe in Kleinstwohnungen* haust. Der Median liegt in der

jingsten Altersgruppe von 18 bis 34 Jahren.

Tabelle 8 =zeigt, dass 74% der Befragten iiber einen Ausbildungsgrad auf
Tertidrstufe (Hochschule oder hohere Berufsbildung) verfligen. Dies ist im
Vergleich zum schweizweiten Durchschnitt der 25 bis 64-jdhrigen stindigen

Wohnbevolkerung von 46.1% sehr hoch (vgl. BFS, 2024a, o. S.).

Hochster Ausbildungsgrad Anzahl |Gewichtung

Obligatorische Schule 1 2%
Sekundirstufe (Lehre oder Matura) 13 25%
Tertidrstufe (Hochschule oder héhere Berufsbildung 39 74%
Keine Angabe 0 0%
Berufliche Situation Anzahl | Gewichtung

Studierende / in Ausbildung 5 9%
Studierende / in Ausbildung + angestellt 4 8%
Angestellt 32 60%
Angestellt + selbstiandig 1 2%
Selbstiandig 6 11%
Selbstdndig + Ruhestand 1 2%
Arbeitslos / arbeitsuchend 2 4%
Keine Angabe 2 4%
Ruhestand 0 0%

Tabelle 8: Umfrage: Ausbildungsgrad und berufliche Situation der Teilnehmenden

Rund zwei Drittel der Befragten stehen beruflich in einem Anstellungsverhéltnis. 8%

der Befragten sind nebst dem Anstellungsverhiltnis in Ausbildung und 2% (eine

62



Person) haben neben dem Anstellungsverhiltnis zusdtzlich eine selbstindige
Berufstdtigkeit. Der schweizweite Bevolkerungsanteil, der im Alter von 38 Jahren
(entspricht dem zuvor ermitteltem Durchschnittsalter als Mittelwert der Teilnehmenden)
in Ausbildung ist, liegt weit unter dem der Umfrageteilnehmenden von insgesamt 17%

(vgl. BFS, 2024c, 0. S.).

Aus der Frage Q21 zum Anteil des Bruttoeinkommens an den Mietkosten und der Frage
Q14 zur aktuellen Monatsmiete pro Kopf wurden die Bruttoeinkommen abgeleitet (vgl.
Abbildung 12). Der Anteil der tiefen Einkommen ist stark ausgepridgt und kann nicht
allein durch den Anteil Personen, welche in Ausbildung, arbeitslos oder im Ruhestand
sind erkldrt werden. Dies ldsst vermuten, dass Kleinstwohnungen®* vor allem von
Personen mit geringem Einkommen als Erstwohnung bewohnt werden und seltener als
Zweitwohnung zum Wochenaufenthalt.

7%
4%

21%

unter 4'000.-
38% grosser 4'000 bis 5'000
= grosser 5'000 bis 6'000
= grosser 6'000 bhis 7'000

m grosser 7'000 bis 8'000

keine Angabe
17%

Abbildung 12: Umfrage: Monatliches Einkommen in CHF (Brutto, inkl. 13. Monatslohn)

Bediirfnisse der Bewohnenden von Kleinstwohnungen*

Bei Frage Q7 mussten die Teilnehmenden drei vereinfachte Wohnformen nach ihrer
Priferenz in absteigender Reihenfolge ordnen. Hierzu wurden drei Wohnungen zum
selben Mietzins an derselben Lage zur Miete angeboten. Plakativ wurde beschrieben,
welche Auswirkungen das Teilen auf die fiir das Individuum gesamthaft nutzbaren
Wohnflidchen als auch auf die verbleibenden individuellen Riickzugsflichen hat. Die
Verteilung der Antworten ist in Abbildung 13 zu sehen. Hier wurde zusitzlich zwischen
heutigen Bewohnenden in Liegenschaften von gemeinniitzigen und gewinnorientierten
Bautrdgern unterschieden, um allfdllig unterschiedliche Bediirfnisse bei den zwei
Gruppen von Bewohnenden aufzuzeigen. In der Gesamtbetrachtung ist klar erkennbar,
dass die Mehrzahl aller (63%) eine private Kleinstwohnung* tiber gemeinschaftlichere
Wohnformen mit Kleinstwohnungen* bevorzugen und somit das Private hoher werten

als die insgesamt zugéngliche Nutzfliche und die Gemeinschaft. Bei den Bewohnenden
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der Immobilien von gewinnorientierten Bautrdgern ist der Wunsch nach exklusiv
privater Flidche knapp sechsmal hoher als der Wunsch nach Gemeinschaft und maximal
zuginglicher, nutzbarer Wohnfldche. Bei den Bewohnenden der Immobilien von
gemeinniitzigen Bautrdgern ist der Wunsch nach exklusiv privater Fliche nur noch
doppelt so stark vertreten wie der Wunsch nach Gemeinschaft und maximal
zugénglicher, nutzbarer Wohnfliche. Bei dieser zweiten Gruppe ist auch die Splittung
in zwei Lager, an den Extremen festzustellen. Insgesamt zeigen die Bewohnenden von
gemeinniitzigen Bautrigern ein wesentlich groBeres Interesse fiir das Leben in

gemeinschaftlich organisierten Wohnformen als jene der gewinnorientierten Bautréager.

40m2 Privatwohnung I
30m2 Privat- und 40m2 Gemeinschaftsflache fiir 4 Pers.

25m2 Privat- und 120m2 Gemeinschaftsflache fiir 8 Pers. |
0 5 10 15 20 25 30

W Bewohnende gemeinnlitzige Bautrager Bewohnende gewinnorientierte Bautriager

Abbildung 13: Umfrage: Priaferenz der Wohnform

Ein dhnliches Bild zeigt sich bei der Beantwortung der Frage Q9 nach der Wichtigkeit
des sozialen Austauschs mit anderen Bewohnenden und Nachbarn, wo die
Bewohnenden von Immobilien gemeinniitziger Bautrdger den sozialen Austausch im
Schnitt hoher werten als die Bewohnenden der Immobilien der gewinnorientierten

Bautréger (siche Abbildung 14).

Ausserst wichtig

Sehrwichtig 1l

Wichtig I
Nicht sehr wichtig |l

Unwichtig
0 5 10 15 20 25

m Bewohnende gemeinnutzige Bautrager Bewohnende gewinnorientierte Bautrager

Abbildung 14: Umfrage: Gewichtung sozialer Austausch

Bei der Frage Q8 nach zusitzlich zur Wohnung gewiinschter Ridume sind die
Unterschiede geringer zwischen Bewohnenden von Immobilien gemeinniitziger und
gewinnorientierter Bautrdger (vgl. Abbildung 15). Klarer Favorit ist ein groBziigiger

gemeinsamer Auflenraum in Form einer Dachterrasse oder eines Gartens und befristet

64



mietbare zusdtzliche Raume, sogenannte Joker-Zimmer, welche als Géstezimmer,
Arbeitsraum oder Multifunktionsraum dienen konnen. Einzelne Personen wiinschten
mittels freiem Eingabefeld weiter eine Conciergerie, kleine Abstellraume, Hobbyrdaume

und Werkstétten.

Garten oder Dachterrasse (in Miete inbegriffen)

Befristet mietbaren Rdumen (Gastezimmer, Multifunktion ...)
Grosse Kiiche mit Essbereich (in Miete inbegriffen)

Lobby oder Lounge (in Miete inbegriffen)

Wohnzimmer (in Miete inbegriffen)

Arbeits- oder Buroraum (in Miete inbegriffen)

Fitness/Yoga

o
o

10 15 20 25 30

W Bewohnende gemeinniitzige Bautrager Bewohnende gewinnorientierte Bautréger

Abbildung 15: Umfrage: zusétzlich zur Wohnung gewiinschte Rdume

Bei der Frage Q10 nach dem Grund fiir die Wahl der jetzigen Kleinstwohnung* sind die
wichtigsten Qualitidten die zentrale Lage, der gute Anschluss ans Offentliche
Verkehrsnetz, eine geringe Mietzinsbelastung sowie bei den Bewohnenden der
Immobilien der gewinnorientierten Bautrdger der kurze Arbeitsweg. Bei den
Bewohnenden der Immobilien der gemeinniitzigen Bautrdger sind zusitzlich der
reduzierte okologische FuBlabdruck, soziale Aspekte des gemeinschaftlichen Wohnens
und die befristet mietbaren zusitzlichen Raume weitere Griinde fiir die Wohnungswahl.
All diese Bediirfnisse adressiert das Angebot somit gut. Nebst den in Abbildung 16
aufgefiihrten Griinden wurden noch Gesamtkonzept, Neuanfang nach Trennung, wenig
private Giiter dank kleiner Wohnung, einzige erhéltliche Wohnung und der Balkon

genannt.
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Zentrale Lage

Guter OV-Anschluss

Geringe Mietzinsbelastung

Kurzer Arbeitsweg

Reduzierter 6kologischer Fussabdruck

Sozialer Aspekt des gemeinschaftl. Wohnens
Grosszigige Wohnilache dank gemeinschafil. Wohnform
Uhergangslbsung

Befristet mietbare zusatzl. Raume

Reduktion auf individuelle Raume

Zweitwohnung

o

5 10 15 20 25 30

M Bewohnende gemeinniitzige Bautrdger Bewohnende gewinnorientierte Bautrager

Abbildung 16: Umfrage: Grund fiir Wahl der aktuellen Kleinstwohnung*

Bei der Frage Q11 nach Anreizen zu einer Wohnflichenreduktion ist die geringere
Mietzinsbelastung im Schnitt bei beiden Gruppen von Bewohnenden an erster Stelle
(vgl. Abbildung 17). Im Vergleich zur vorangehenden Abbildung 16 ist erkenntlich,
dass mit Kleinstwohnungen* das Bediirfnis nach einer geringeren Mietzinsbelastung
noch stiarker adressiert werden diirfte und vor allem schonere Wohnungen an guter Lage
mit zusédtzlichem AuBenraum eine hohe Bereitschaft zur Reduktion des
Flachenverbrauchs leisten konnten und somit einem starken Bediirfnis der
Bewohnenden entsprechen. Die tief bewerteten gemeinschaftlichen Wohnflidchen
bestdtigen erneut, dass nur ein kleinerer Teil der Befragten in gemeinschaftlichen

Wohnformen leben will.

Geringere Mietzinsbelastung | NNNENEEG

Schonere Wohnung (Tageslicht, Design...)
Zentralere Lage

Zusatzlicher Aussenraum

Guter OV-Anschluss

Sehr ruhige Wohnsituation

Effizienter Wohnungsgrundriss

Grossziigige gemeinschaftl. Wohnflachen |

o

5 10 15 20 25 30

m Bewohnende gemeinnutzige Bautrager Bewohnende gewinnorientierte Bautrager

Abbildung 17: Umfrage: Anreize fiir Wohnfladchenreduktion
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Unterschiede zwischen Angeboten der gemeinniitzigen und gewinnorientierten
Bautrdger

Mit der Frage Q12 nach der Eigentlimerin der Liegenschaft werden die Attribute zu den
Wohnformen zwischen gemeinniitzigen und gewinnorientierten Bautrdgern gesondert
betrachtet. Ziel ist es hierbei unterschiedliche Tendenzen bei den Angeboten dieser

Bautrédger beobachten zu konnen.

Vier Personen gaben andere als die vorgegebenen Wabhlfelder ein und prézisierten ihre
Wahl. Diese wurden wie folgt zugewiesen. Die zwei Antworten zur Eigentiimerin als
«Erbgemeinschafty wurden auf «Privatperson/en» zugewiesen, jene mit Hinweis
«Immobilienverwaltung» wurde auf «Keine Angabe, ich weiss es nicht» und fiir die

vierte wurde die zusdtzliche Kategorie «Stadtwohnung» geschaffen.

Mit gemeinniitzigen FEigentiimerinnen sind im Folgenden die Kategorien
«Stadtwohnung», «Genossenschafty und «gemeinniitzige Stiftung» gemeint. Als
gewinnorientierte werden die Kategorien «gewinnorientierte Gesellschafty und
«Privatperson/en» betrachtet. Die letzte Kategorie «Keine Angabe» wird separat
abgebildet. In der Gesamtsicht der Umfrage ergibt sich somit die Zuweisung gemaéss
folgender Abbildung 18. Insgesamt sind 23% der von den Befragten bewohnten
Immobilien im Besitz von gemeinniitzigen Bautrigern, 66% im Besitz von
gewinnorientierten Bautrdgern und 11% konnten nicht zugewiesen werden. Diese nicht
zuweisbaren 11% (6 Wohnungen) werden in der weiteren Gegeniiberstellung von
Immobilien der gemeinniitzigen und der gewinnorientierten Bautrdger nicht
beriicksichtigt bzw. es wird im Weiteren noch mit den Daten zu 47 Wohnungen

gearbeitet.
0
11% A% Stadtwohnung
m Genossenschaft

19% g m Gemeinniitzige Stiftung

Gewinnorientierte
Gesellschaft
m Privatperson/en

47% Keine Angabe

Abbildung 18: Umfrage: Gemeinniitzige und gewinnorientierte Bautréger
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Die durchschnittliche Haltezeit der Wohnungen ist bei den gemeinniitzigen Bautriagern
wesentlich ldnger als jene bei den gewinnorientierten Bautrdgern (vgl. Abbildung 19).
Wobei die Angaben fiir gemeinniitzige Stiftung und Stadtwohnung aufgrund der Daten
nur je einer Person basieren und somit keine Verallgemeinerungen zulassen. Die
Haltedauer der Bewohnenden von Genossenschaften ist jedoch gut doppelt so lang wie

jene bei gewinnorientierten Bautrdgern.

Privatperson/en
Gewinnorientierte Gesellschaft

Gemeinndtzige Stiftung

I —
Genossenschaft I —
Stadtwohnung

0 1 2 3 4 5

Abbildung 19: Umfrage: Durchschnittliche Haltezeit der Wohnungen nach Bautréger

Abbildung 20 zeigt den durchschnittlichen monatlichen Mietzins pro Quadratmeter. Der
durchschnittliche Quadratmetermietpreis bei den Genossenschaften liegt leicht iiber 23
Franken und jener der gewinnorientierten Gesellschaften bei knapp 34 Franken.
Letzterer liegt in dieser Stichprobe somit rund 45% iiber jenem der gemeinniitzigen
Bautriager. Dieser wirtschaftliche Vorteil bei den Genossenschaftsbewohnenden ist mit
grosser Wahrscheinlichkeit ein wichtiger Faktor fiir die ldngere Haltezeit der
Wohnungen. Der Datenbestand zur gemeinniitzigen Stiftung basiert lediglich auf den
Angaben einer einzelnen Person (vgl. Abbildung 18). Aufgrund der grossen und
zugleich unerwarteten Abweichung wird vermutet, dass es sich hierbei um fehlerhafte
Informationen handelt (z.B. versehentliches Anwihlen «gemeinniitzige Stiftungy») oder
eine dusserst exklusive Lage und qualitativ iiberdurchschnittliche Liegenschaft. Die
Person ist sich dem hohen Mietzins bewusst und hat als Begriindung fiir die
Wohnungswahl angemerkt, dass es fiir sie auf dem angespannten Wohnungsmarkt die

einzige erhiltliche Wohnung gewesen sei.

Privatperson/en I
Gewinnorientierte Gesellschaft
B B
Genossenschaft

Stadtwohnung

o
-
o
N
=}
w
=}

40 50

Abbildung 20: Umfrage: Durchschnittlicher Mietzins in CHF pro m2 nach Bautrager
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Vergleicht man die Angebote von gemeinniitzigen Bautrdgern mit jenen von
gewinnorientierten fillt auf, dass die gewinnorientierten im Vergleich mehr
Kleinwohnungen anbieten und die gemeinniitzigen im Vergleich ein groBeres Angebot
an grofleren und gemeinschaftlich organisierten Wohnformen im Repertoire haben (vgl.
Abbildung 21). Interessant zu sehen ist, dass bei der Stichprobe absolut gesehen mehr
Cluster-Wohnungen auf Seite der gewinnorientierten als auf Seite der gemeinniitzigen
Bautréger erfasst wurden. Auf die zwolf ausgewerteten Wohnungen der gemeinniitzigen
Bautrdger machen die zwei Cluster-Wohnungen jedoch ein Anteil von knapp 17% und
bei den fiinfunddreifig Wohnungen der gewinnorientierten Bautrdger deren drei

Cluster-Wohnungen lediglich knapp 9% aus.

Wohnungscluster
Cluster-Wohnung
3-Zimmerwohnung

2- oder 2.5-Zimmerwohnung

1- oder 1.5-Zimmerwohnung
Mansardenzimmer
Studio

Mikroapartment
0 5 10 15 20 25

m Gemeinntitzige Bautrager Gewinnorientierte Bautrager

Abbildung 21: Umfrage: Wohnform nach Bautréger

4. Schlussbetrachtung

In den folgenden Unterkapiteln wird ein Fazit zu den gestellten Forschungsfragen und
den Hypothesen gezogen. Die kritische Hinterfragung der Forschungsmethodik erfolgt
im Unterkapitel Diskussion und das Unterkapitel Ausblick schlieft dieses Kapitel ab.

4.1 Fazit

Die eingangs der Arbeit in Kapitel 1.3 gestellten Forschungsfragen werden in diesem

Kapitel beantwortet und die Hypothese getestet.
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4.1.1 Beantwortung der Forschungsfragen

Die Antworten der drei Forschungsfragen iiberlappen und ergidnzen sich. Um
Wiederholungen zu vermeiden, baut die Antwort der Folgefrage jeweils auf Antwort der

vorangehenden Frage auf.

Forschungsfrage 1
Mit welchen Strategien adressieren Projektentwickler den demografischen Wandel und

die steigende Nachfrage nach Kleinstwohnungen*?

Zur Beantwortung dieser Frage werden die Erkenntnisse aus Kapitel 3.2.1 Interviews
mit fachkundigen Personen und Kapitel 2 zu den theoretischen Grundlagen

herbeigezogen.

Die bereitgestellten Wohneinheiten werden grundsitzlich kleiner, preiswerter, dafiir
effizienter mit hohen Nutzwerten pro Flicheneinheit. Knappere Wohnfldchen erfordern
gute Offentliche, gemeinschaftliche als auch private Aussenrdume. Monokulturen von
Wohnungsgrossen und Wohnformen werden vermieden und als Klumpenrisiken
gesehen. Originalitdt, Atmosphére und die Mdglichkeit des sozialen Austausches sind

wichtige Faktoren fiir den nachhaltigen Erfolg.

Die innovativen gemeinniitzigen und teils auch nicht-gewinnmaximierenden Bautrdger
verfolgen verstarkt die Strategie mittels befristet mietbarer Rdume (Géstezimmer usw.),
attraktiver gemeinschaftlicher Nutzflichen und gemeinschaftsorientierter Wohnformen
dem steigenden Flachenbedarf durch die Zerstiickelung der Haushalte
entgegenzuwirken. Grossere Projekte bieten Raum fiir unterschiedliche Lebensphasen
und -situationen sowie Umzugsmoglichkeiten innerhalb der Uberbauung, was bessere
Flachenallokation fordert. Das Prinzip der Inklusion unterschiedlicher Kulturen und
Altersgruppen (Generationenwohnen) sind flir eine nachhaltige Gesellschaft ein Muss.
Nicht-gewinnmaximierende Bautrdger sehen in den gemischten Wohnungsangeboten
auch den Vorteil der Diversifizierung ihrer Portfolios. Die innovativsten
Genossenschaften, welche sich als Labor fiir andere Projekte sehen, nutzen zudem die
Medienvisibilitdt, um grossere Aufmerksamkeit und Sensibilitdt in der Bevolkerung zu

schaffen.

Bei den gewinnmaximierenden Bautrdgern liegt der Fokus auf der Reduktion der
Stiickpreise bei den optimierten Standardprodukten, welche mit knapperen Grundrissen

und kleineren Wohnungen bis maximal 2.5-Zimmer verfolgt wird. Die einfache,
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klassische Bewirtschaftung der Immobilien wird angestrebt. Das Angebot an kleinen
Individuellen Wohnungen fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte wird vorwiegend auf die
zahlungskriftige Kundschaft und somit berufstitige Personen im Alter zwischen 30 und
64 oder vermogende éltere Menschen ausgerichtet. Die Vermarktung eines Lebensstils
bei der Adressierung dieser Zielgruppen hat einen wichtigen Stellenwert. Der steigende
Wohlstand und der Zeitgeist wird auch als Opportunitit gesehen, um originelle,
innovative Wohnungsangebote fiir ausgewahlte Zielgruppen zu schaffen. Eine Strategie
fiir kleinere private Investoren ist es, in schwierigen stddtebaulichen Situationen durch
Innovation und mittels neuer Wohnformen grosse Nutzwertsteigerungen zu erzielen und

letztendlich attraktive Nischenangebote mit Kleinstwohnungen* zu schaffen.

Forschungsfrage 2

Entwickeln gemeinniitzige und gewinnorientierte Bautrdger unterschiedliche oder
gleiche Projekte oder Produkte fiir Kleinstwohnungen®? Worin unterscheiden sich die
Entwicklungsmodelle und worin duffern sich die Unterschiede bei den Angeboten von

Kleinstwohnungen*?

Zur Beantwortung dieser Frage werden die Erkenntnisse aus Kapitel 3.2.1 Interviews
mit fachkundigen Personen, Kapitel 3.2.2 Bewohnerumfrage und Kapitel 2

Theoretische Grundlagen herbeigezogen.

Wie in der Antwort zu Forschungsfrage 1 ausgefiihrt sind Unterschiede bei den
Strategien der gemeinniitzigen und gewinnorientierten Bautrdger festzustellen, welche

auch die Entwicklungsmodelle und schlussendlich die Produkte maB3geblich pragen.

Die Entwicklungsmodelle der gewinnmaximierenden Bautrdger zielen vordergriindig
auf maximale Renditen ab, was insbesondere im heutigen, angespannten
Wohnungsmarktumfeld sehr unpopuldr ist. In einem liquideren Wohnungsmarkt
missten Bauprojekte fiir deren Erfolg wesentlich grossere Mehrwerte fiir die

Bewohnenden generieren, um am Markt erfolgreich zu sein.

Zur Schaffung von Synergien sind als Entwicklungsmodelle im heutigen Marktumfeld
insbesondere Zusammenschliisse von Grundeigentiimern und Bautrdgern interessant,
welche beide nicht-gewinnmaximierende, kurzfristige Absichten verfolgen. So kdnnen
qualitative Mehrwerte geschaffen werden, welche bei einer Ertragsmaximierung nicht
moglich wiren. Bereits in der Entwicklung mitzudenken sind je nach Lage auch
Mietzinsmodelle, bei welchen die Mieten der 6ffentlich nutzbaren Gewerbeflaichen von

allen Haus- oder Siedlungsbewohnenden, im Gegenzug fiir attraktive Nutzungsangebote
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fiir die Bewohnenden, mitgetragen werden. Solche Modelle versprechen Mehrwerte auf

Gebdude- und Quartierebene, welche langfristig allen Parteien dienen.

Die Entwicklungsmodelle von Genossenschaften unterscheiden sich durch
Mitwirkungsprozesse, welche Themen zum grosseren Lebensraum weit iiber den
Wohnungsgrundriss und den Preis in den Fokus bringen. Neue Wohnformen werden in
Zusammenarbeit mit den zukiinftigen Bewohnenden, somit reduziertem
Leerstandsrisiko bei Erstbezug, entwickelt. Bei gewinnmaximierenden Bautrigern
gehen Projektoptimierungen tendenziell stirker zulasten der Quartier- als der
Wohnungsebene, weil so festgelegte Gewinnmargen erreicht werden kénnen und die

Investoren nicht auf andere Markte ausweichen.

Forschungsfrage 3
Inwiefern entsprechen die durch die gemeinniitzigen und die durch die
gewinnorientierten — Bautrdger  entwickelten  Kleinstwohnungsangebote®*  den

Bediirfnissen der Nutzenden?

Zur Beantwortung dieser Frage werden die Erkenntnisse aus Kapitel 3.2.1 Interviews
mit fachkundigen Personen, Kapitel 3.2.2 Bewohnerumfrage und Kapitel 2

Theoretische Grundlagen herbeigezogen.

Grundsitzlich ist eine Diversifizierung der Angebote bei allen Bautrdgern zu
beobachten, womit unterschiedlichste Bediirfnisse der Bewohnenden gezielter adressiert
werden und eine grossere Flexibilitédt fiir unterschiedlichste Lebensbiografien moglich
wird. Dieses Ziel wird jedoch verstirkter bei innovativen gemeinniitzigen oder nicht-
gewinnmaximierenden Bautrdgern beobachtet. Aufgrund der durch die Verdichtung und
die Zerstlickelung der Haushalte entstehenden Verteuerung kann dem Bedarf nach
preiswertem Wohnraum nur teils Rechnung getragen werden. Der weitverbreitete
Wunsch nach mindestens einem zusitzlichen Raum nebst dem Schlafraum bleibt fiir
viele Personen aufgrund der hohen Kosten ein Traum. Stattdessen werden vermehrt
unterschiedliche von der Wohnung losgeloste, separat mietbare Rdume (sogenannte
Joker-Zimmer) angeboten. Wihrend der gewinnorientierte Bautrdger innerhalb der
Wohnung kleinere abtrennbare Rdume und somit hohe Nutzwerte anzubieten bestrebt
ist, sind die gemeinniitzigen Bautrdger seit gut zehn Jahren und zunehmend auch nicht-
gewinnmaximierenden an der Erprobung und Optimierung von gemeinschaftlichen
Raumangeboten und Wohnformen, welche dank dem Teilen mehr Nutzflache fiir den

einzelnen bieten. Die Umfrage hat jedoch gezeigt, dass das Begehren nach einer
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gemeinschaftlichen Wohnform nur fiir eine Minderheit wiinschenswert ist, jedoch dem
sozialen Austausch mit Nachbarn ein generelleres Interesse zugeschrieben werden darf.
Hochwertigere, private, gemeinschaftliche oder sogar offentliche Aussenrdume sind
allgemein ein hohes Bediirfnis der Bewohnenden und werden von allen Bautragertypen,

auch zur Kompensation fiir knappere Wohnfldchen, bereitgestellt.

Das hohe Bediirfnis nach schonem Wohnraum (vgl. Umfrage Q11) ist von den
Entwicklern erkannt, jedoch von vielen Investoren nicht priorisiert. Entwickler
versuchen lebenswerte Rdaume und Originale ohne Scheinqualititen zu erschaffen,
miissen jedoch zugleich den Anspriichen ihrer Investoren gerecht werden. Hierbei
adressieren die gewinnorientierten Bautrdger tendenziell die Bediirfnisse der

zahlungskriftigeren Mieter.

Wo innovative Baugenossenschaften sich als Labor sehen, werden nicht vordergriindig
die Bediirfnisse der Gesamtgesellschaft bedient, sondern viel mehr Wege fiir

Verbesserungen dieser fiir ein interessierte Bevolkerungsgruppe geschaffen.

Die Bewohnerumfrage hat ergeben, dass Bewohnende von Immobilien gemeinniitziger
und gewinnorientierter Bautrdger viele gemeinsame Bediirfnisse haben, sich jedoch
auch wesentliche Unterschiede zeigen, welche von den respektiven Bautrdgern besser
adressiert werden. Durch die hohe Gewichtung der Mietpreise durch die Bewohnenden
werden Angebote zur Kostenmiete, da preiswerter, klar den Angeboten zur Marktmiete
vorgezogen. Dies reflektiert auch die im Durchschnitt wesentlich ldngere Haltezeit von

Wohnungen von gemeinniitzigen Bautragern.

Aufgrund der sich verdndernden Wohn- und Arbeitskultur und der reduzierten Anzahl
an wochentlichen Pendelfahrten werden vermehrt Kleinstwohnungen*® in lédndlicheren
Agglomerationen und Kleinstwohnungen* zum Wochenaufenthalt in der Stadt gefragt

sein.
4.1.2 Test der Hypothesen

Hypothese 1
Kleinstwohnungsangebote™® von gewinnorientierten Bautrdgern entsprechen weniger
den Nutzerbediirfnissen als jene der gemeinniitzig orientierten Bautrdger hinsichtlich

Preis, Zusatzangeboten und langfristiger Mietdauer.

Einerseits vermogen gemeinniitzige Bautrdger rein aufgrund der Kostenmiete die

Bediirfnisse hinsichtlich Preis wesentlich besser zu adressieren als gewinnorientierte,
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andererseits besteht bei vielen das Bediirfnis nach mehr individuellem privatem
Wohnraum, was durch die Belegungsvorschriften vieler gemeinniitziger Bautrdger nicht
gewdhrt werden kann. Somit ist vor allem zu unterscheiden, welche Bediirfnisse
individuell hoher gewertet werden. Tendenziell konnen sich zahlungsschwéchere
Haushalte keine grosseren Wohnungen leisten und werden somit wesentlich besser
durch den gemeinniitzigen Wohnungsbau bedient, wihrend zahlungskréftigere
Haushalte ihre privaten, rdumlichen Bediirfnisse besser durch gewinnorientierte
Bautrdger abgedeckt sehen. In diesem Zusammenhang sind auch die Bediirfnisse fiir
Zusatzangebote je nach Zahlkraft unterschiedlich. Wo sich zahlungskréftige Mieter ein
Gistezimmer oder Homeoffice in den eigene vier Winden leisten konnen, nehmen
zahlungsschwéchere gerne zuschaltbare Zimmer nur nach Bedarf in Anspruch. Gerade
innovative Genossenschaften bieten in Bezug auf Zusatzangebote vieles iiber die reine
Wohnraumversorgung hinaus zum taglichen Bedarf an. Aber auch Infrastrukturen,
Arbeitsmoglichkeiten, Mobilitétsangebote, soziale Netzwerke, die Versorgung, teils die
Zusammenarbeit mit solidarischer Landwirtschaft usw. werden gefordert und

entsprechende Angebote bereitgestellt.

Beziiglich langfristiger Mietdauer zeigen die erhobenen Daten eindeutig auf, dass
Wohnungen gemeinniitziger Bautrdger ldnger gehalten werden als solche von
gewinnorientierten Bautrdgern. Zusétzlich unterstiitzen sie das Finden einer neuen
Wohnung bei Bediirfnisdnderungen und reduzieren so die Angst vor laufend steigenden

Mietzinsen oder einer Kiindigung.

Hypothese 2

Bei gemeinniitzigen Bautrdgern fiihrt ein der Entwicklung vorgeschalteter
Partizipationsprozess zu teils sehr speziellen Angeboten. Diese sind mit teils schwierig
einschdtzbaren Risiken hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit und der langfristigen

Vermietbarkeit verbunden

Wie im Kapitel 2.1.3 zur Wohnraumforderung festgehalten kann der Bund die
Tétigkeiten der Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus sowie die
Forschung im Wohnbereich férdern und kann sogenannte Innovationspunkte verteilen,

welche die Erprobung neuer Wohnformen fordern.

Mittels Mitwirkungsprozessen beziehen insbesondere innovative Genossenschaften
zukiinftige Bewohnende, Interessierte aus dem Quartier sowie ein erweitertes Netzwerk

in den Entwicklungsprozess ein. Wobei auch die Interessen von nichtmitwirkenden
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durch professionelle Fachleute vertreten werden. Der Vorteil dieser Partizipation ist,
dass sich viele detailliert mit dem Projekt auseinandersetzen, viele Risiken und Chancen
frith im Detail erkannt werden und das Wohninteresse fiir die Wohnformen bei den
Partizipierenden laufend abgeholt werden kann. Dies ermdglicht es, neue Ansitze zu
verfolgen, ohne zu grosse, unkalkulierbare spitere Leerstandrisiken einzugehen. Die
aufwindigen, oft vielen Schlaufen dienen generell der Reduktion der Risiken und der
Sicherstellung, dass auch spezielle Angebote auf Interesse stossen werden und tragbar
sind. Bei riskanteren Angeboten werden Umnutzungsszenarien mitgedacht, damit bei
fehlender Nachfrage entweder Umnutzungen stattfinden oder die betroffenen Rdume
separat vermietet werden konnen. Strategisch werden teils nutzungsflexible, zusétzliche
Réume bis zuletzt vorgehalten, um nach dem Bezug der neuen Wohnformen
entstehende Bediirfnisse adressieren zu konnen. Schliissel zum Erfolg solcher Prozesse
ist, dass die Organisation eine professionelle Vertretung hat, welche in deren Namen zu

gegebener Zeit strategische Entscheide erwirken kann.

Im Gegensatz hierzu meiden gewinnmaximierende Bautréger solch langwierigen, teuren
Prozesse, da nicht primir die Gewinnmaximierung, sondern oft wirtschaftlich
gewinnneutrale Projektverbesserungen untersucht und teilweise sogar experimentell

erprobt werden.
4.2 Diskussion

Die Untersuchung von unterschiedlichen Betrachtungsperspektiven (Theorie, Wissen
von fachkundigen Personen und Bediirfnisse der Bewohnenden) hat sich als sehr
wertvoll in Bezug auf die Plausibilisierung der Theorie und der gesammelten Daten

sowie die Beantwortung der Forschungsfragen erwiesen.

Sowohl die qualitativen Interviews als auch die Umfrage im empirischen Teil waren mit
einem sehr hohen zeitlichen und organisatorischen Aufwand verbunden. Der Fokus auf
nur eine der Datenerhebungsmethoden hitte eine ausgiebigere Testphase vor
Implementation und weitere Schritte zur Sicherstellung der erforderlichen Datenmengen
erlaubt. Dies hétte wiederum die Auswertung der erhobenen Daten vereinfacht und die
Aussagekraft der analysierten Daten unterstiitzt sowie prizisere Auswertungen erlaubt.
Dasselbe gilt fiir die Adressierung der Bautrdger. Hier hitte der Fokus moglicherweise
auf nur gewinnmaximierende, nur nicht-gewinnmaximierende oder nur gemeinniitzige
Bautrdger eine  detailliertere  Auseinandersetzung mit den  spezifischen

Herausforderungen erlaubt.
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Die eigene Definition der Kleinstwohnungen* hat die Auswahl des Umfragepublikums
erschwert beziehungsweise die Auswahl der Immobilien fiir die Umfrage sehr selektiv
gestaltet. Somit ist das Resultat wenig représentativ fiir die Grundgesamtheit der
Ziircher Agglomerationsbevolkerung und der unterschiedlichen Wohnformen fiir
Kleinstwohnungen* in  der  Agglomeration. Aufgrund  der  geringen
Umfrageteilnehmerzahl und des selektiv angefragten Teilnahmepublikums kdnnen aus
den erhobenen Daten keine verldsslichen Riickschliisse auf mogliche Strategien fiir

Bautrdger gemacht werden.
4.3 Ausblick

Das bereits in vorangehenden Forschungsarbeiten erkannte Potenzial von neuen
Wohnformen stellt sich weniger als Revolution in Form einer oder zwei neuer
Wohnformen fiir die gesamte Bevolkerung dar, sondern vielmehr als eine langsam
fortschreitende Diversifizierung der Wohnformen und eine Optimierung bekannter

Standardprodukte.

Obschon die unterschiedlichen Bautrdgerschaften die generelle Diversifikation ihrer
Projekte mittels unterschiedlicher Wohnungsgrossen und Wohnformen als einen der
wichtigen Schliissel zum langfristigen Erfolg sehen, adressieren sie teils
unterschiedliche  Zielpubliken und priferieren so die Bereitstellung teils
unterschiedlicher Produkte, was die Angebotspalette an Wohnungen und Wohnformen
zusdtzlich breiter gestaltet. Das Problem der unzureichenden Wohnungsliquiditdt kann
jedoch nicht gelost kurzfristig gelost werden und der Wohnungsleerstand wird absehbar
weiter tief und die Nachfrage weiter hoch bleiben. Die Kluft zwischen giinstigen und

hohen Mieten wird vorerst bleiben.

Die Herausforderungen, die der demografische Wandel mit sich bringt, stellen zugleich
auch eine Chance dar. So konnen insbesondere in der Agglomeration, welche in den
nichsten dreillig Jahren knappe vierhunderttausend zusitzliche Personen behausen soll

neue Zentrumsqualititen geschaffen werden.

In diesem Zusammenhang wire es interessant Zusammenschliisse von
Grundeigentiimern und Bautrdgern, welche beide nicht-gewinnmaximierende Absichten
verfolgen und hiermit langfristigen Mehrwerten auf Quartierebene suchen niher zu
untersuchen (z.B. Uberbauung Leepiint in Diibendorf). Wie konnen solche Projekte

vermehrt auch in unterschiedlichen Massstidben initiiert werden?
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Ein weiteres Thema von Interesse wire die Untersuchung von Mietzinsmodellen, bei
welchen die Mieten 6ffentlich nutzbarer Gewerbeflichen von Siedlungsbewohnenden,
im Gegenzug fiir attraktive Nutzungsangebote und der Quartieraufwertung, mitgetragen

werden.

Die Auswirkung eines Schulfachs «Wohnen» auf unser Werteverstindnis und unsere
Praferenzen zum Wohnen wie dies bereits Ende der neunziger Jahre vom emeritierten
Professor Alexander Henz angestossen wurde, wire ein weiteres spannendes
Untersuchungsfeld. Der Ansatz zu einem breiter gestreuten Wissen iiber das Wohnen,
konnte langfristig einen Einfluss liber die Nachfrage nach gewissen Wohnformen
pragen, da die Nachfrage und unsere vermeintlichen Bediirfnisse ohne dieses Wissen
stark von den tiglichen Medien, wie Fernsehen, Instagramm usw. geprigt sind, wo oft
Opulenz, Luxus und Privatbesitz die Maxime sind und unsere generelle

Aufmerksamkeit zu gewinnen vermdgen.

77



78

5. Literaturverzeichnis
Abt, J., Pétzold, R. (2017). Neue Formen des gemeinschaftlichen Wohnens — Definition

des Forschungsgegenstands. Berlin: Deutsches Institut fiir Urbanistik

Baur, D (2021). Wohnen der Zukunft — Interview mit Andreas Hofer. MehrWERT. 2021
(9), 22-25

Bundesamt fiir Statistik BFS (2024a): Bildungsstand Schweiz 1996-2023. Gefunden
unter https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bildung-
wissenschaft/bildungsindikatoren/themen/wirkung/bildungsstand.html#:~:text=Im
%20Jahr%202023%201ag%?20der,8%25)%20einen%20solchen%20Titel. &text=Au
s1%C3%A4nder%20und%20Ausl%C3%A4nderinnen%2C%20die%20bis%20zum
%2016.

Bundesamt fiir Statistik BFS (2023a): Durchschnittliche Wohnfldiche pro Bewohner in
den bewohnten Wohnungen nach Zimmerzahl und nach Kanton. Gefunden unter
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-
wohnungswesen/wohnungen/wohnverhaeltnisse/flacchenverbrauch.assetdetail.2758

5298.html

Bundesamt fiir Statistik BFS (2023b): Durchschnittliche Wohnfliche pro Bewohner
nach Altersklassen der Haushaltsmitglieder und nach Kanton. Gefunden unter
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-
wohnungswesen/wohnungen/wohnverhaeltnisse/flacchenverbrauch.assetdetail.2758

5308.html

Bundesamt fiir Statistik BFS (2023c¢): Durchschnittliche Wohnfldche pro Person nach
Gebdudekategorie und Bauperiode, 2022. Gefunden unter
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-
wohnungswesen/wohnungen/wohnverhaeltnisse/flacchenverbrauch.assetdetail.2758

5699.html

Bundesamt fiir Statistik BFS (2024b). Haushalte und Lebensformen. Gefunden unter
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bevoelkerung/familien/haushalte.
html

Bundesamt fiir Statistik BFS (2020). Kiinftige Bevilkerungsentwicklung — Szenarien zur
Bevolkerungsentwicklung der Schweiz und der Kantonen 2020-2050. Neuchatel:
Autor



79

Bundesamt fiir Statistik BFS (2021). Kiinftige Entwicklung der Privathaushalte —
Szenarien zur Entwicklung der Privathaushalte in der Schweiz und in den Kantonen

2020-2050. Neuchatel: Autor

Bundesamt fiir Statistik BFS (2024c¢). Schulbesuchsquoten nach Alter, 2022/23.
Gefunden unter https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bildung-

wissenschaft/personen-ausbildung.html

Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO (2024): Beziehungsnetz Wohnraumf{orderung.
Gefunden unter

https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/wohnraumfoerderung.html

Bundesrat (2016). Demografischer Wandel in der Schweiz: Handlungsfelder auf

Bundesebene. Bern: Autor

Burdett, R., Rode, P., Groth, M. (2018). Dynamics of the Urban Age. In R., Burdett und
P., Rhodes (Hrsg.). Shaping Cities — In an Urban Age (S. 10-24). London: Phaidon

Press Limited

BMH - Bureau Mobil'homme (2023). Mutualiser les espaces du logement: Comment
sensibiliser le secteur privé a but lucratif?. Bern: Bundesamt fiir Wohnungswesen

BWO

Biirgi, H (2015). Wohnbauten planen, beurteilen und vergleichen — Wohnungs-
Bewertungs-System WBS, Grenchen: Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO

Eidgendssisches Departement. fiir Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF (2024):
Aktionsplan Wohnungsknappheit — Runder Tisch vom 13. Februar 2024. Gefunden
unter
https://www.bwo.admin.ch/dam/bwo/de/dokumente/03 Wohnungspolitik/31 Woh
nungspolitik Bund/aktionsplan-wohnungsknappheit.pdf.download.pdf/2024-02-
13%20-%20Aktionsplan%20Wohnungsknappheit D.pdf

Fleury, M., Schwartz, F. & Arapovic, D. (2023). Immobilien Schweiz — 30 2023.

Zirich-Flughafen: Raiffeisen Schweiz Genossenschaft

Genossenschaft Kalkbreite (2023). Jahresbericht 2023 — Wohnen und formen. Ziirich:
Autor



Ginski, S., Koller B. & Schmitt G. (2012). IBA Berlin 2020, Kurziiberblick /
Projektrecherche «Besondere Wohformeny. Berlin: Senatsverwaltung fiir

Stadtentwicklung und Umwelt

Grossenbacher, J. (2015) ,, Clusterwohnungen *“ — Herausforderungen und Perspektiven.
Eine empirische Untersuchung realisierter Projekte. Masterarbeit, MAS in Real

Estate, Universitét Ziirich

Heye, C., Sporri, F. & Willi, C. (2011). Genossenschafterinnen und Genossenschafter
in der Stadt Ziirich — Auswertung der Bevolkerungsbefragung und von

Registerdaten. Ziirich: Stadtentwicklung Ziirich

Herdt, T. & Krayer, 1. (2019). Mikro-Wohnen / Cluster-Wohnen. Evaluation
gemeinschaftlicher Wohnformen fiir Kleinsthaushalte. Grenchen: Bundesamt fiir

Wohnungswesen BWO

Jorg, S., Rey, U. (2024). Weiterhin hohe Bautdtigkeit, Webartikel vom 06.02.2024.
Statistik Stadt Ziirich. Gefunden unter https://www.stadt-
zuerich.ch/content/prd/de/index/statistik/publikationen-
angebote/publikationen/webartikel/2024-02-06 Weiterhin-hohe-
Wohnbautaetigkeit.html#

Kaestle, A. (2017). Wer teilt, hat mehr. In O., Bahner und M., Béttinger (Hrsg.). Neue
Standards — Zehn Thesen zum Wohnen (2. Auflage, S. 123-134). Berlin: Jovis

Kaiser, R. (2014). Qualitative Experteninterviews. Konzeptionelle Grundlagen und

praktische Durchfiihrung. Wiesbaden: Springer-Verlag.

Kanton Ziirich (2024). Leerwohnungszahlen. Gefunden unter
https://www.zh.ch/de/planen-

bauen/raumplanung/immobilienmarkt/leerwohnungen.html

Kanton Ziirich (2024). Wohnbauférderung. Gefunden unter

https://www.zh.ch/de/soziales/wohnbaufoerderung.html

Kienzel, P (2017): Das erstickende Leben in den Wohnsdrgen von Hongkong. Gefunden
unter https://www.zeit.de/zett/politik/2017-09/das-erstickende-leben-in-den-

wohnsaergen-von-hongkong

80



Lehner, S, Hohgardt, H., Umbricht, B. (2024). Wohnraumnutzung aus individueller

Sicht. Was brauchen bzw. wiinschen sich Herr und Frau Schweizer wirklich?. Bern:

Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Mayring, P. (2015). Qualitative Inhaltsanalyse. Weinheim: Beltz

Morris, A, Hastings & C., Ramia, G (2021). As one gets out, another gets in: thousands
of students are ‘hot-bedding’. Getunden unter https://theconversation.com/as-one-

gets-out-another-gets-in-thousands-of-students-are-hot-bedding-156589

Pock, L., Althaus, E., Kaspar, H., Grand, V, Schiirch, A. & Otto, U. (2024):
Fallstudienbericht, Generationenwohnen in langfristiger Perspektive — von der

Intention zur gelebten Umsetzung, Ziirich: ETH Wohnforum.

Rey, U. (2021). Kleinere Wohnungen fiir grossere Haushalte. Webartikel der Statistik
Stadt Ziirich. Gefunden unter https://www.stadt-
zuerich.ch/content/prd/de/index/statistik/publikationen-
angebote/publikationen/webartikel/2021-04-15 Kleinere-Wohnungen-fuer-

groessere-Haushalte.html

Stadt Ziirich Statistik (2015). In der Agglomeration Ziirich leben 1,3 Millionen
Menschen — Aktuelle Daten zur neuen Definition der Agglomeration Ziirich.

Zurich: Autor

Stadt Ziirich Statistik (2023). Haushalte nach Wohnfldchenkonsum pro Person,
Personen- und Kinderzahl. Gefunden unter https://www.stadt-
zuerich.ch/content/dam/web/de/politik-verwaltung/statistik-und-daten/daten/bauen-
wohnen/BAUS09T5094 Haushalte nach-Wohnflaechenkonsum-Personenzahl-

Kinderzahl.xlsx

Statistisches Amt Kanton Ziirich (2024). Wohnbautitigkeit. Gefunden unter
https://www.zh.ch/de/planen-
bauen/raumplanung/immobilienmarkt/wohnbautaetigkeit.html#:~:text=Im%?20Jahr
%202023%20stieg%20die,be1%20leicht%20%C3%BCberdurchschnittlichen%200.
28%?20Prozent.

Thalmann, P. (2023). Den Wohnungsbestand besser nutzen zur Verringerung der
Umweltauswirkungen des Wohnens. Bern: Nationales Forschungsprogramm

«Nachhaltige Wirtschafty NFP 73

81



Thiesen, C. (2017). Clusterwohnen in Schweizer Genossenschaften — Moderne WGs
zwischen Individualitdt und Gemeinschaft auch fiir die dltere Generation?. In
Sinnig, H. (Hrsg.): Altersgerecht wohnen und leben im Quartier. Trends,
Anforderungen und Modelle fiir Stadtplanung und Wohnungswirtschaft (S. 163-
178). Stuttgart: Fraunhofer IRB

Wiiest Partner (2023). Wohnungspolitik in den Stddten und stddtischen Gemeinden:

Bediirfnisse und Herausforderungen.

Zimmerli, J. (2022). Befragungsergebnisse fiir das Bauleitbild der BGZ. Ziirich:

Zimraum GmbH

Zukunftsinstitut (2023). Die Megatrends. Gefunden unter

https://www.zukunftsinstitut.de/zukunftsthemen/megatrends

Zukunftsinstitut (2023). Die Megatrends. Gefunden unter

https://www.zukunftsinstitut.de/zukunftsthemen/megatrends

82



6. Anhang

1. Transkribierte Interviews mit fachkundigen Personen (6 Interviews)
2. Umfrage an die Bewohnenden von Kleinstwohnungen*

3. Flyer zur Umfrage an die Bewohnenden von Kleinstwohnungen*
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Anhang 1 — Transkribierte Interviews mit fachkundigen Personen

Expertinnen-Interview (Nr. 1)

Interviewpartnerin: Dr. Joélle Zimmerli

Inhaberin, Geschiftsfiihrerin Zimraum, Raum + Gesellschaft
Datum/Zeit: 23.07.2024, 09:00 — 09:40 Uhr

Ort: Digital, mit Microsoft Teams

A) Zur befragten Person:

1. Welchen Bezug haben sie zu modernen Bediirfnissen des Wohnens, insbesondere bei der Entwicklung

neuer Wohnformen fiir Kleinstwohnungen*?

Ich habe keinen speziellen Bezug zu Kleinstwohnungen*, aber ich mache sehr viel Wohnraumforschung,
Wohnraumentwicklungsforschung und Kleinstwohnungen* sind ein Teil davon. Ich evaluiere viele
Wohnprojekte und habe deshalb auch einen guten Einblick, was schlussendlich von den Bewohnern
geschitzt und nicht geschétzt wird und nicht nur, was die Architekten oder Entwickler denken, dass es gut

ist, weil sie es entwickeln.
B) Riickblick Entwicklungsmodelle

2. Wie wurde in den letzten 10 Jahren in Anbetracht der steigenden Nachfrage nach

Kleinstwohnungen* entwickelt und gebaut?

Also was sicher, aber das ist jetzt schon 20 Jahre her, erkennbar ist, dass ein groferer Fokus auf den Bau
von kleineren Wohnungen gelegt wird. Wir haben einen strukturellen Mangel bei Kleinwohnungen, im
Wohnungsbestand, das wurde erkannt und diese Liicke wird gefiillt, insbesondere in den urbanen
Réumen. Ich kann es vielleicht noch kontextualisieren. Das héngt damit zusammen, dass wir eine sehr
stark steigende Anzahl ein Personenhaushalten haben. Das ist schon lange der Fall, das hat irgendwann in
den Achtzigern angefangen. Und der Wohnungsmarkt hat darauf reagiert. Der Wohnungsmarkt hat auch
deshalb darauf reagiert, weil natiirlich die Stiickpreise fiir kleinere Wohnungen tiefer sind als fiir groB3ere
Wohnungen und deshalb die Vermietbarkeit auch besser wird respektive mit kleineren Wohnungen
konnen auch hohere Quadratmeterpreise erzielt werden. Das waren alles Griinde, wieso in den letzten 10
bis 15 Jahren mindestens ein Shift stattgefunden hat, weg von 4-Zimmerwohnungen, hin zu eher 2-

Zimmerwohnungen.

3. Konnen Sie Projektbeispiele nennen mit grofsem oder solche mit eher erniichterndem Erfolg und dies

begriinden?

Wie definieren Sie Kleinstwohnungen*?



Das sind sdmtliche Typen von Wohnformen. Das kann von Mikroappartements iiber Studios zu 1- bis
2-Zimmerwohnungen gehen. Haushalte bis maximal 2 Personen. Der Fokus liegt auf Haushalten von
berufstiitigen Personen mit reduziertem Wohnflichenverbrauch. Auch Cluster-Wohnungen, in denen

sich mehrere Kleinstwohnungen™ unterschiedlicher Parteien finden gehéren dazu.

Was man sieht, ist, dass in den Stddten die Kleinstwohnungen*, die haufig auch mobliert vermietet
werden, im Moment wahnsinnig boomen, und ich sag jetzt mal die Kommunen eher Panik haben, dass
viel zu viele von diesen Kleinstwohnungen* gebaut werden. Das lauft sehr gut in den groBen Stddten, da
sehe ich eigentlich keine misslungenen Projekte. Thema ist, was Sie jetzt gerade angesprochen haben, die
Cluster-Wohnungen, die sehr stark gehypt wurden, vor allem von Genossenschaften, die propagiert
wurden, als die Losung fiir das Wohnproblem, die Suffizienz und so weiter. Die funktionieren bei weitem
nicht so gut, wie das erzdhlt wird. Weder bei Genossenschaften noch bei kommerziellen Projekten muss

man dazu sagen.

4. Wie wurden dabei wohnungserginzende, gemeinschaftlich nutzbare rdumliche Angebote, welche
halbprivat oder dffentlich sein konnen, ausgelotet und aus welchen Griinden erwiesen sich diese im

Nachgang als wertvoll oder als Fehlschlige?

Wenn man sagt, man reduziert wirklich den privaten Raum auf sehr wenig Wohnflache und bietet dafiir
Gemeinschaftsflache als Ausgleichsfliche an. In diesem Sinne ist es etwas Wertvolles. Nicht trivial ist,
dass diese Gemeinschaftsfliche auch wirklich genutzt wird. Diese werden viel weniger genutzt, als man
sich das vorstellt. Wenn man will, dass diese Flachen genutzt werden, miissen die Leute, die dort wohnen,
auch einen Willen haben, miteinander zu tun zu haben. Das wiederum haben sie nur, wenn sie irgendwo
eine gemeinsame Basis haben in ihren Wert- und Lebensvorstellungen. Haufig funktionieren solche
Angebote sehr transaktional. Die Leute nehmen solche kleinen Wohnungen, weil sie giinstig sind, weil sie

ein Zimmer brauchen, nicht weil sie an diesen Gemeinschaftsflichen interessiert sind.
C) Potenzial fiir Synergien zwischen Investoren und Bewohnern

5. Welche Herausforderung oder Probleme sind typisch bei der Entwicklung von Kleinstwohnungen*

und wie werden diese adressiert?

Wenn sie wollen, dass Flichen gemeinschaftlich genutzt werden, miissen sie Bewohner auswihlen, die
zusammenpassen und damit greifen sie in die Bewirtschaftung ein. Das heiflt, solche Wohnformen zu
entwickeln, lohnt sich nur dann, wenn der Investor, fiir den sie bauen, willig ist, in der Bewirtschaftung
mehr Aufwand zu betreiben, so dass Leute einziehen, die an einem gewissen Mall an Zusammenleben
interessiert sind. Wenn der Investor nicht daran interessiert ist und eine 08/15 Verwaltung einsetzt, dann
bringt das alles nichts. Es geht also weniger um die Entwicklung an und fiir sich. Da kann man zwar auch
recht viel falsch machen. Hierzu gibt es viel Forschung iiber bessere Grundrisse, schlechtere
Grundrisse... Da geht es um Themen wie Larm innerhalb der Wohnung, sind die Gemeinschaftsflichen
an attraktiven Lagen... Aber schlussendlich ist die zentrale Frage, wie wird das Objekt bewirtschaftet?
Wenn der Investor nicht bereit ist, da mehr zu leisten, dann ist der grofite Fehler, den sie machen konnen,
solche Rédume zu entwickeln. Als Entwickler muss man sich mit dem Investor einig dariiber werden,

wieviel er in der betrieblichen Phase investieren will, damit es letztendlich funktioniert.



6. Ist es einfacher mit zumietbaren Optionsrdumen, wie zumietbaren Zimmern oder

Multifunktionsrdumen, als mit gemeinschaftlich genutzten Rdumen zu arbeiten?

Privat nutzbare Rdume sind sicher einfacher. Wenn sie noch Fldchen dazu mieten konnen, dann sind es

einfach privat genutzte Fldchen. Dann gibt es einfach keinen gemeinschaftlichen Aspekt dahinter.

7. Worin sehen Sie das Potenzial fiir gewinnorientierte Investoren nicht nur den Nerv der Zeit zu
treffen, sondern auch langfristig sowohl fiir sich als auch die Nutzerlnnen attraktive

Kleinstwohnungsangebote* sicherzustellen?

Das ist eine Frage, die man nicht stellen kann, sie ergibt keinen Sinn. Ein gewinnorientierter Investor
sicht eine attraktive Kleinstwohnung*, wenn diese einen hohen Quadratmeterpreis hat, die er gut
vermieten kann, wo er wenig Leerstand hat. Das ist ein groBer Anreiz fiir einen gewinnorientierten

Investoren.

Eine gemeinschaftsorientierte Form der Kleinstwohnungen® zu machen, das ist eine andere Frage; und
diese Frage kann man damit beantworten, dass er vielleicht sein Portfolio diversifizieren will, dass er

etwas Neues ausprobieren will. Wobei das geht in die gleiche Richtung.

Es gibt auch private oder institutionelle Investoren, die gewisse Ziele verfolgen, die nicht nur auf Rendite
ausgerichtet sind. Aber wie gesagt, der Aufwand ist grofer. Um gut funktionierende,
gemeinschaftsorientierte Kleinstwohnformen® zu entwickeln brauchen Sie die Bereitschaft und den
Willen des Investors, und das kann eine intrinsische Motivation sein. Es kann ein Ziel sein, dass er
aufgrund seines Fonds oder was auch immer hat, aber wenn er das nicht hat, dann bringt es nichts, so

etwas zu machen.

8. Welche fordernden und welche hindernden Regulatorien sind zu bedenken beim Ziel einer gréfieren

Breitenwirkung zur Errichtung attraktiver Kleinstwohnungsangebote.
Das miissen Sie erkldaren, was Sie damit meinen.

Nachweislich besteht eine grofie Nachfrage nach Kleinstwohnungen®; zugleich sollte es ein
gesellschaftliches Ziel sein, diese Entwicklung zu adressieren, indem attraktive Wohnungsangebote
sichergestellt werden kénnen. Welche Regulatorien sind fiir eine grissere Breitenwirkung beim Ziel

dieser Nachfrageadressierung fordernd und welche hinderlich?

Das ist eine Frage, die sie recherchieren miissen. Das Einzige, was ich dazu weil}, ist, dass gewisse
Anforderungen bei subventionierten Wohnungen, dem entgegenlaufen. Zum Beispiel, dass es
MindestgroBen fiir kleine Zimmer braucht. Das ist eine Frage, die miissen Sie nicht mir stellen, sondern
die konnen sie nachlesen. Das betrifft nicht nur die gemeinschaftsorientierten Cluster-Wohnungen,
sondern generell kleine Wohnungen, also auch Dreizimmerwohnungen mit kleinen Zimmern sind davon
betroffen. Es gibt auch Auflagen aus kommunalen Bau- und Zonenordnungen, die verhindern, dass ein
Zimmer, ein Bad und so weiter gebaut werden kann. Hindernisfreie Béder, welche mit Rollstuhl
befahrbar sein miissen, das sind so Themen. Da geht es generell um knapp geschnittene Zimmer, die

dadurch nicht gebaut werden konnen.



9.  Meine ndchste Frage zielt in dieselbe Richtung. Welche Regulatorin oder Forderprogramme sollten

allenfalls eingefiihrt, korrigiert oder abgeschafft werden, um die Suffizienz zu férdern?

Genau das sind diese Themen. Das weifl man aber schon linger, dass es einschrinkende Bau- und
Zonenordnungen gibt, Anforderungen an geforderte Wohnungen, die MindestgroBen von Bidern,
Zimmern und Kiichen. In der kleinsten Wohnung miissen Sie eine Kiiche einbauen mit bestimmten
Elementen. Da konnten sie sagen: Wer in einer sehr kleinen Wohnung wohnt, ist vielleicht nicht der, der
unbedingt tdglich kocht. Also das sind so Anforderungen, die man anpassen konnte zugunsten von

kleineren Wohnungen.

Im Kanton Aargau gibt es ein Reglement, das besagt, dass gemeinschaftliche Rdiume zum Beispiel
nicht der Ausnutzungsziffer angerechnet werden bei Mehrfamilienhdusern. Ich weif3 jedoch nicht, ob

es in Ziirich auch dhnliche Regeln gibt.

In Ziirich gibt es etwas, das bei Gestaltungsplédnen, wenn Sie einen Gemeinschaftsraum machen, dieser

dann nicht angerechnet wird.

10. In welche Richtung entwickeln sich Bauten von innovativen Wohnbaugenossenschaften einerseits und

jene von innovativen, gewinnorientierten Investoren andererseits?

Eigentlich spielt es keine Rolle, ob sie eine Genossenschaft, eine institutionelle oder eine private
Investorin sind. Was entscheidend ist, ist die Bereitschaft, Neues auszuprobieren. Was dann die
Rechtsform ist, spielt keine Rolle. Als innovativer Institutioneller konnen Sie genauso experimentieren,
wie wenn sie eine innovative Genossenschaft sind. Im Gegenteil, was man haufig nicht sieht, ist, dass
90% der Genossenschaften sehr traditionell sind. Diese sind jetzt teilweise in starken Zugzwang
gekommen Wohnformen zu realisieren, die sie eigentlich nicht unbedingt wollen. Das heif}t, sie miissen
unterscheiden zwischen innovativ und konventionell und nicht zwischen Genossenschaft und
institutionell. Traditionellerweise sind die Genossenschaften die innovativen, die eher Trends setzen,
ausprobieren und so weiter, weil sie oft ganz andere Bedingungen zum Entwickeln haben. Sie haben mehr
Ressourcen, sie haben mehr Leute, die sich engagieren, die finden in der Entwicklung geringere Risiken

zu haben oder meinen zumindest, dass sie geringere Risiken hétten.

Der Investor muss seine Rendite erzielen. Das ist sein Kerngeschéft. Aber Sie finden auch private,
Investoren, nicht die Masse, aber die Masse ist nie innovativ. Wir haben auch bei institutionellen
Investoren solche, die ausprobieren, die Generationenhéuser realisieren und dann kommt es eben darauf
an, wie das Management ist oder wie die Boards, die Fonds-Leitungen sind. Wenn diese offen sind, kann

auch mal etwas ausprobiert werden. Manchmal wechselt das auch wieder, dann passiert wenig.

Die Genossenschaften erhalten sehr viel Visibilitit. Es gibt dort im Moment eine Entwicklung, einen
Trend. Wir haben jetzt diese Mehr Als Wohnen. Wir haben Wohnen & Mehr in Basel. Wir haben Bern
mit dem Holligerhof. Also das féngt jetzt an sich ein bisschen an unterschiedlichen Orten zu etablieren.

Aber das ist auch nicht selbstverstindlich.

Bei den institutionellen Investoren gibt es sachte solche Entwicklungen. Es gibt auch private Investoren,

die sehr gute Sachen machen. Das passiert hdufig auch viel stirker unter dem Radar, ohne dass es gross



wahrgenommen wird. Es gibt solche, die sich teilweise auch zusammenschlieen mit Genossenschaften

oder gemeinsam ausprobieren. Also ich wiirde nicht unterschétzen, dass da auch einiges passiert.

Haben sie konkrete Projekte im Kopf, wenn Sie sagen auch private Investoren? Mein Wissenstand ist,

dass deren Erfahrungen relativ erniichternd ausvielen.

Die AXA hat einige, die hat das Generationenhaus, die hat einiges gemacht. Die Pensimo, die probiert
auch einiges aus. Die Stiftung Abendrot, die eine Pensionskasse ist probiert aus. Die Utilita, die probiert
aus. Die UTOREM probiert aus. Das sind jetzt mal die eher Institutionellen, und da gibt es wirklich auch
Private. Wenn sie gucken in Diibendorf/Wallisellen, da gibt es eine Familie, also Privatinvestoren. Die
haben ein Haus mit... Wie heilen sie? Ziircher Genossenschaften, die entwickeln und sich halb-halb
aufteilen. Da gibt es also diverse Beispiele. Das ldauft meistens eher ein bisschen unter dem Radar und die

héngen das einfach nicht so an die grofle Glocke.

Und natiirlich sind es immer einzelne Projekte in sehr groen Portfolios. Aufler bei den Privaten, das sind

die, die Landbesitzen, das Land transformieren und etwas Gutes auf IThrem Land machen mochten.
D) Ausblick
11. Welche innovativen Entwicklungsmodelle sind gegenwdrtig in Arbeit?
Im Sinne von?
Im Sinne von den Trend fiihlen und vielleicht auch eben neue Angebote zu generieren.

Ich glaub, was im Moment wahnsinnig Mode oder im Ausprobieren ist, sind unterschiedliche Formen von
Generationenhdusern, wo man stirker darauf achtet, Generationen zu mischen, auch mit

Gemeinschaftsraumen oder solche mit Fokus 55+. Das ist im Moment so ein Thema.

12. Welche Perspektiven werden welchen Wohnformen von Kleinstwohnungen® im Ballungsraum von
Ziirich langfristig eingerdumt?
Sehen sie da eher Mikroapartments, sind das eher klassische Studios, 1- oder 2-Zimmerwohnungen

oder konnte das in Richtung Clusterwohnungen gehen?

Cluster-Wohnungen ist kein Trend, das miissen sie einfach wissen. Cluster-Wohnungen sind ein

Nischenangebot. Es ist gut, dass es das gibt, aber es ist kein Trend, das ist ein Nischenangebot.

Also das heiflt, wenn wir von Trends reden, sind es eher die Mikroapartments, die kleine Wohnungen wie
Privateinheiten bieten und dann gibt es eine Range an Mdglichkeiten zu wieviel Gemeinschaftsflichen

gibt man dazu oder nicht.

Es gibt Artisa. Ich wei} nicht, ob sie CityPop kennen. Das ist ein Entwickler, die versuchen jetzt sehr viel,
mit diesen etwas gemeinschaftsorientierteren Kleinstwohnformen. Was die zum Beispiel schon
rausgefunden haben, ist, wenn man ein Haus mit Mikroapartments fiillt, dann hat man einen unglaublich
hohen Turnover, weil in Mikroapartment wohnt man eine kurze Lebensphase. Das heifit, man kommt und
geht und kommt und geht und durch das entsteht keine Gemeinschaft. Gemeinschaft braucht Zeit

Gemeinschaft braucht Leute, die mehrere Jahre an einem Ort sind und Beziehungen aufbauen. Das heif3t,



wenn sie nur so Leute haben, die kurz dort wohnen, kdnnen Sie keine Gemeinschaft aufbauen. Das heifit,
sie miissen eigentlich mischen mit groBeren Wohnungen. Das konnen grofiere 2-Zimmerwohnungen sein.
Das konnen ein paar Dreizimmerwohnungen sein, wo Menschen ldnger bleiben. Es kommt halt immer
aufs Business Modell an. In Ziirich gibt es einfach eine riesige Nachfrage nach diesen Pied-a-Terre, wo
man unter der Woche wohnt und am Wochenende weg ist. Das wird es immer geben. Das ist, glaube ich,
ein stabiles Angebot. Dann wird es vermehrt das Einstreuen von solchen Kleinst- oder kleineren
Wohnungen in normaleren Gebduden geben, die dann auch keinen besonderen Betrieb brauchen, sondern
ganz normal vermietet werden konnen. Das ist auch nochmal eine Unterscheidung, die Mikrowohnungen,
die mit einem Servicevertrag, wo man richtig viel rausholen kann und die Mikrowohnungen, die man als

ganz normale Mietwohnungen vermietet sind zwei unterschiedliche Produkte.

13. Zeichnet sich ein verdnderter Wohnfldichenbedarf seit Covid mit der seither vermehrten

Homeofficearbeit ab und wie wird dies adressiert?

Behauptet wird, dass jetzt alle ein Arbeitszimmer mehr wollen. Die Realitit ist, dass sich das niemand
leisten kann. Also wieso kann sich plétzlich jemand ein Zimmer mehr leisten, wenn er das vorher nicht
konnte? Das ist eigentlich Wunschdenken und nicht etwas, das sich verdndert. Nur weil die Menschen
wollen, heifit das nicht, dass sie es sich auch leisten konnen. Also selbst wenn sie es wollen wiirden,
konnen Sie es sich nicht leisten. In den Ballungsrdumen geht es weiterhin in Richtung, dass man knappe
Wohnflidchen haben wird aufgrund der Bezahlbarkeit. Das Einzige, was man teilweise sieht, ist, dass das
es im landlichen Raum wieder einfacher geworden ist, Wohnraum zu vermieten. Aber das hat nichts mit
verdnderten Bediirfnissen an zusdtzliche Zimmer oder sowas zu tun, sondern einfach eine groBere
Bereitschaft, lingere Pendlerwege zu machen, weil man vielleicht nicht jeden Tag in die Stadt fahren
muss. Was cher interessant ist, sind Diskussionen dariiber, ob Wohnungsgrundrisse wieder etwas anderes
gemacht werden miissen. Was COVID ja gelehrt hat, ist, wie wichtig es ist, dass man Léarmschutz
innerhalb der Wohnung hat. Weil wenn zwei Personen Homeoffice machen und Sitzungen haben, dann
stort es, wenn die Wohnungsgrundrisse offen sind. Also es hilft, wenn zum Beispiel Kiichen eher
abgetrennt sind und so weiter. Oder wenn es Arbeitsnischen gibt, wo man noch irgendwie ein belichtetes
Pult hinstellen kann. Das sind eigentlich eher die interessanten Fragen, ob da bei der Entwicklung etwas

stattfinden wird.

14. Welche Flexibilititen werden eingeplant, um ohne oder nur mit minimalen baulichen Anpassungen

eine maximale Resilienz sicherstellen zu konnen?

Das ist eine Frage, die kann ich nicht beantworten. Was ist Resilienz? Also versuchen sie zu fokussieren,

was Sie wissen wollen.

Gibt es allgemeine Trends, wie man entwickelt? Ich denke z.B. ein flexibler Rohbau ist viel wert. Dies
langfristig, weil man fiir einen Zeithorizont von fiinfzig bis hundert Jahren denkt. Gibt es vielleicht
andere Aspekte der Flexibilitdt?

Sie konnen die Frage viel kiirzer stellen. Fragen Sie doch einfach, was wird gemacht, um Flexibilitdt im

Grundriss zu wahren?



Flexibilitdt ist ein Schlagwort, das wird seit 20 Jahren gebraucht und alle brauchen es inflationdr und
haben keine Ahnung, wovon sie reden. Wie Sie sagen, gibt es Flexibilitdt auf ganz unterschiedlichen
Ebenen. Also sie konnen sagen ich behalte mir Planungsflexibilitit und will bis zur Baueingabe moglichst
viel Spielraum haben, um den Wohnungsmix anzupassen. Wenn ich die Baueingabe mache, dann ist es

aber fix. Dann konnen Sie sagen ich versuche, betriebliche Flexibilitidt zu behalten.

Das Einzige, was sie eigentlich in einer Wohnung machen konnen fiir betriebliche Flexibilitét, sind
Schiebetiiren. Die, die lieber offene Rdume haben, machen die Schiebetiiren immer auf und die, die ein
Zimmer wollen, machen die Tiire zu. Schiebetiiren, sind teuer und Schiebetiiren haben keinen wirklich
guten Larmschutz, wenn sie das normale Zimmer brauchen. Das sind Griinde, wieso es dann doch nicht

so realisiert wird.

Was Sie auch machen konnen, ist, Joker-Zimmer anbieten. Das heifit, wenn jemand ein zusétzliches
Zimmer mieten will, kann er dieses mieten. Da gab es diese «wahnsinnig groBartigen Ideen», diese
zuschaltbaren Zimmer zu machen, die man dann von einer Seite nutzen kann, oder von der anderen Seite.
Das ist aber totaler Zufall, dass gerade der eine oder der andere das Zimmer will. Das ist sehr unflexibel.
Sogenannte Schalt-Zimmer hat man auch schon in den 60er Jahren diskutiert; hat sich nie durchgesetzt
aus guten Griinden. Die Joker-Zimmer sind flexibler, weil sie irgendwo sind, und man mietet diese
einfach dazu. Das ist sicher ein kleiner Trend, dass diese Joker-Zimmer hdufiger gemacht werden. Diese
haben auch die Institutionellen entdeckt. Das ist wirklich etwas Flexibles. Das héngt nicht an einer
bestimmten Wohnung, sondern kann vom ganzen Haus oder sogar von extern gemietet werden. Das ist

eine Art der betrieblichen Flexibilitit. Gdstezimmer wiirden auch dazu gehdren.

Dann haben sie die Umbauflexibilitdt, aber die wird erst relevant, wenn sie in eine grofziigige
Erneuerung kommen. Also wenn sie nach 30 Jahren sagen, ich nehme jetzt ein bisschen mehr Geld in die
Hand und nutze die Situation, um den Wohnungsspiegel anzupassen. Das ist aber auch nicht giinstig. Das
heifit, Sie machen dann vielleicht aus einer 2.5-er und einer 3.5-Zimmerwohnung eine 1.5-er und 4.5-
Zimmerwohnung. Die ganze Elektrik und Haustechnik sind darauf ausgerichtet, dass Sie dies relativ
einfach machen kdnnen. Dies ist aber auch eine grole Vorinvestition, die Sie machen, ohne eine Ahnung

zu haben, ob sie das jemals realisieren.

Und die letzte Flexibilitat ist das, was Sie gesagt haben, dass sie die Grundstruktur des Rohbaus so
machen, dass wenn sie wirklich stark zuriickbauen, relativ einfach komplett neue Rdume machen koénnen.

Das hingt dann mit der Statik zusammen und mit den Séulen, mit dem Grundraster.

Den einzigen Trend, den ich sehe, ist das mit den Joker-Zimmern und alles andere sind Dinge, die kennt

man seit x Jahren, x Jahrzehnten aus guten Griinden hat sich gewisses nicht durchgesetzt.

15. Als letzte Frage eine sehr offen Frage. Welche Visionen haben Sie fiir die Zukunft und welche

Mafinahmen oder Ereignisse wiren hierzu erforderlich?

Da ich nicht Entwicklerin bin, im Sinne, dass ich keine eigenen Dinge mache, habe ich auch keine Vision
fiir mich. Das Einzige, was ich mir wiinsche, da haben Sie natiirlich schon recht, dass viele institutionelle
unglaubliche 08/15-Ware produzieren. Da wire es schon wiinschenswert, dass mehr Bauherren

reflektieren, fiir wen sie bauen, wie sie bauen und dass Sie eben auch andere Dinge bauen kénnen, schon



rein typologisch ein bisschen anders bauen konnen, als nur das 08/15 was gemacht wird. Das ist, was ich

mir am Ehesten wiinschen wiirde vom Wohnungsmarkt oder von der Wohnungswirtschaft.
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A) Zur befragten Person:

16. Welchen Bezug haben sie zu modernen Bediirfnissen des Wohnens, insbesondere bei der Entwicklung

neuer Wohnformen fiir Kleinstwohnungen*?

Mit der Senngruppe, der Firma, fiir die ich jetzt seit 11 Jahren titig bin, haben wir 2016 zum Beispiel das
Zwicki Sid fertiggestellt mit Schneider Studer Primas Architekten und dort fiir die Kraftwerk 1 Bau- und
Wohngenossenschaft Cluster-Wohnungen realisiert. Das war damals ziemlich neu. Ich bin nicht sicher,
die ersten waren wir wahrscheinlich nicht, aber das Thema wurde da sicherlich relativ kontrovers
diskutiert und auch publizistisch ausgewertet. Fiir die Uberbauung haben wir den Umsicht Award
gewonnen und auch den Architekturpreis des Kantons Ziirich. Wahrscheinlich jetzt nicht nur wegen der

Cluster-Wohnungen.

Seither habe ich verschiedene Projekte entwickeln und mitentwickeln diirfen, wo generell das Thema
«Kompakter Wohnen» eine Rolle gespielt hat. Wenn man im Raum Ziirich Wohnungen entwickelt, ist
der Druck der Landkosten und der Preisdruck so hoch, dass man sich eine uniiberlegte GroBziigigkeit
nicht leisten kann, nicht als Mieter und deshalb eben auch nicht als Entwickler. Das ist so ein bisschen die
Kaskade. Daher beschéftigt man sich mit den kleinstmoglichen und doch funktional am meisten
Mehrwerte bietenden Typologien. So haben wir jetzt zum Beispiel am Letzigrund mit Baumschlager
Eberle das B-Hive fertig gebaut. Wir haben jetzt Aufrichte gehabt von einem Projekt mit Herzog.de
Meuron in Altstetten am Lindenplatz und werden im September auch noch Aufrichte haben von einem
Projekt mit EMI-Architekten am Triemliplatz. Das sind alles Wohniiberbauungen mit irgendwo zwischen
60 und 150 Wohnungen inklusive dem Zwicki Siid, welches das grosste war. Das ist meine Beriihrung

mit Wohnen und mit Kleinwohnungen.

Wir haben aktuell auch noch ein Projekt in Affoltern am Albis auf dem Zena Areal, dem Areal des
Sparschilers, eine Design Ikone, die aus dem Sparen entstanden ist. Auch da iiberlegen wir uns natiirlich,
wie wir den Sparschiler ansetzen konnen bei Wohnungstypologien. Dort auch insbesondere im
Zusammenhang mit der Frage «Kann ich fiir verschiedene Lebensphasen eine Art Mehrstufenrakete
bauen», wo ich zum Beispiel eine 4.5-Zimmer Wohnung fiir meine Familie miete und wenn die Kinder
ausgezogen sind, die Einliegerwohnung wieder weitervermieten kann oder abverkaufen kann. Solche

Uberlegungen machen wir uns dort.

Bei Senn darf ich tatsdchlich seit 11 Jahren fiir die Entwicklung und die Vermarktung tétig sein. Das heif3t

die Akquisition, die wir tdtigen, darf ich bis zur Baureife entwickeln. Zum Bauen {iibergebe ich die



Projekte der Senn Construction AG, und dann iibernehmen wir diese in der Vermarktung und miissen

ausloffeln, was wir uns eingebrockt haben.

Es braucht oft das Tauziehen. Ich, hab nicht das Gefiihl, dass ein Projekt, das von Architekten entwickelt,
geplant und gebaut wird, immer das Beste ist. Sondern ich glaub, wie beim Film braucht es eine Crew.
Der Kameramann, die Drehbuchautorin, die Tontechnikerin und die Regisseurin sind verschiedene Leute.
Es ist die Zusammenarbeit, die es dann ausmacht. Wir als Entwickler sind in dieser Metapher vielleicht

der Produzent des Films.
B) Riickblick Entwicklungsmodelle

17. Kénnen sie Projektbeispiele nennen mit einem grofien und solche mit einem eher erniichternden

Erfolg und dies auch begriinden?

Jedes Projekt hat seine Herausforderungen. Womit wir bei Zwicky Siid zu kimpfen hatten, war, dass wir
urspriinglich ein Haus im Eigentum anbieten wollten. Wir wollten damals Eigentumswohnungen bauen.
Das war zu friih, das war vor der Niedrigzinsphase. An diesem Larm-Ort, der Zwicky Siid ja ist zwischen
Autobahn, UberlandstraBe und Zuggeleisen, haben wir tatsichlich zu wenig Leute gefunden, die bereit
gewesen wéren, eine Wohnung im Eigentum zu kaufen; so haben wir dann Miete gemacht. Ansonsten
haben wir zum Gliick «Holz anlangen» nie negative oder problematische Projekte gehabt. Auch Zwicky
Siid war am Ende sehr positiv mit dem einen Haus als Miete, das wir der Swiss Life verkauft haben. Das
iibrige Quartier war dann Pensimo auch zur Miete und Kraftwerk 1 als Genossenschaft. Das hat

wunderbar funktioniert, aber ich bin jetzt nicht sicher, worauf ihre Frage abzielt.

Zum Beispiel in Bezug auf die Typologien, den Wohnungsmix oder generell was man anbietet, um zu
verstehen, ob man im Nachhinein etwas noch besser hiitte machen kénnen in der Entwicklung, da

sich etwas nicht ganz so einfach im Betrieb erwiesen hat.

Thr Titel heil3t ja «Potenzial neuer Wohnformen bei Kleinstwohnungen™ fiir gewinnorientierte Bautriger».
Was wichtig ist, ist «Don't believe the hype». Man muss immer aufpassen, wenn etwas als neue tolle
Typologie angekiindigt wird. Es gibt verschiedene Griinde, warum man eine Typologie toll finden kann.
Das eine ist, weil sie auf Papier neu aussieht, das andere ist, weil sie tatsichlich neue Wohnformen
ermdglicht und das dritte ist, weil tatsdchlich alle die Wohnungen wollen, und das widerspricht sich
teilweise. Da miissen sie jetzt vielleicht eher mit dem Andreas Engweiler von Kraftwerk 1 reden, aber es
ist klar, dass Cluster-Wohnungen zum Beispiel ein nicht einfaches Produkt sind. Kraftwerk 1 musste dann
glaube ich sogar anregen, dass die Cluster-Wohnungen von Vereinen gemietet werden. Diese Vereine
wiederum hatten Mitglieder und diese Mitglieder haben dann je ein Zimmer genommen. Dies weil das
Produkt einfach zu grof3 war. Bei einer normalen 5.5-Zimmer WG gibt es einfach jemanden, der hat eine
reiche Familie. Diese {ibernimmt dann den Hauptmietvertrag. Dann hat diese die Zimmer untervermietet.
Wenn man das schlau gemacht hat als Student, war das ein erster Kurs in Kapitalismus. Denn der
Hauptmieter hatte am Schluss das eigene Zimmer gratis, weil die Untermieter geniigend bezahlten. Ich
war leider immer auf der anderen Seite. Ich war derjenige, der fiirs Zimmer zuviel bezahlt hat. Das ist die
normale WG-Welt. Die Cluster-Wohnungen gehen da einen deutlichen Schritt weiter. Meine Frage ist
dann immer, «Wo ist die Relevanz?». Es gibt Dinge, die sind relevant, weil sie einen kommunikativen

Effekt haben, weil sie einen Zeitgeist ausdriicken. Andere Dinge sind relevant, weil sie die Masse



betreffen. Ich habe im Moment das Gefiihl, die Relevanz, die die Masse betrifft, findet statt in
intelligenten Grundrissen, die mdglichst wenig Quadratmeter pro Nutzwert fressen und trotzdem gute
Qualitdten, Aussichten, Zonierungen und so weiter erlauben. Wir wissen, dass wir demografisch auf
einem Weg sind, der nicht viel mit Einfamilienhdusern und 5.5-Zimmerwohnungen zu tun hat, fiir den
GroBteil der Lebensphasen. Das sind Uberlegungen, die sehr relevant sind. Und weniger die Frage, ob
Cluster-Wohnungen, Hallen-Wohnungen oder Furnished Apartments «the next big thing» sind. Im
Gegenteil, gegen Furnished Apartments muss man bis zu einem gewissen Grad ankdmpfen, weil die Art

von Urbanisierung hat einfach auch etwas sehr trauriges.

Das gefdllt mir zum Beispiel am Projekt mit Herzog de Meuron an der BadenerstraBe, mehrseitig
ausgerichtete, kompakte Wohnungen, in hoher Dichte aber in einem filigranen Stidtebau. Das finde ich
gut. Auch das Triemli-Hochhaus mit den EMI-Architekten, eine Gebdudeform, die sich aus dem Baurecht
als «Malen nach Zahlen» fast generativ polygonal entwickelt hat. Daraus entstand ein Grundriss, den
viele Leute bei uns bei Senn immer noch schwierig finden. Auch der Investor bei Swiss Life findet
«Konntet ihr nicht gerade bauen?». Ich personlich habe das Gefiihl, dass es interessante Nutzwerte,
Affordanzen und Zonierungen ermdglicht, die nicht einfach 08/15 sind. Aber im Endeffekt sind die
meisten einfach gute, mehrseitig ausgerichtete 1.5-Zimmerwohnungen oder 2.5. Die grofle Relevanz liegt

in den Standardprodukten, die man optimiert und nicht in den Nischenprodukten, die man imaginiert.

Selten gibt es ein Nischenprodukt, das sich durchsetzen kann. Dann war es der gro3e Wurf. Aber da gibt
es halt schon alles Mdgliche. Da gibt es diese Mini-Lofts und Tiny Houses. Aber ob das sich dann
wirklich durchsetzt? Die Typologie der 2.5-Zimmerwohnung ist einfach brutal robust, und wenn man eine
solche kompakt entwirft und die Gebdudestruktur so anlegt, dass Wohnungen zusammengeschaltet

werden kdnnten, dann passieren da Dinge, die ich viel spannender finde.

Wo liegen in ungefihr die Wohnungsgréssen beim Triemli-Hochhaus, das demndchst fertig gebaut

wird?

Das ist schon lénger her, die Vermarktung fangt demnéchst an. Wenn ich mich richtig erinnere, dann sind
die groBeren Wohnungen im Turm bei 75 m2 und die kleineren auf dem Schlitten bei 37 m2. Dann haben

wir noch durchgeschossene 3.5-Zimmerwohnungen, die bei 85 m2 liegen.

An der Badenerstrale bei H&dM haben wir viele durchgeschossene bei 50 bis 60 m2 und in den
Gartenhdusern 3.5- und 4.5-Zimmerwohnungen, wobei die 4.5-er knapp bei 100 m2 und die 3.5-er eher
bei 80 bis 85 m2 liegen.

Somit sind diese Gebdude weniger auf eine Wohnungsgrofie ausgelegt als vielmehr auf effiziente

Grundrisse mit entsprechender Zimmerzahl?

Generell finde ich es wichtig, dass eine Siedlung, aber nur schon ein Gebdude, das mehr als 30
Wohnungen hat, keine Monokultur pflegt. Dies hat auch damit zu tun, dass man als Investor die Risiken
«spreaden» kann und nicht nur ein Produkt auf dem Markt hat. Aber auch iiber den Lebenszyklus des
Gebdiudes ist eine gewisse Varietdt oder Diversitit wertvoll. Ich meine jetzt nicht, dass Luxuswohnungen
und gemeinniitzige unbedingt im selben Haus sein miissen. Ich finde das fiir Siedlungen gut. Im Zwicky

Siid, haben wir 7- oder 8-Zimmerwohnungen gehabt, die einen astronomischen Monatsmietzins haben,



und das neben den Genossenschaftswohnungen. In solchen Siedlungen finde ich die Spanne sehr gut. In
einzelnen Bauten braucht es auch eine gewisse Spanne, damit die Baute stabil bleibt {iber ihren
Lebenszyklus und nicht ins Ghetto kippt. Oder es kann ja auf beide Seiten kippen. Ich habe das Gefiihl,

dass Monokultur ein Risiko in der Vermarktung und ein Risiko im Lebenszyklus des Gebaudes ist.

Es gibt immer spezifische Qualititen, die ein Projekt oder eine Wohnung auszeichnen, in die man sich
auch verliebt. Darum ist die Gleichmacherei etwas Schlechtes, etwas Negatives und darum ist es schade,
dass der Wohnungsmarkt so wenig liquid ist. Man ist sich gewohnt, in Wohnungen zu wohnen, die man
nicht wirklich ausgesucht hat, sondern die man halt einfach gekriegt hat. Man wéhlt viele Dinge in
seinem Leben frei aus; man entscheidet sich was fiir ein Velo, welche Frisur usw. Die
Entscheidungsfreiheit bei der Wahl der Wohnung ist durch Marktkomponenten und wirtschaftliche
Komponenten jedoch oft so eng, dass man eben nicht so wohnt, wie man mdchte. Darum braucht es aus
meiner Sicht immer spezifische Qualitdten und ich bin auch absolut fiir das Besondere. Auf der anderen
Seite ist wohnen eine Funktion, die bestimmte Dinge wie Diskretion, sozialer Austausch, Riickzug usw.

sicherstellt. All diese Sachen miissen irgendwo beriicksichtigt sein, damit es lebenswert ist.

Wenn man optimiert, muss man aufpassen, dass man das Lebenswerte nicht wegoptimiert und umgekehrt
kann man sich auch nicht leisten Scheinqualititen zu bauen, Fiirze, die letztlich gar niemandem so sehr

gefallen oder so sehr niitzen. Oft ist das bis zu einem gewissen Grad ein Blindflug.
Gewisse Typologien entstehen auch aus einem anderen Grund als wofiir sie nachher erfolgreich sind.

Da gibt es auch Positionierungsfragen. Sollte nicht Google Cluster-Wohnungen bauen, damit ihre Ronins
gleichzeitig flexibel von einer Stadt in die nédchste ziehen und trotzdem sozial integriert hausen konnten.
Ich habe das Gefiihl, dass Kraftwerk 1 und Kalkbreite vielleicht 5 Cluster-Wohnungen, Google aber 50

briuchte. Da wire dann die Relevanz.

Man muss sich iiberlegen wozu. Das Umtopfen von Leuten in der letzten Lebensphase zu ihrem
wirtschaftlichen Nachteil ist doppelt blod. Darum funktioniert es auch nicht, oder nur unter

Gewaltandrohung, weil man sonst nichts zu gewinnen hat.

Und alle diese Bewegungen, die ich spiire, die noch keine wirkliche Lobby haben. Ich weif3 nicht, ob es
dir auch so geht mit Kollegenkreisen, die sich iiberlegen, zusammenzuziehen. So nach vierzig fingt das
an. Man ist demoralisiert iiber den Wohnungsmarkt in und um Ziirich. Man iiberlegt sich was dann ist,
wenn die Kinder an der Uni oder im Arbeitsleben sind und denkt, eigentlich sollte man sich zusammen
ein Bauernhaus kaufen. Okay, kein Bauernhaus, aber sonst irgendwas. Eine ETH-Villa? Okay kénnen wir
uns nicht leisten. Dann kommen so bottom-up Genossenschaften, die sich iiberlegen, zusammen etwas
anzureissen. Auf der anderen Seite gibt es die, die das Gefiihl haben, sie konnten Geld damit verdienen,
indem sie jetzt Luxus-Alterswohnen, wobei man darf nicht «Alters» sagen, sondern man muss
Communities ausrufen. «The Embassies of Good Living» gibt es neu. Das ist aber ein bisschen
unsympathisch. Es gibt viele Aspekte, die fiir mich nicht geldst sind, gerade in diesem demografischen
Wandel. Ich habe jetzt gerade keine Losung. Aber man muss definitiv mal das Gras wachsen hdren und

iiberlegen was das eigentlich soll.



18. Wie werden wohnungsergdinzende, gemeinschaftlich nutzbare rdumliche Angebote ausgelotet, welche
halbprivat oder dffentlich sein kénnen? Und aus welchen Griinden erwiesen sich diese im Nachgang

als wertvoll respektive als Fehlschlige?

Gute Frage. Also ein Hobby-Projekt, das ich seit ungefdhr 5 Jahren im Hinterkopf rumtrage, ist ein Co-
Living unter der Schirmherrschaft von Tyler Brlé und seinem Monocle, wo eigentlich im Erdgeschoss
ein Monocle-Kaffee drin ist und oben driiber siebzig Wohnungen dazu. Wo man sich trifft und den
Kaffee nicht aus der eigenen Maschine ldsst, sondern man ein Abo hat im Erdgeschoss. Es hat
verschiedene Genossenschaften, die das so dhnlich mit dem Wohnzimmer gut machen. Es gibt aber auch
gliickliche Fligungen im urbanen Umfeld, wie z.B. im Quartier um die Ida- und Gertrudstrasse, wo sich
die Leute, die dort wohnen, im Erdgeschoss in der Beiz begegnen, auch wenn es kein Gemeinschaftsraum
ist. Es gibt gute Beispiele von Gemeinschaftszentren und es gibt gute Beispiele von gemeinsam genutzten
Dachterrassen. Es gibt halt auch sehr viele schlechte Beispiele von verwaisten Gemeinschaftsrdumen und
deprimierenden Kindergeburtstagen in irgendwelchen, zugemieteten Gemeinschaftsrdumen. Es ist
schwierig, alles liber einen Kamm zu scheren. Es wird interessant sein, mit den Hochhausrichtlinien der

Stadt Ziirich, wo man auch unbedingt 6ffentliche Nutzungen reinbringen muss.

Das Problem 6ffentlicher Nutzungen ist, dass es entweder Unternehmertum oder Liebe braucht, damit sie
funktionieren oder am besten beides. Wenn beides fehlt, dann werden es verwaiste Rdume oder Rdume,

die keinem etwas bringen.

Rezepte? Wir sind im gewerblichen Bereich stirker daran, als bei den Wohniiberbauungen, die wir
realisiert haben. Unser eigenes Biiro in Sankt Gallen, hat z.B. ein eigenes Restaurant im Erdgeschoss,
welches wir betreiben. Somit wird dieses zu unserem Wohnzimmer. Wir haben weniger Biirotische, und
wenn die Biirotische oben voll sind, weil iiberbelegt, dann arbeiten die Leute aus der Beiz und die Beiz
gehort uns und darum nervt uns das Servicepersonal nicht mit Cappuccinos, wobei doch, wir nehmen es

dann gerne an, da gratis.

Und jetzt beim Hortus machen wir etwas dhnliches, wo wir sagen, wir haben einen Betreiber im
Erdgeschoss, mit Restaurant, Kaffeebar und Gesundheitsangeboten. Der Betreiber muss weniger Mietzins
bezahlen, er wird nicht stranguliert von einem harten Mietvertrag, weil die Mietflichen oben bezahlen
anteilig die Miete des Erdgeschosses. Aber es wird betrieben. Die Leute, die oben sind, sind somit
Hausherr, eigentlich wie die Vermieter des Beizers im Erdgeschoss. Mit dieser Haltung diirfen Sie das
Erdgeschoss hoffentlich nett und respektvoll nutzen. Es ist mein Erdgeschoss, meine Beiz hier. Wenn Sie
Giste haben, dann konnen sie sich auch so auffiihren. Und trotzdem ist das Erdgeschoss 6ffentlich und
auch das Angebot. Das heifit, wenn jemand von aussen reingeht, muss er konsumieren. Wenn jemand ein
Mieter ist, dann kann er den ganzen Tag in der Kajiite hocken, irgendwo in einem Separee und kann dort
ein Meeting nach dem anderen abhalten, in seinem Erdgeschoss. Das wird spannend sein. Ich hoffe, dass
das funktioniert. Auch dort gibt es das Umspringbild von irgendwelchen Roche-Lobbies, wo die
Corbusier-Stiihle Staub fangen. Wir hoffen, dass wir das Betriebssystem so geknackt haben, dass es

funktioniert.

Beim Wohnen ist das sehr dhnlich. Man kann nicht ein Restaurant hinzwéngeln, wo keines funktionieren

kann, weil die Lage schlecht ist. Aber wenn die Lage gut ist fiir ein Restaurant, kann man ja versuchen



das in ein Gesamtkonzept einzuarbeiten, um sicherzustellen, dass die Leute, die in der Uberbauung
wohnen, stolz sind auf «ihr» Restaurant und es nicht mit Larmklagen eindecken, wenn es am

Freitagabend etwas ldnger dauert. Das sind die Symbiosen, die ich wichtig finde.

Und wie macht man das? Das hat immer mit Positionierung zu tun. Es hat damit zu tun, was verspricht

man und was versprechen sich die Leute, die dort sind.

Um jetzt den Schluss an den Anfang zu machen... Dadurch, dass wir in der Lage sind, selbst zu
entwickeln und selbst zu vermarkten, konnen wir solche Dinge vielleicht auch besser einprogrammieren?
Zu oft ist es so, dass die Einheiten Architekten, Bauherren usw., die entwickeln und die Leute, die
vermarkten nicht miteinander reden, und dann die Erwartungshaltung kippt. Irgendwo im Verlauf des

Projekts kippt das Versprechen.

Also zwischen unterschiedlichen Polen, die unterschiedliche, aber auch gemeinsame Interessen
haben, kénnten sich Win-Win-Situation ergeben. Das kann aber nicht nur iiber die Entwicklung oder
den Bau selbst sichergestellt, sondern muss auch iiber entsprechende Vertragsbeziehungen iiber die

Lebenszeit einer Immobilie gepflegt werden?

Ja, die Hausordnung, und davon abhingend die Vertrdge, die man nur fiir dann braucht, wenn es nicht
mehr funktioniert. Darum rede ich von der Erwartung. Das Interessante ist, Zwicky Siid funktioniert ja,
weil die Architekten und Kraftwerk 1, und wir ein bisschen, der Siedlung eine Erwartung aufgeschrieben
haben. «Because we can» oder «gerade darumy, dieses Rebellische, das ist wie ein Tattoo auf dieser

Siedlung. Weil es eben an diesem Ort ist, an dem eigentlich nicht gewohnt werden sollte.

Die Positionierung, die nicht von mir stammt, sondern das war Martin Hofer zusammen mit Johannes
Senn, zu sagen das ist sogenanntes «Raues Wohnen» oder «Grad zLeid wohne mir hie». So ein
rebellisches Statement «Ja, wir wohnen hier und man findet es im Fall geil», das pragt die Siedlung und
dann die Offenheit, die offene Hausordnung. Die Architektur ist streng, die ist hart. Als ich zum ersten
Mal meine Tochter ins Zwicky Stid gefiihrt habe, hatte ich ein bisschen Schiss, denn ich musste dann
geradestehen und sagen ja, der Papa macht so Sachen. Dreizehnjihrige Tochter oder auch Sohne finden
Beton nicht cool. Das ist ein «acquired Taste». Wenn du Artischocken und Oliven magst, magst du
irgendwann vielleicht auch mal Beton, aber vorher nicht. Darum hatte ich ein bisschen Schiss, dass sie
sagt « Wi grusigy», aber dann hat sie all die Fdhnchen gesehen und all das, was halt die Genossenschafter
auf ihre Balkone stellen wie bunte Plastikstiihle, BBQ-Grills, Bambusdinger und vor allem die Fahnchen
und Ldmpchen und fand, das ist super, das geféllt mir hier. Kompliment fiir mich, weil in dem Moment
hat das funktioniert, was auch die Pramisse war. Wie gesagt, das ist eine Frage der Positionierung. Die
Architektur reflektiert die Hérte des Ortes, aber die Architektur macht das Problem nicht grosser, sondern
bringt Moglichkeiten zur Losung mit durch die umlaufenden Balkone sogar zu den Zugsgeleisen und zur
UberlandstraBe. Das heiBt dort, wo das Problem ist, dem begegnen wir, das umarmen wir. Umgekehrt
lassen wir es dann auch zu, dass die Leute die Gesten zu diesen Orten machen. Dann héngen da halt die
Regenbogen-Banner und diec Gummibdume und Tessiner Palmen stehen halt auf den Balkonen zu einer
dicht befahrenen Strafle oder zu einem Zugsgeleise, und sagen «Grad zLeid» hier ist Leben, hier leben
wir. Das ist diese Haltung, die macht es aus. Die Siedlung wire wahrscheinlich katastrophal, wenn es das

alles nicht hétte, wenn man die Balkonzonen reduziert hitte, weil es ja sowieso zu larmig da drauflen ist.



Wer will schon ...natiirlich will ich an einer larmigen StraBle ein Bier trinken am Abend, ist super,
Sonnenuntergang, an einer Straf3e in Italien klar. Aber hier wére die Intuition gewesen nein. Da machen
wir die Laubengangerschliessung und dann machen wir die Balkone nach innen. Das ist einfach so falsch.
Lange Rede kurzer Sinn, die Architektur als Leinwand, vor der sich das Leben abspielt, funktioniert im
Zwicky grofartig, genau deshalb, weil die Hausordnung erlaubt, dass man Dinge auf den Balkon stellen,
das Leben lassen kann. So passiert das Leben vor der harten Architektur an diesem harten Ort. Es ist wie
das Bliimchen, das aus der Felswand wéchst. Das ist dann schon. Das sind sehr wichtige Sachen. Es gibt
viele Siedlungen, wo das nicht funktioniert, die einfach weiterhin eine Sterilitdt haben, die lebensfeindlich

ist.

Es ist sehr, sehr spannend zu héren, wie subtil die Einstellungen sein miissen, damit das Leben

stattfinden kann.
C) Potenzial fiir Synergien zwischen Investoren und Bewohnern

19. Welche Herausforderungen und Probleme sind typisch bei der Entwicklung von Kleinstwohnungen

und wie werden diese adressiert?

Da wird es Zeit, einmal ganz unromantisch {iber Normen und Baurecht zu reden. Man sollte
Kleinstwohnungen* bauen wegen der Suffizienz, aber man darf nicht wegen Larmschutz. Das hat uns
brutal Kopfschmerzen bereitet, zum Beispiel beim B-Hive am Letzigrund und an der Badenerstrafle. Das
hitten viel, viel kleinere Wohnungen sein sollen. Dann mussten wir sie durchstecken, damit
larmabgewandt zum Liiften usw. Das hat uns einen deftigen Strich durch den Wohnungsmix gemacht.
Wir wollten 40 m2 und mussten dann 60 bis 75 m2 machen und durften nicht anders. Man versteht, dass
man an larmbeschmutzten Lagen nicht mindere Wohnqualititen erlauben will. Wie man auch nicht
einseitig nach Norden wohnen sollte, was auch viele Kleinwohnungen verhindert. Da stellt sich die Frage:
Wenn die Sommermonate immer heiler werden, ist das dann wirklich so schlimm? Die Aussicht ist
schon gegen den Norden. In Maur habe ich den Sonnenuntergang bzw. die Spiegelungen der Farben im
Greifensee tiber Niederuster und ich liebe es. Die Leute, an der «Pfniiselkiiste» fiihlen sich privilegiert
gegeniiber der Goldkiiste, denn die miissen immer die Rollldden runterlassen. Larmschutz und dieses

Thema Nordausrichtung killt viele kompakte Grundrisse.

Das nichste Thema ist die Normierung von Zimmergrofen. Stimmt, es gibt ein richtig groles Scheitern
bei uns, wo wir mit MVRDV in Emmen eine Uberbauung machen wollten, die Feldhduser Emmen. Das
war noch vor meiner Zeit, aber ich versuchte es dann durchzukriegen, und wir sind vor dem
Verwaltungsgericht gescheitert, wegen SIA 500 Problemen. Das waren ganz viele bunte
Einfamilienhduschen zusammen auf einem Wohnbaufeld. Anstatt eines Blockrands haben wir ein
spanisches oder ein holldndisches Dorf geplant, wie es dann betitelt wurde. Man konnte Einheiten von
zweistockig bis vierstockig mit Dachterrasse aber nur vier Meter breit, ganz schmale Héuschen sowie
Hafenhéduser. Das wire lustig gewesen. Aber die SIA 500 hat uns das Bein gestellt. Es hieB3, dass nicht
das funktionale Einfamilienhaus in dem Sinne betrachtet wird, sondern als Wohnung und deshalb
hindernisfrei erschlossen sein muss. Die Hollinder hatten 80 cm breite Treppen geplant, um wirklich
Tiny-House-méBig zu erschlieBen und das iiber vier Stockwerke verteilt. Vielleicht im Erdgeschoss eine

Ankunft, die Kiiche im dritten und das Schlafzimmer im zweiten Obergeschoss und alles Mogliche. Es



war super, cool! Aber das ging dann nicht wegen der Behindertennorm. Wir hatten auch viele Probleme,
weil wir gesagt haben 8 m2 fiir ein Zimmer reicht auch aus. In diesen Layouts war es nicht immer einfach
ein volles 10 m2-Zimmer oder eine Nasszelle nach SIA, mit Mindestgrosse 3,8 m2 sicherzustellen. Man
hat das Gefiihl, das kriegt man dann schon hin, zeichnerisch. Am Schluss ist so ein Haus aber zu teuer.
Selbst wenn nicht die SIA 500 das Projekt beerdigt hétte, sind wegen Treppenbreiten, Zimmergrof3en
usw. die Einheiten immer grosser geworden. Wenn du dann 140 m2 auf vier Stockwerken hast, dann
kostet dies sogar in Emmen oder gerade in Emmen zuviel. In der hollandischen Ursprungsvariante waren
es vier Stockwerke und 100 m2. Schade. Aber, da gibt es auf jeden Fall verschiedene Probleme, die

einem bei kompakten Grundrissen ein Bein stellen konnen.

20. Die ndchste Frage haben Sie bereits teils beantwortet: Welche Regularien fordern und welche
hindern die Errichtung attraktiver Kleinstwohnungsangebote*?
Gibt es eventuell auch Erleichterungen, wie z.B. Quoten, die zu erreichen sind, wo dann Ausnahmen

gewdhrt werden oder dgl.?

So etwas habe ich jetzt noch nicht erlebt. Als Beispiel eine Reaktion unsererseits, welche man im
Ballungsraum Ziirich haben kann. Auf der einen Seite ist Stddtebau mit viel Fassadenabwicklung teurer
als mit weniger Abwicklung. Auf der anderen Seite, wenn ich in Ziirich baue, ist der Einfluss der
Fassadenabwicklung auf den m2-Wohnflachenpreis eine untergeordnete Zahl gegeniiber den Landkosten
oder der Qualitdt, die man rausholt. So kann in diesem Kontext ein Stidtebau, wie jetzt an der
Badenerstrale mit H&dM passiert, mit kompakten H&usern, wo eben auch kleine Wohnungen
mehrseitige Ausrichtungen haben kdnnen und somit das Larmthema schlagen, entstehen. Zugleich hast du
auch keine Nordwohnungen mehr. Mit einem kleinteiligeren Stadtebau kannst du einigen dieser Probleme
begegnen. Aber man muss sich nichts vormachen, denn es ist in der Erstellung teurer und fithrt danach
nicht zu einer Entspannung der Mietpreise, das ist klar. Aber man kann es sich «leisten». Das ist schon
etwas anders, wenn ich viel weiter draulen bin, wo die Fassadenabwicklung den Preis der Wohnung

bestimmt, weil der Landwert keine Rolle spielt.

Ich glaub diese nervige Larmschutzgeschichte ist jetzt ein bisschen vorbei. Ich musste mich jetzt schon
eine Weile nicht mehr damit beschéftigen. Das hat in Ziirich kurz mal zu einer richtigen, Fast-
Baustoppstimmung gefiihrt. Ich glaube da haben sie sich jetzt wieder gefunden? Aber ich glaube nicht,
dass sich da viel bewegt hat. Ich nehme an, es gibt bestimmte Dinge, die wissen die Fachplaner besser als

ich.

Beziiglich der Larmschutzthemen: Da hast du eine Baukunst, die sich laufend weiterentwickelt,
dreifachverglast und dergleichen. Du hast nachhaltige Gebdudestandards, wo du sowieso kontrollierte
Liiftung etc. hast. Dann hast du eine gro3e Nachfrage nach Wohnraum und nach Kleinwohnungen. Dann
darfst du in Anlagen, wo schon immer gewohnt wurde, plotzlich nicht mehr wohnen, wie z.B. die ganze
Badenerstralle, Birmensdorferstrafle, die ganzen Achsen. Darum war auch vo6llig verstindlich, dass sich

da Ziirich quasi gegen das Bundesgericht gewehrt hat. Das war Schildbiirgerei.

An der Badenerstrale Letzigrund musst du an lirmbelasteten Lagen Familienwohnungen bauen, weil du
kleine Wohnungen nicht bauen darfst. Das ist komplett absurd. Also an einer Lage wie am Letzigrund

muss ich jetzt nicht Familien einquartieren. Da wiére genau der richtige Ort fiir Google-Typen, aber die



Typologien darf ich da gar nicht bauen. Sondern ich muss fiir die falschen Leute am falschen Ort zu grof3e

Wohnungen bauen. Das ist hoffentlich jetzt ein bisschen vorbei.

Ich weil} nicht, was passiert ist, aber ich weil}, es war ja so, dass Ziirich eine Praxis hatte, larmbedingte
Ausnahmebewilligung zu erteilen. Also eine grof3ziigige Erteilung von Ausnahmebewilligungen in Bezug
auf den Larmschutz. Von gewissen Anwilten wurde gegen diese Ausnahmeerteilungen eingesprochen
und das Bundesgericht hat denen Recht gegeben. Das war vor rund vier Jahren. Dann sind grofBe
Bauprojekte ins Stocken geraten, weil man zwanzig bis dreissig Wohnungen iiber die
Ausnahmebewilligung bewilligt hatte und das ging dann plotzlich gar nicht mehr. Ich habe nur etwas
gehort, dass sie sich jetzt wieder gefunden haben. Da miissen Sie nachforschen ich bin jetzt nicht mehr a

jour.

Regularien, man muss es jetzt auch nicht iibertreiben. Ich finde, gewisse Normen sind schon richtig. Auch
wenn es natiirlich die lustigen Beispiele von japanischen Tiny Houses oder wenn man Kleinstwohnungen
in siidldandischen Gebieten anschaut, dann sieht man schon, dass Tirbreiten schmaler sein konnen,
Treppen konnen schmaler sein, es kann alles kleiner sein, als wir es uns gewohnt sind. Die Fragen: Wen
schiitzt man? Ist es tatsdchlich so, wenn man jetzt die Normen nach unten revidieren wiirde, dass ganz
viel schlechte Architektur passieren wiirde? Wer bleibt am Ende darauf sitzen? Werden die Menschen
ungliicklicher oder bleiben die Wohnungen irgendwann leer? Im Ballungsraum Ziirich werden die
Wohnungen immer voll sein. Nur die Menschen werden ungliicklicher? Ist das so? Vielleicht, ich weil3 es
nicht. In den 70er Jahren hat man noch 2.20 m hohe Wohnungen, jetzt muss man 2.40 m hoch bauen. Ist

das jetzt gut? Vielleicht schon, aber so suffizient ist es nicht, oder?

Die Nachhaltigkeit kommt dann auch noch ins Spiel. Das Problem, dass man Gebédude schleifen musste,
weil sie zu kleine Wohnungen, mit zu niedrigen Decken hatten. Diese Gebdude nicht iiberlebt haben
deswegen. Da muss man sich nichts vormachen. Mit einer iiberlegten Bauweise, wo die Grundrisse nicht
tragend sind, das Gebéude flexibel geplant wird, die Grundrisse als voriibergehend erachtet werden, kann
man dem abhelfen. Aber die Raumhohe kann man nicht heilen. Da einigt man sich vielleicht tatsdchlich
auf etwas. Miisste man sich dann auf etwas einigen, was Gewerbe und Wohnen zuldsst, damit Gebdude
spéter nicht wieder wegradiert werden miissen? Konnte sein. Das Problem ist, dass die Bau- und
Zonenordnung sowieso nur eine Richtung kennt, nach oben. Sprich Gebdude, die zu niedrig sind und zu

wenig Ausniitzung generieren, werden sowieso irgendwann erneuert. Es sind zu viele Abhingigkeiten.

21. Gibt es Dinge, die in der Pipeline sind, an welchen gearbeitet wird, um tiberholte Vorschriften zu

bereinigen.

Ich weill es im Moment nicht. Das letzte Projekt, das ich entwickelt habe, ist Birmensdorferstrasse, das
Hochhéuschen und wir sind jetzt in Affoltern am Albis wieder dran. Ich weil3, dass viele Fragen
beziiglich Normen in Diskussion sind. Ich wei3, dass SIA und BSA verschiedene Projekte am Laufen
haben fiir alles Mogliche, vor allem aus der Nachhaltigkeit heraus. Weniger der demographische Wandel
und die WohnungsgréBle, sondern aus der Nachhaltigkeit heraus und damit aus der Suffizienz heraus
versucht man Normen anzugreifen. Muss ich so dicke Betondecken machen, reicht nicht ein bisschen
weniger? Auch bei Beton-Normen, die Frage, ob man den Zementanteil reduzieren kann. Dies ist

moglich, aber die Norm sagt Nein.



D) Ausblick

22. Welche Visionen haben Sie fiir die Zukunft und welche Mafsnahmen oder Ereignisse wdren hierzu

erforderlich.

Wir haben schon viel philosophiert. Also wir reden jetzt {iber den Ballungsraum Ziirich, iiber

gewinnorientierte Bautrdger. Was ich wichtig finde, ist, dass man den Mittelstand nicht vergisst.

Hierzu zwei Dinge. Das eine ist in der Synchronizitit. Den Mittelstand nicht vergessen heifit, wir haben
im Moment groB8e Anstrengungen der Politik, gemeinniitzige Wohnungen zu generieren. Ich sag jetzt mal
4-Zimmerwohnungen fiir CHF 2’000 und auf der anderen Seite generieren gewinnorientierte Investoren
4-Zimmerwohnungen fiir CHF 4°000. Wo ist nun die 4-Zimmerwohnung fiir CHF 2'800? Diese gibt es
nur auf dem Altbestandsmarkt. Das Problem ist, je stirker die Politik nun mit Drittels-Regelungen usw.
Gestaltungspléne belastet, desto hoher treibt es die Preise, der Mietwohnungen in derselben Siedlung,
weil man es ja dann irgendwo kompensieren muss. Gleichzeitig weil man alles Land, das der Stadt
gehort oder was die Stadt dazukauft, wird praktisch per Definition als genossenschaftlich oder
gemeinniitzig deklariert. Auf der anderen Seite wird das Stigma der teuren Investor-Wohnungen immer
krasser. Man miisste versuchen herauszufinden, welche Grundeigentiimer, kann die 6ffentliche Hand,
kdnnen aber auch private Institute oder Institutionen sein, eine Nicht-Maximierungsabsicht haben. Und
wie man diese mit Entwicklern zusammenbringt, die sich auch zu einer nicht-maximierenden
Entwicklung committen. In Diibendorf entwickeln wir zum Beispiel Leepilint, wo man sagt der
Baurechtszins ist eine Funktion der Ertrdge. Und die Stadt und der Entwickler einigen sich ungeféhr fiir
welches Quantil man baut. Das kann man dann im Baurechtsvertrag auch festlegen. Und so kann man
sagen der Grundstiickeigentiimer maximiert nicht, der Entwickler maximiert nicht, es kommen
Wohnungen im 70%-Quantil auf den Markt. Solche Einigungen, um einen liquiden Wohnungsmarkt fiir

den Mittelstand herzustellen, féinde ich etwas sehr wichtiges.

Das zweite ist die diachrone Betrachtung, dass die Wohnungsliquiditit grosser werden muss zwischen
verschiedenen Lebensphasen. Das Problem, was wir angesprochen haben mit dem alter werden und nicht
kleiner werden, da gibt es noch keine Losung. Wenn ich ilter werde, habe ich die Moglichkeit
irgendwohin umzuziehen, um weniger Platz fiir mehr Geld an einem anderen Ort zu haben. Das ist kein
attraktives Angebot, fiir niemanden, den ich kenne, der dlter als 65 ist. Wie wir das Problem 16sen, so dass
das Umziehen SpaBl macht, dass man sich verbessern kann mit Suffizienz. Diese Nuss muss man noch

knacken.



Expertinnen-Interview (Nr. 3)

Interviewpartnerin: Claudia Thiesen

Mit-Inhaberin und Geschiftsfiihrerin von Thiesen & Wolf GmbH
Datum/Zeit: 24.07.2024, 10:00 — 11:00 Uhr

Ort: Thiesen & Wolf GmbH, Hermetschloostrasse 70, 8048 Ziirich

A) Zur befragten Person:

23. Welchen Bezug haben sie zu modernen Bediirfnissen des Wohnens, insbesondere bei der Entwicklung

neuer Wohnformen fiir Kleinstwohnungen*?

Urspriinglich habe ich Architektur studiert, bin seit 2001 in Ziirich und habe auch als Architektin
gearbeitet. Schon im Studium habe ich mich sehr stark mit Wohnprojekten und Wohnungsbau
auseinandergesetzt. 2008 habe ich mich selbstindig gemacht, als Beratung, Projektentwicklung bis zur
Bauherrenvertretung fiir gemeinniitzige Wohnbautréger. In diesem Zusammenhang habe ich mehrere
Wohnprojekte fiir diese jingeren Genossenschaften Kraftwerk 1, Mehr als Wohnen mitentwickelt oder
war zum Teil verantwortlich, entweder als Projektleiterin, zum Teil aber auch in Vorstandspositionen.
Kleinstwohnungen* kommt vielleicht aus dem Thema Wohnflichenverbrauch. Im gemeinniitzigen
Wohnungsbau versucht man eher den privaten oder individuellen Wohnflachenverbrauch zu reduzieren
zugunsten von gemeinschaftlich genutzten Flidchen. Ein anderes Thema fiir kleine Wohnungen ist, wie
dem Bediirfnis nach Einpersonen- oder Zweipersonen-Haushalten entgegenzukommen und trotzdem mit

einer nachhaltigen Vision, so eine Wohnform zu entwickeln.
B) Riickblick Entwicklungsmodelle

24. Wie wurde in den letzten 10 Jahren in Anbetracht der steigenden Nachfrage nach

Kleinstwohnungen* entwickelt und gebaut?

Bei den Projekten, die ich begleitet habe, ist es so, dass oft eine Haltung entweder schon da ist und
entwickelt wird, dass es nicht darum geht in Wohniiberbauungen quasi eine Wohnform oder eine
Haushaltsform zu bauen. In der Regel ist es so, dass man ein breites Angebot baut. Also dass man
wirklich alles von einer kleinen Wohnung bis zur sehr groen Wohnung anbietet mit dem Hintergrund,
dass Wohnbiografien vielfdltiger geworden sind in den letzten Jahren, unabhingig vom Alter, dass es
mehr unterschiedliche Bediirfnisse des Wohnens gibt, auch des Zusammenwohnens, des Grades an
Gemeinschaft, den man leben mochte. Und dass es auch die Mdglichkeit geben soll, an einem Ort zu
wechseln, also die Wohnform oder die Haushaltsform zu wechseln, wenn sich die Bediirfnisse dndern.
Von daher ist wie ein Grundsatz dieses breite Angebot und nicht ein spezifisches Angebot bei
gemeinniitzigen Wohnbautrdgern. Das anderes, was ich vorhin gesagt hab, ist der Versuch, aus
okologischen und Nachhaltigkeits-, als auch aus 6konomischen Griinden, weil es die Miete senkt,

weniger Quadratmeter zu verbrauchen pro Kopf. Dass man da untersucht, wie weit ich gehen kann, in der



Reduktion dieser privaten Fldchen und es immer noch qualitativ hochwertig ist, also ein Wohnstandard,

der gut ist, aber gleichzeitig moglichst sich auch zu beschrinken im eigenen Flachenverbrauch.

Ist das spezifisch auf genossenschaftliche Bauprojekte bezogen oder kann man das auch generell

sagen? Haben Sie auch Mandate von gewinnorientierten Investoren betreut?

Nein, das ist eine Frage der Uberzeugung, dass wir nur Projekte von gemeinniitzigen Bautrigern
unterstiitzen, oder auch Stiftungen, oder manchmal auch private Investoren. Aber wir unterstiitzen keine

gewinnorientierten Bautréger.

25. Konnen Sie Projektbeispiele nennen, die bei diesen Bestrebungen einen grofsen oder im Gegenteil

einen eher erniichternden Erfolg hatten und dies auch begriinden?

Das letzte Projekt, das fertiggestellt wurde, wo ich teilig war in, das Hobelwerk in Oberwinterthur, da
haben wir versucht die Kleinstwohnform zu diversifizieren. Wobei ich finde es gibt das Thema Cluster-
Wohnung, was fiir mich eigentlich keine Kleinwohnung ist. In den Projekten, die ich betreut habe, sind
das groBe Wohngemeinschaften zwischen acht und vierzehn Personen und man hat in dieser
Wohngemeinschaft mehr Privatsphére, also schon so eine Art Wohneinheit, aber man ist Teil einer
Wohngemeinschaft. Es gibt auch andere Formen von sogenannten Cluster-Wohnungen, aber das ist fiir

mich so die Definition von Cluster-Wohnung, die ich kenne.

Dann war die Uberlegung, es gibt Menschen, die mochten auch gern nur einen Gemeinschaftsaspekt beim
Wohnen haben, aber sie mochten sich nicht mit vielen anderen den Haushalt organisieren. Da haben wir
dieses Micro Co-Living entwickelt, was im Prinzip nichts anderes ist als sehr kleine Wohneinheiten fiir
eine oder zwei Personen. Und dann teilen sich diese Einheiten, insgesamt 24 Einheiten (12 einer und 12

zweier), einen groBziigigen Gemeinschaftsraum in der Mitte, der liber einen Laubengang erreichbar ist.

Also da gehort auch zur Wohnflidche dazu, aber er liegt eben aullerhalb der eigenen Wohneinheit und
muss von der Gruppe auch bespielt, betrieben, mdbliert, genutzt werden. Das ist schon eine
Herausforderung. In der Wohngemeinschaft findet sich die Gruppe selber und organisiert ihren Haushalt,
aber in dem Fall miissen sich die Menschen erst kennenlernen, diskutieren und rausfinden, welche Regeln

sie sich geben wollen oder wie sie diese Gemeinschaftsfldchen nutzen wollen.

Es gibt also keine Drittpartei, die den Raum reinigt oder bewirtschaftet, sondern dies liegt bei der

Micro Co-Living Gemeinschaft?

Weil das jetzt noch nicht so lange fertiggestellt ist, wei3 ich auch noch nicht, wie gut das funktioniert,
aber ich denke schon, dass das funktionieren kann. In der Kalkbreite gibt es ein dhnliches Modell mit den
Cluster-Wohnungen. Das sind, auch 1-Zimmerwohnungen und dann gibt es eine gemeinschaftliche
Grofkiiche, die tiber die allgemeine Erschliefung hinweg erreichbar ist. Das liegt dann halt sehr stark an
den Menschen selbst, oder an dieser Gruppe wie intensiv sie das gemeinsam nutzen wollen oder eben

auch nicht.

Wo liegt der Wohnfldchenverbrauch pro Micro Co-Living-Einheit beim Hobelwerk ungefihr?



Die Einzel- sind, glaub ich um die 35 m2 oder knapp drunter und die Zweier-Einheiten sind 46 m2. Die
Formel war dann, dass man pro Einheit 5 m2 Gemeinschaftsfliche mitbezahlt und die dann eben

irgendwo zur Verfiigung stellt.

26. Wie wurden wohnungsergdnzende, gemeinschaftlich nutzbare rdumliche Angebote ausgelotet, welche

halbprivat oder ganz déffentlich sind?

Gut funktioniert es, wenn man unterschiedliche Grade der Offentlichkeit mitdenkt und wenn man nicht
alles schon im Vornherein bestimmt. Es gibt einmal einen wirtschaftlichen Aspekt, der sagt, es sollten
vielleicht nicht mehr als 2 bis 3% der Fliachen gemeinschaftlich genutzt sein. Das hingt aber sehr stark
von den Wohnformen ab, wie weit die auch noch zusitzliche Gemeinschaftsflichen zulassen. Dann gibt
es eben diese unterschiedlichen Offentlichkeiten. Was ich vorhin erwihnt habe, das steht jetzt eigentlich
fast nur dieser Gruppe zur Verfiigung, auller die Gruppe entscheidet das zu 6ffnen. In einem Haus oder in
einer Siedlung gibt es oft Gemeinschaftsrdume, die den BewohnerInnen oder den Gewerbetreibenden zur
Verfiigung stehen. Dann wieder gibt es auch Gemeinschaftsflichen, die vielleicht sogar dem ganzen
Quartier zuginglich sind oder noch &ffentlicher sind. Wenn ein Projekt grof3 ist oder je nachdem auch im
Kontext, wo es sich befindet, macht es Sinn, es zu 6ffnen oder mehr fiir die Bewohnerlnnen selbst zu

konzipieren.

Ein wichtiges Prinzip ist, dass man nicht alles vorausdenkt, wie es dann genutzt werden soll oder wie es
eingerichtet wird. Ich kenne viele Genossenschaften, die sagen, wir stellen diese Rdume und Flachen mal
zur Verfiigung und gucken dann, wie die Bediirfnisse sind. Und wenn die Bediirfnisse sich dndern, hat es
auch eine gewisse Flexibilitdt. Wenn die Leute Lust haben, dort etwas zu machen oder Ideen haben, dann

soll das einfach mdglich sein, und wenn niemand Interesse hat, dann wird der Raum halt vermietet.

Eigentlich unterscheiden sich die Bediirfnisse der Bewohner oft gar nicht wahnsinnig stark voneinander.
Es gibt zum Beispiel oft das Bediirfnis nach einem grofien Raum, wo man fiir eine groflere Gruppe
kochen, wo man Feste oder Versammlungen machen kann. Das gibt es eigentlich immer. Es gibt auch
immer das Bediirfnis nach Werkstitten oder Rdumen fiir den tdglichen Bedarf. Es gibt auch viele
Alltagsthemen, wie Waschkiichen. Oder Dachterrassen, das sind ja auch gemeinschaftlich genutzte
Flachen und die Decken einfach so Alltagsbediirfnisse ab. Die funktionieren oft ganz gut, weil es halt

eine Notwendigkeit ist.

Also in dem Sinn gibt es auch nicht eine fixe Methode zur Bestimmung, sondern man versucht ein

moglichst reiches, flexibles Angebot sicherzustellen?

Unter dem 6konomischen Gesichtspunkt, dass es tragbar sein muss bei den Mieten. Denn das bezahlen ja
die Menschen in der Regel mit ihrer Miete mit. Dann ist das einfach eine Milchbiichlein-Rechnung bzw.
kann man sich das leisten oder nicht ...und erreicht man das Mietzinsziel? Sonst wiirde ich schon dafiir
pladieren, dass man es moglichst offen macht. Klar gewisse Bediirfnisse oder Orte auch mitdenkt, also
Ankunftsorte, sind vielleicht wichtig, dass die auch gemeinschaftlicher bespielt werden. Zugénglichkeit
ist ein wichtiges Thema. Ist es fiir alle gut erreichbar? Je nach Nutzungsoptionen braucht es eine hohe
Sichtbarkeit oder braucht es vielleicht genau keine Sichtbarkeit. Diese Fragen wiirde ich schon
thematisieren in einem Projekt, aber was dann darin stattfindet, das kann sich ja auch mal verdndern im

Laufe der Jahre.



Haben sie auch Erfahren gemacht, dass etwas gar nicht funktioniert hat, wo sie sagen, das war zu

euphorisch oder es war dann nicht flexibel genug?

Nein, jetzt spezifisch im Heizhaus weniger. Aber es gab halt sehr viele Wechsel. Es gab urspriinglich zum
Beispiel ein Gistezimmer. Dann hat die Hausgemeinschaft entschieden, dass sie das einer gefliichteten
Person als Wohnung zu Verfiigung stellt, dann wurde eine Werkstatt ein Atelier frei, weil sich da
niemand mehr gefunden hat, der das mieten wollte. Dann wurde halt dieser Raum als Werkstatt
eingerichtet, weil ja das Géstezimmer nicht mehr da war. Oder es wurden im Untergeschoss sehr giinstige
Réume frei, wo man dann sukzessive mehr gemeinschaftliche Nutzungen dort implementiert hat. Es gibt

einfach Wandel, aber es hat jetzt alles irgendwie auch funktioniert.

Wichtig ist es also diese Flexibilitdt, diese Wandelbarkeit einzuplanen. Meine ndchste Frage zielt
auch gleich dahin:
27. Was wird gemacht, um Flexibilitdt im Grundriss zu wahren, diesen maoglichst resilient fiir sich

dndernde Bediirfnisse zu gestalten?

Ich versuche immer so einen Grundsatz zu implementieren in Projekten, der sagt «Menschen sind
beweglicher als Wiande». Wenn du ein breites Wohnangebot hast, mit einer Mindestbelegung, was ja auch
oft der Fall ist im gemeinniitzigen Wohnungsbau und die Wohnungen in der Regel attraktiv sind, dann
schafft man es auch, dass Menschen auch wechseln, wenn die Bediirfnisse dndern. Was oft schwierig ist,

wenn die Projekte nicht so groB sind. Weil dann hat man vielleicht zu wenig Spielmasse.

Dann gibt es so einfache Maflnahmen. Man kann zum Beispiel Verbindungen ermoéglichen. Beim
Warmbachli konnte man einfach zwei Platten in den Wohnungstrennwanden abschrauben und man hitte
einen Durchgang. Das ist sogar eingezeichnet. Also man weil, wenn ich mich jetzt mit meiner
Nachbarwohnung verbinden will, wére das moglich. Jetzt ist natiirlich die Frage wie hoch ist die

Wahrscheinlichkeit, dass jetzt ausgerechnet diese Verbindung mal von Interesse ist.

Aber man versucht auch oft mit Zusatzzimmer oder zumietbaren Zimmern eine gewisse Flexibilitit

reinzubringen und das halte ich halt schon fiir sinnvoller, als dass man die Wohnung umbaut.

Kleinstwohnungen bieten da halt nicht so viel Flexibilitdt, denn die sind ja schon klein. Bei grofleren
Wohnungen kann ich diese vielleicht so designen, dass man noch ein Zusatzzimmer einbauen kann.

Danach hat man halt eine kleinere Wohnstube.

Man will eigentlich keinen Leerstand haben. Ist ein gewisser Leerstand erforderlich, um eine
Flexibilitit sicherzustellen? Kommt es nur zu Abtauschen oder Verdnderungen, wenn jemand

auszieht?

Bei uns im Kraftwerk 1 hat sich in den Siedlungen etabliert, mit mehr oder weniger Erfolg, dass es
sogenannte Verdnderungskonferenzen gibt. Also wenn tatséchlich einmal eine Wohnung gekiindigt wird,
was nicht sehr oft vorkommt, dann wird aufgerufen, diirfen sich alle melden, die Verdnderungswiinsche
haben. So ist es auch schon gelungen, durch Rochaden in groBerem Mafistab wieder mehr Bediirfnisse
abzudecken. Am Schluss bleibt ja wieder was iibrig und das wird dann halt neu vermietet. Aber ja, das ist

schon beschrinkt. Es hat natiirlich auch mit dieser Wohnsituation in den Stddten zu tun. Was manchmal



eine Strategie ist, zum Beispiel beim Projekt Hunziker-Areal von Mehr als Wohnen, ist dass man das
Areal nicht komplett ausnutzt. Also wenn man zum Beispiel im Baurecht nicht diesen Druck hat, also der
Baurechtszins sich nach der Flache, die man baut bemisst und nicht nach den anderen Kriterien in Ziirich.
Da haben wir gesagt, wir bauen nicht 14 Hauser, sondern wir bauen nur 13 Héuser und kénnen nach ein

paar Jahren noch einmal verdichten und auf Bediirfnisse reagieren, die vielleicht nicht abgedeckt sind.
C) Potenzial fiir Synergien zwischen Investoren und Bewohnern

28. Welche Herausforderungen und Probleme sind typisch bei der Entwicklung von Kleinstwohnungen*

und wie werden diese adressiert?

Ich habe vielleicht eine Erfahrung gemacht, wo ich ein bisschen enttduscht war, dass sich die Grundrisse

sehr stark wiederholen.

Also mir fehlt manchmal so ein bisschen, und das konnen vielleicht marktorientierte teilweise besser,
dieser ausgekliigelte Grundriss. So spezifisch iiberlegte Losungen mit wenig Raum. Ich meine, wenn ich

japanische Architektur anschaue, da wird viel mehr mit intelligenten Raumlosungen gearbeitet.

Die Beispiele aus den gemeinniitzigen Projekten speziell in Ziirich mit Sanitdrkern in der Mitte, hinten
das Schlafzimmer, vorne die kleine Kiiche... immer gleich. Da wiinsche ich mir mehr, man konnte auch
mehr in Méblierung denken. Mir ist schon klar, dass es dann auch wieder mehr kostet. Aber man lebt halt
doch in einer Art Schuhschachtel, weswegen der Gemeinschaftsaspekt wichtig ist, der auBerhalb der
Wohnung auch mal den Raum 6ffnet und grofleres moglich mach. Die Schuhschachtel soll aber auch

Freude machen.

29. Welche  Regularien  fordern  und  welche  hindern  die  Errichtung  attraktiver

Kleinstwohnungsangebote*?

SIA 500 ist sicher ein Thema, aber ich finde das hat auch seine Berechtigung. Es geht nicht, dass man das
nicht umsetzt. Hindernisfreies bauen muss ein Selbstverstindnis sein. Und ich erwarte von PlanerInnen,
dass sie mit dem Wissen, was die Anforderungen sind, auch intelligente Losungen finden. Aber es ist eine
Herausforderung, es ist schon nicht einfach, weil das auch sehr viel Fliche braucht aufgrund der MafRe,
die vorgegeben sind, die man dann nicht fiir anderes benutzen kann. Ich konnte mir vorstellen, dass das
eine sehr spannende Entwurfsaufgabe sein kann. Bis jetzt habe ich leider noch kein Projekt betreut, wo
das wirklich auch zu kreativen Losungen gefiihrt hat. Also ich finde, die Grundrisse sind voéllig OK und
funktionieren gut, aber in meinem néchsten Projekt wiirde ich ich auf dem Thema vielleicht mehr

fokussieren. Wie kann man das besser gestalten.

Im gemeinniitzigen Wohnungsbau gibt es noch, wenn es subventionierte Wohnungen sind, zumindest im
Kanton Ziirich, die Mindestgrof3en und die MindestgroBen fiir die Kleinwohnungen sind einfach zu groB.
Da muss man halt diskutieren, dass man sie kleiner macht, aber dann kriegt man halt auch weniger
Punkte. Das ist auch etwas, wo ich denke, da bréuchte es eine Anpassung. Ich versteh das auf eine Art,
man will natiirlich qualitatives Wohnen fordern, aber dann miisste man sich vielleicht die Mithe machen,
die Qualitdt der Grundrisse zu priifen, oder der Riume und nicht sagen, es muss so und so viel

Quadratmeter sein. Das ist einfach zu viel.



30. Welche Regularien oder Forderprogramme sollten allenfalls eingefiihrt, korrigiert oder abgeschafft

werden, um die Suffizienz zu fordern und den Wohnflichenkonsum pro Kopf zu reduzieren?
Man sollte Dinge projektspezifischer priifen und nicht immer diese Standardvorgaben umsetzen miissen.

Gerade die SIA 500 find ich ein heikles Thema, denn das ist wirklich auch wichtig, dass alle Zugang
haben. Vielleicht kann man trotzdem ausprobieren, schaffen Menschen mit Beeintrachtigungen andere
Zugénge. Ich merk oft, dass einfach auf diesen Normen herumgeritten wird, aber vielleicht gibt es ja
andere Losungen, die vielleicht auch funktionieren und bessere Ergebnisse sind. Da fehlt mir manchmal
eine Offenheit. Das kann auch in anderen Bereichen sein. Dann miisste vielleicht eine Person in einer

Behorde eine Verantwortung tibernehmen, die sie vielleicht nicht iibernehmen mochte.

Grundsitzlich finde ich, dass es sehr wenig Einschrinkungen gibt. Klar es gibt diese Brandschutz-,
Larmschutz-, ich weill nicht was Vorschriften. Die kann man immer in Frage stellen und eben da

wiinsche ich mir schon mehr Diskussionspotenzial. Ich finde es jetzt auch nicht iiberreglementiert.

Im Kanton Aargau muss man bei Wohniiberbauungen zum Beispiel gewisse Gemeinschaftsrdume

nicht der Ausniitzungsziffer anrechnen. Kennen Sie dhnliche férdernde Regularien?

Es gibt auch im kantonalen Baugesetz einen Passus, dass man 1 oder 2% der Flidche, wenn es
gemeinschaftlich ist, nicht anrechnen muss. Es sind so kleine Goodies. Wir kennen aber ganz viele auch
gar nicht. Diese muss man zuerst auch mal finden. Ich glaube, es ist auch eine Uberzeugung, will man das

oder will man das nicht.

31. In welche Richtung entwickeln sich bauten von innovativen Wohnbaugenossenschaften einerseits und

Jjene von innovativen, gewinnorientierten Investoren andererseits?

Also fiir die gewinnorientierten kann ich es nicht beantworten. Ich schaue das an, aber das ist zum Teil
auch sehr abschreckend, weil es halt oft nur ein Segment oder eine bestimmte Zielgruppe bedient, mit der
Absicht moglichst viel Profit aus dem Wohnraum zu schlagen. Also da stehen ja andere Absichten
dahinter. Im gemeinniitzigen Wohnungsbau ist es schon die Tendenz weg von dieser rein giinstigen
Wohnraumversorgung, hin zu komplexeren Projekten wo es wirklich auch darum geht, wie konnen sich
Nachbarschaften bilden oder auch gute soziale Netzwerke? Wie konnen wir diesen Solidarititsgedanken
wieder mehr implementieren in der Genossenschaft? Wie konnen wir auch Menschen mehr ermuntern,
sich fiir ihre Umgebung oder sich in irgendeiner Form verantwortlich zu fiihlen, weil sie ja nicht einfach

Mieterin sind, sondern eben auch Miteigentiimerlnnen.

Es geht auch mehr darum, dass man nicht nur ein reines Wohnangebot macht. Es ist auch noch wichtig,
bei diesen sehr reduzierten Wohneinheiten, dass es eben auch mehr in der Siedlung oder in der
Uberbauung gibt, wie Arbeitsmoglichkeiten, Konsum im weitesten Sinn, Versorgung, Infrastrukturen.
Das miissen ja nicht nur Gemeinschaftsflichen sein. Das ist auch schon, wenn die Bediirfnisse des

taglichen Bedarfs abgedeckt sind.

Auch mit der Fragestellung, wie erreichen wir Netto-Null, sind auch viel mehr so systemische Fragen in
den Vordergrund geraten. Also wo es nicht nur um die Grundrisse geht, sondern eben auch tibergeordnet

wie ermOglicht man denen, die das mdchten auch in diesen Netto-Null-Zielsetzungen zu erreichen im



weitesten Sinn. Nicht im Sinn von Zwang, was es alles nicht darf, sondern im Sinn von, was braucht es
eigentlich noch alles. Braucht es ein Angebot an alternativer Mobilitdt. Braucht es andere
Energieversorgung? Braucht es eine andere Zusammenarbeit mit solidarischer Landwirtschaft. Die

Themen, sind eigentlich viel starker, im Vordergrund mittlerweile, als jetzt der Grundriss.
D) Ausblick
32. Welche Modelle und Methoden verwenden Sie, um Projekte zielfiihrend zu entwickeln?

Ich finde immer ein Projekt, ist dann gut, wenn es eine gute Mischung gibt aus professionellen
Strukturen. Also dass wirklich auch Fachpersonen in den Sitzungen sitzen, die fiir eine Organisation
denken koénnen und fiir eine Organisation entscheiden kdnnen und auch den strategischen Blick haben.
Und aber auch, wir machen ja viele Projekte, wo auch Menschen involviert sind, die sich fiir das Projekt
interessieren oder die vielleicht mal dort wohnen oder arbeiten wollen, dass dieser Aspekt, wenn man
einen guten Mitwirkungsprozess designed und durchfiihrt, dass das auch zum Erfolg von einem Projekt

beitragen kann.

Da kommen Bediirfnisse, die man einordnen muss. Es geht dann nicht um ‘die Leute wiinschen und dann
setzt man das um’. Da kommt auch viel Wissen oder oft kennen die Menschen zum Beispiel das Quartier,
in dem man baut, sehr gut, und wissen um Defizite oder was es schon alles gibt und bringen auch sonst
Ideen und Netzwerke mit, die spannend, interessant und bereichernd sind. Das ist vielleicht ein Vorteil
vom gemeinniitzen Wohnungsbau, dass die entweder schon sehr viele Mitglieder oder eine Gruppe von
Interessierten haben, die gerne etwas umsetzen wollen und sich auch stirker damit auseinandersetzen.
Einerseits hat das das Positive, dass das Projekt oft bereichert wird mit Ideen oder mit Themen und
andererseits hat es aber auch den positiven Effekt, dass Menschen sich damit schon auseinandersetzen
und dann auch schon genauer wissen «Will ich da wirklich wohnen und will ich da wirklich einziehen?»
und vielleicht nicht falsche Erwartungen haben an das Projekt. Die kennen dann diese kleinen
Schuhschachteln schon und denken «Das wollte ich schon immer mal, meine ganzen Mdbel verschenken,

nur mit sieben Sachen wohnen und das ist jetzt genau das, was gut ist fiir mich».
33. Welche Vor- und Nachteile erkennen Sie oder wo steht man an?

Eine Schwierigkeit ist natiirlich, dass das auch aufwéndiger ist. In den Entscheidfindungen sind halt doch
immer Kommissionen, Gremien, abgestufte Kompetenzen. Das ist sicher aufwéndiger und manchmal
langatmiger und macht ein bisschen mehr Schlaufen als eine Firma, die knallhart mit ihren Vorgaben
einfach was umsetzt. Aber es fiihrt vielleicht auch eher zu neuen Ergebnissen oder zu Neuem, weil es halt

offener ist. Aber ja, es ist halt auch mithsamer manchmal.

In einem Podiumsgesprdch haben Sie sich einmal dahingehend gedussert, dass nicht jeder sich um
Hasenstdlle kiimmern will bzw. nicht jeder partizipieren will und die Partizipation kein Zwang sein

soll.

Das kommt daher, wenn man diese Mitwirkungsangebote macht, dass das oft eine sehr homogene Gruppe
anspricht, ndmlich eher die akademisch gebildete Mittelschicht, vielleicht auch schon éltere, die die Zeit

mitbringen abends an irgendwelche Veranstaltungen zu gehen, oder am Wochenende. Das konnen halt



nicht alle Menschen. Die haben einfach schlichtweg keine Kapazitit oder sie haben gar kein Wissen
dartiber, dass es das {iberhaupt gibt. Informationen sind zwar offen, aber trotzdem finden das nicht alle,
weil sie sich nicht in diesem Kontext bewegen. Da finde ich, die Projekte sollten auch fiir solche
Menschen offen sein, die einfach kommen und dort eine Wohnung finden. Die bringen sich dann
vielleicht anders ein. Es ging mehr darum, dass man sich in solchen Prozess auch immer bewusst ist, dass
es jetzt nicht darum geht, die Bediirfnisse der zu befriedigen, die einfach da sind, sondern auch tiber den

Tellerrand zu schauen und zu sagen, es gibt noch andere Bediirfnisse, die auch Berechtigung haben.

34. Welche Perspektiven werden welchen Wohnformen von Kleinstwohnungen* im Ballungsraum von

Ziirich langfristig eingerdumt?

Ich glaube das Bediirfnis, dass man Wohnraum nur fiir sich haben will, das ist ja legitim. Der
Wohnflachenverbrauch, der steigt ja nicht mehr in der Stadt, der sinkt ja wieder. Das hat aber mit der

Situation zu tun auf dem Mietwohnungsmarkt.

Aus meiner Sicht ist es sehr wichtig, dass wenn man diesen privaten Raum sehr beschrinkt, dass man
darum herum schaut, dass es dort die Mdglichkeit gibt, in welcher Form auch immer, gemeinschaftlich
mit anderen Ridume zu nutzen. Dass sich der Wohnraum iiber die eigenen vier Wiande hinaus weiter
erstreckt. Weil sonst fiihrt das einfach zur Isolation. Das ist nicht das Ziel von diesen Wohnprojekten. Ich
glaube wirklich dieser zusdtzliche Lebensraum, dass der so gestaltet ist, dass er offen, zugénglich und
nutzbar ist, das finde ich, ist wichtig. Das interessiert jetzt wahrscheinlich auch gemeinniitzige Bautriger
mehr als gewinnorientierte Investoren. Die sagen einfach, mir ist wichtig, dass ich das vermiete und da
gibt es ja genug Leute, die das mieten. Die Frage ist halt immer, mit welcher Kultur leben die Menschen

dort oder mit welchem Selbstverstandnis?

35. Welche Visionen haben Sie fiir die Zukunft und welche Mafinahmen oder Ereignisse wdren hierzu

erforderlich?

Gemeinniitziger Wohnungsbau, schon das Wort ‘gemeinniitzig’ heiit ja was. Ich finde Stddte oder
iiberhaupt wohnen sollte gemeinniitzig sein, grundsitzlich, und daran arbeiten, dass eine sehr diverse
Gesellschaft Wohnraum findet, so dass die Menschen wieder zu erkennen lernen das ist ein stadtischer
Raum, ein urbaner Raum oder iiberhaupt ein Raum, den ich mitgestalten kann, wo ich mich wohl fiihle,
sicher bin und keine Angst haben muss, irgendwann weg zu miissen, weil ich die Miete nicht mehr
bezahlen kann. Gleichzeitig dann aber auch merke, dass ich hier ein soziales Netzwerk aufbauen kann,

dass ich eine gute Nachbarschaft aufbauen und ich in der Stadt wohnen kann, in der ich mich wohl fiihle.
Das klingt jetzt ein bisschen sehr banal.

Es klingt einfach, aber ist nicht banal. Wenn man sich die Realitiit anschaut, gibt es viele Quartiere,

wo das nicht wirklich funktioniert.
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36. Welchen Bezug haben sie zu modernen Bediirfnissen des Wohnens, insbesondere bei der Entwicklung

neuer Wohnformen fiir Kleinstwohnungen*?

Das ist eine Frage, die nicht so einfach zu beantworten ist. Jetzt muss ich ein bisschen ausholen. Woher
ich komme, wie ich zu den Projektentwicklungen gekommen bin und dass wir auch aus Uberzeugung

eine inhouse Verwaltung haben, das sind verschiedene Aspekte, die relativ wichtig sind.

Was meine Arbeit vielleicht ein bisschen von anderen Architekten unterscheidet, ist dass ich viele
Projektentwicklungen gemacht habe im Sinn von, dass ich Eigentiimer vom Kauf {iber die Studie,
Planung, Ausfiihrung bis zur Bewirtschaftung begleite, und das aus Uberzeugung. Weil ich der Meinung
bin, dass man ein Projekt gesamthaft betrachten soll. Architektur ist ein sehr wichtiger Teil davon, aber
unser Fokus als Architekturbiiro ist nicht nur auf der Architektur und schon gar nicht nur auf der
Projektierung, sondern auf der Gesamtbetrachtung eines Hauses mit Leben drin. Fiir mich besteht ein
Haus immer auch aus den Leuten, die darin leben. Das ist insofern ein wichtiger Punkt, denn das hat
einen Einfluss auf einige Antworten, die ich ihnen vielleicht zu den Fragen geben werde. Aus diesem
Grund betreuen wir die Hiuser, auch nachdem sie fertig sind, dies aus Uberzeugung oder als erweiterte

Dienstleistung fiir unsere Bauherren.

Ich komme jetzt mittlerweile in die Phase, dass ich die Héiuser saniere, dich selbst schon einmal saniert
habe. Gewisse Unterhaltsthemen kommen nach 25 Jahren wieder von Héusern, die ich gesamtsaniert
habe, die ich urspriinglich fiir Eigentiimer oder Miteigentiimer gekauft habe. Also nicht selbst. Ich bin nie
Eigentlimer, aber ich meine die ich auf dem Markt gefunden habe, sie begleitet habe im Kauf. Wir haben
die Totalsanierung gemacht und wir betreuen die Mieter im Haus seit 25 Jahren. Das ist ein ganz

wichtiger Punkt.

Jetzt komme ich zuriick auf ihre Frage. So bin ich iiber die Verwaltung, Mieterwechsel, Mietersuche und
Mieter kennenlernen, sehr nahe an den Bediirfnissen der Leute, die in den Hiusern wohnen. Das ist mir
auch wichtig. Es gibt gewisse Artikel, die auch auf meiner Homepage sind, wo ich sage «Ich liebe

Hauser, weil mich interessiert, wie das Leben stattfindet in den Hausern».

Die Verwaltung ist sicher ein Aspekt, der mir Néhe verschafft, zu welche Wohnungen lassen sich gut
oder weniger gut vermieten, in welchem Segment, welche Bediirfnisse kommen zum Ausdruck von den
Mietern. Wenn ich ein Haus besichtigen muss mit einem Schétzer, ist es fiir mich spannend, mit den

Mietern ins Gespriach zu kommen. Was gefallt [hnen an den Wohnungen? Wir haben einige Experimente



gemacht und da ist es auch spannend unsere Versuchskaninchen zu interviewen. Wenn wir vor 25 Jahren
alle Grundrisse aufgerissen haben, wie kommen die Mieter klar damit, dass sie keine Tiire in der
Wohnung haben? Ist das ein Vorteil? Ist das ein Nachteil? Jetzt muss ich aufpassen, dass ich nicht
ausufere. Ein Bezug dazu ist sicher das Interesse an der Bewirtschaftung, an wie geht es weiter nach dem

Bau.

Ein zweiter Punkt ist, ich habe vier Kinder. Die sind jetzt zwischen 20 und 30 Jahren. Uber meine Kinder
habe ich auch einen Bezug zu den heutigen Bediirfnissen der jungen Generation. Das ist eine andere
Lebensphase. Da sucht man nach anderen Wohnmodellen. Das ist sicher auch ein Bezug. Ich habe viele
Personen auch aus dem, sagen wir jlingeren Segment in den Wohnungen. Ich habe keine Vorbehalte
gegeniiber Wohngemeinschaften und so weiter. Das ist sicher ein Aspekt. Ein weiterer Aspekt ist auch
durch mein Alter habe ich verschiedene Lebensphasen erlebt. Ich bin jetzt iiber 60 und habe verschiedene

Familienkonstellationen erlebt und das gibt einem auch einen Bezug zu verschiedenen Lebensphasen.

Ich wiirde sagen, wie Andreas Hofer sehr gut gesagt hat, die Familienphase ist nur eine kurze Phase im
Leben. Der Fokus auf die Familienphase sollte sich ein bisschen aufldsen. Sie kennen sicher den Titel im
Tec. Ich finde das ein super Artikel, wo er iiber die verschiedenen Wohnmodelle spricht. Wohnmodelle
haben eben auch mit Lebensphasen zu tun und mit Konstellationen von Menschen, die zusammen leben
in verschiedenen Formen von Single bis Gruppe. Wenn man mindestens zwei Drittel des Lebens gelebt
hat, dann hat man auch verschiedene Lebensphasen erlebt und kommt so auch zum Schluss, dass dieser
Fokus auf die Familienwohnung, genauso wie der Fokus auf die Business-Client-Wohnung wirklich nur

eine kurze Phase im Leben und ein Segment des Marktes abdeckt.

Man darf auch nicht auBer Betracht lassen, dass ich Ende 90er-Jahre angefangen habe. Da war der
Immobilienmarkt noch an einem anderen Punkt. Damals konnte man noch Héuser zu verniinftigen
Preisen kaufen, entwickeln und etwas Spannendes damit machen. Die Preise waren einfach auf einem

anderen Niveau. Das macht die Aufgabe jetzt viel schwieriger.
Riickblick Entwicklungsmodelle

37. Wie wurde in den letzten 10 Jahren in Anbetracht der steigenden Nachfrage nach

Kleinstwohnungen* entwickelt und gebaut?

Ich spiire bei den Investoren eine starke Tendenz. Man hat immer das Gefiihl, man muss Kleinwohnungen
machen, weil damit kann man die Mietertrdge erhohen. Das stimmt bedingt. Ich habe vor allem private
Investoren als Kunden. Viele denken man miisse die Wohnungen aufteilen. Das hat gewisse Grenzen,
denn das verursacht auch hohere Investitionen, wenn man kleinere Wohnungen macht. Das geht tiber die
Betrachtung der absoluten Miete, nicht nur des Quadratmeter-Jahresmietzinses, sondern auch den
Endbetrag, der sich daraus ergibt. Es ist ein psychologischer Effekt, weil die Mieter ein gewisses Budget
haben, das sie fiir das Wohnen ausgeben konnen. Wenn man clevere Kleinwohnungen macht, die doch
eine gewisse Wohnqualitit ermdglichen, bekommt man einen héheren Quadratmeter-Jahresmietzins, als
wenn man Grofwohnungen macht. Somit mdchte fast jeder Investor in Kleinwohnungen aufteilen, noch
kleiner und noch kleiner. Was nicht immer so sympathisch ist. Da spiir ich eine Tendenz gegeniiber vor
20 Jahren, dass die Kleinwohnungen im Fokus stehen. Das hat auch mit dem Zeitgeist zu tun, die

Schnelllebigkeit, die Unverbindlichkeit. Ich arbeite fiir eine beschriankte Zeit in einer Stadt und brauche



eine kleine Wohnung, die nicht zu viel kostet, zentral gelegen und eventuell sogar mobliert ist. Da ist die
Hoffnung bei vielen Investoren das groBe Geschift zu machen. Es gibt aber auch eine andere Tendenz,
die eine vollig andere Art von Kleinwohnungen fordert. Das ist das Zusammenleben von Einzelpersonen,
die sich nicht in einen Familienverband hineinbegeben wollen, aber trotzdem ein Gemeinschaftsgefiihl,
ein soziales Gefiige erleben wollen. Das hat vielleicht auch mit einer gewissen Unverbindlichkeit zu tun.
Die Bewegung weg von konventionellen Familienstrukturen und trotzdem in Gemeinschaften leben,
Patchwork-Familien usw. Da ist eine Konstellation von Kleinwohnungen auch eine Entwicklung. Weil es
plotzlich Alternativen gibt zu Familienwohnungen, DINK-Wohnungen (DINK steht fiir Double Income
No Kids) oder einfach Solo-Einzimmerappartement zum Vereinsamen. Sowohl bei den Business-
Apartments als auch bei den alternativen Kleinwohnungen ist das soziale Bediirfnis da. Auch bei
Business-Apartments ist das Bediirfnis da, mehr als nur neutralisierte Wohnzellen zu kreieren. Wenn man
diese kleinen Apartments in ein Gesamtgefiige integriert, einem Haus mit Kleinwohnungen ein Gesicht
mit Begegnungszonen gibt, und wenn es nur Working-Spaces sind, wo man anderen Menschen begegnet,
also fast gewisse Hotelqualititen hineinbringt, dann sind die Kleinwohnungen natiirlich auch schon viel

attraktiver.

Die extrem neutralen Wohnzellen oder Kleinwohnungen haben keine Zukunft oder nur bedingt Zukuntft.
Da ist der Zeitgeist anspruchsvoller, sensibler. Ich merke das auch an mir selbst, wenn ich eine Wohnung
suche in einer fremden Stadt. Ich méchte nicht nur in einer neutralen, standardméBig eingerichteten Zelle
hausen, sondern am liebsten sind mir Konstellationen, wo mehr Bediirfnisse abgedeckt werden und auch

eine gewisse soziale Interaktion ermdglicht wird.

Aktuell habe ich gerade einen Kunden, der ultrazentral in der Stadt mit der Idee von Kleinwohnungen
kam, was mich schon fast ein bisschen langweilt. Ich finde es schade, denn es ist auch eine verpasste
Chance, wenn man einen Neubau an zentraler Lage machen kann und diesen einfach mit
Ubernachtungszellen abfiillt. Ich finde das einfach nicht spannend, also da erlaub ich mir natiirlich auch
gewisse Vorlieben zu haben, ein spannendes Projekt zu machen. Ich habe das Gefiihl, dass in Zukunft das
Clustern von Wohnen und Arbeiten ein wichtiges Thema sein wird. Man muss nebst den
Ubernachtungszellen auch charmante Working-Spaces anbieten, und nicht einfach nur Co-Working-
Spaces mit Arbeitstischen nebeneinander, sondern ich suche das auch, wenn ich im Ausland bin, wenn
ich irgendwo iibernachte, wenn ich mit dem Laptop unterwegs bin. Ich mdchte irgendwo hinsitzen, wo es
doch noch ein bisschen Atmosphire hat, wo ich noch einen Kaffee trinken kann, wo... Ich muss nicht
unbedingt mit den anderen Menschen sprechen, aber ich fiihle mich wohl, wenn es noch andere hat, die
auch ihrer Tétigkeit nachgehen, wenn ich mich da irgendwo hinsetzen kann, wenn ich nicht nur in
meinem Zimmer sitzen muss, sondern irgendwo in einem atmosphérischen, attraktiven Arbeitsbereich

sitzen kann. Diese Mischungen, die interessieren mich.

38. Kdnnen Sie Projektbeispiele nennen mit groffem und solche mit eher erniichterndem Erfolg und dies

begriinden?
Wir haben verschiedene Projekte, die sie auch auf unserer Website finden.

Das St. Pauli an der LangstraBe 134, das war unsere erste Clusterwohnung, da gab es den Begriff

eigentlich noch gar nicht. Das hat eine ganze andere Geschichte, wie wir zu dieser Cluster Wohnung



kamen. Das war eigentlich ein Larmschutzproblem. Wir wollten Kleinwohnungen in der Aufstockung
machen. Man durfte jedoch nicht nur zur LangstraBe wohnen. Kurz vor Verzweiflung hatte ich plotzlich
die Idee: Wir packen doch die Kleinwohnungen in eine Growohnung, dann ist das Problem gelost! Und
tatsdchlich war es dann geldst. So konnten wir die Larmschutzvorschriften umschiffen und das gab diese
erste Clusterwohnung mit vier Kleinwohnungen und recht grofziigigem Gemeinschaftsraum. Es hat auch
Vorteile fiir die Eigentlimer, weil Aufstockungen sind ja ein groes Thema in der Stadt. Die Alternative
wire eine grole Wohnung gewesen, die iiber 6’000 Franken im Monat gekostet hitte. So konnten wir das
Hinunterbrechen auf vier Wohnungen, die um die 1’600 Franken im Monat kosten. Das reduziert das
Leerstandsrisiko. Vielleicht hitte man diese 6’000-er Wohnung auch noch auf zwei 3°000-er aufteilen
konnen, aber das wire von der ErschlieBung her im Dachbereich relativ komplex gewesen. So haben sie
zwar ein innovatives Wohnmodell ohne Erfahrungswerte realisieren miissen, aber hatten vom
Risikoaspekt und vom Quadratmeter-Jahresmietzins her eine gute Losung, also einen guten Mietertrag
und wenig Leerstandsrisiko. Das ist eine Clusterwohnung, mit Einzelvertrdgen und funktioniert nicht als
Cluster-Verein. Somit hat jede Kleinwohnung einen Einzelvertrag. Das hat gewisse Konsequenzen auf
die Bewirtschaftung des Gemeinschaftsraumes. Da braucht es eine gewisse Moderation seitens
Verwaltung. Hat es funktioniert? Diese Cluster-Wohnungen sind ein bisschen teurer als andere eine
andere Clusterwohnung, die wir gemacht haben. Es sind dann nicht mehr die Studenten und mit den vier
Einzelvertrdgen kannten sich die Leute im Voraus nicht. Dies hat auch gewisse Konsequenzen beim
Mieterwechsel. Wie wéhlt man den richtigen Mieter? Wir haben in der Regel viele Mietinteressenten an
einer so zentralen Lage fiir diese quasi giinstigen Mietzinse, obwohl im Quadratmetermietzins eher hoch.
Also haben wir ein Modell fiir die Auswahl der Mietinteressenten gefunden, bei welchem wir drei
Favoriten fiir Interviews vorauswdhlen und die Bewohner dann in den gemeinsamen Interviews

bestimmen diirfen, wer einzieht.

Ich kenne einen Bewohner sehr gut, der seit Anfang in dieser Wohnung wohnt. Daher weiss ich es hat
verschiedene Phasen gegeben, wo es besser und wo es schlechter funktioniert hat. Die Miete ist doch
relativ hoch fiir eine Clusterwohnung, heisst es sind nicht mehr Studenten, sondern es sind fertige
Studenten, die ins Arbeitsleben gehen, Karriere machen, einen gewissen Lohn haben und unter
Umsténden gar nicht so an der Gemeinschaft interessiert sind. Die suchen einfach eine zentral gelegene,
gute bezahlbare Wohnung. Eine gewisse Problematik sehe ich da in den Einzelvertrdgen. Es wohnen also
vier Leute in Gemeinschaft, die sich vorher nicht gekannt haben; das ist eine gewisse Herausforderung.
Es ist etwas anderes, wenn ein Genossenschafter mit dem Interesse an der Gemeinschaft in eine Cluster-
Wohnung einer Genossenschaft einzieht. Ich weiss jetzt nicht, ob ich das wieder mit Einzelvertragen

machen wiirde. Ja, vielleicht wegen den 6'000 schon.

Zur Neufrankengasse 18, auch auf unserer Website, ein bisschen jiinger. Da haben wir zwei Cluster-
Vereine drin. Diesen Neubau habe ich mit der Eigentiimerschaft bewusst mit einem langfristigen Fokus
entwickelt. Das heifit, wir haben nach einer adaptionsfahigen Gebdudestruktur, die fir verschiedene
Wohnmodelle funktioniert, gesucht. Wir haben zwei Geschosse Cluster-Wohnungen und drei Geschosse
Kleinwohnungen basierend auf derselben statischen und haustechnischen Struktur. Heifit wenn die
Cluster-Wohnungen nicht funktionieren, konnen wir diese wieder in Kleinwohnungen aufteilen oder man
kann zukiinftig auch Kleinwohnungen wieder zusammenfassen. Das war aus der Uberlegung, welche

Wohnmodelle haben wir in 30 Jahren. Fiir einen wirtschaftlich orientierten Investoren kann ein Trend



eine Chance sein. Aber es kann sein, dass der Trend sich verdndert. Adaptionsfahige Strukturen, da muss
man ansetzen. Man muss struktureller, langfristiger denken. Das heisst gescheite sowohl haustechnische

wie auch statische Strukturen entwickeln.

Zuriick zu den zwei Cluster-Vereinen, welche je ein ganzes Geschoss belegen und je 5 Einheiten
enthalten. Da kommt das Thema der Selbstverwaltung hinzu. Die Erstmieter, die Vereine, haben dort bis
heute noch nie gewechselt, aber die Bewohner schon. Die Nachmieter werden jeweils durch den Cluster-
Verein selbst gesucht, im Sinne von Untermietern des Vereins. Wir begleiten den Mieterwechsel trotzdem
als Verwaltung, um sicherzustellen, dass die Méngelbehebung professionell betreut wird. Das heisst mit
Protokoll iiber Schidden und entsprechend richtiger Abrechnung. Da der Verein ein Laie in Sachen
Wohnungsabnahmen ist, ist es im Interesse des Eigentiimers, dass wir diesen Prozess begleiten und den
Verein hierin unterstiitzen. Jetzt sind wir aber bereits tief in der Bewirtschaftung! Nun haben wir zwei
Probleme, die wir auch in der anderen Cluster-Wohnung haben. Was machen wir mit dem
Gemeinschaftsbereich? Wie nimmt man diesen, wenn mobliert, ab? Man kann kein Protokoll machen,
man kann keinen Abzug machen bei der Kaution fiir Schaden. Wie kann ein Schaden zugeteilt werden?
Wer hat diesen verursacht usw.? Ich sage dann immer, so eindimensional darf man das nicht sehen, denn
man kann den Gemeinschaftsbereich trotzdem begutachten. Es ist auch immer gut, wenn man den
Zustand wieder einmal sieht und insbesondere gerade die Kiiche, die ja im Gemeinschaftsbereich ist. Auf
dem Formular ldsst sich ein Schaden dann vielleicht nicht so einfach zuweisen. Aber wenn ein Schaden
zutage kommt, kann man den Verein auffordern inhouse zu kldren, wer jetzt diesen Schaden verursacht
hat und wie man diesen protokolliert, denn sonst tridgt sich der Schaden weiter, bis alle Mieter
irgendwann gewechselt haben. Ansonsten bleibt der Schaden zuletzt beim Eigentiimer héngen. Also mit

der Gemeinschaftsraum-Abnahme da miissen wir noch tiben.

Sie zeigen eine sehr grofle Bereitschaft, Losungen zu finden, wo es noch keine gibt. Diese

Bereitschaft ist vielleicht bei Investoren oft nicht so einfach zu finden, oder?

Die Verwaltung spielt eine wesentliche Rolle gerade bei innovativen Wohnmodellen. Es gibt
wirtschaftlich sehr attraktive Aspekte bei den innovativen Wohnmodellen, wie bei der Vermietung von
Cluster-Wohnungen, welche eine tiefes Leerstandsrisiko haben. Aber ich muss eine Verwaltung haben,
die interessiert ist an diesem Modell. Und da haben wir das Hauptproblem, also die
Standardverwaltungen. Ich mochte sie nicht namentlich nennen, aber da sind die Bewirtschafter weder am
Haus noch an den Bewohnern interessiert. Der Bewirtschafter versucht nur seine Pendenzen
schnellstmdglich zu erledigen, da sowieso iiberfordert mit Mandaten. Fiir solche Verwaltungen sind

solche Wohnmodelle unméglich, wirklich unméglich zu bewirtschaften.

Die Selbstverantwortung kann man auch initiieren bei den Bewohnern. Dies hat zuletzt auch mit der
Philosophie der Verwaltung zu tun. Beim Verhiltnis Vermieter zu Mieter liegt sehr viel Potenzial. Ich
habe sogar Mieter, die dies als wesentlichen Aspekt nennen, weshalb sie sich in der Wohnung
wohlfiihlen, weil sie eine Verwaltung oder einen Vertreter der Eigentiimerschaft haben, der sie ernst
nimmt und mit dem sie sich wohl filhlen. Im Gegenzug ist es sehr wertvoll, wenn der Mieter
Selbstverantwortung ibernimmt, dem Haus oder seiner Wohnung Sorge tragt, Mingel selbst behebt. Das

sind alles wirtschaftliche Aspekte. Jetzt bin ich aber voll abgedriftet.



Nein, die von mir erwartete Antwort war vielleicht zu eingeschrdnkt, auf lediglich bauliche Aspekte.
Erfolg oder nicht hingt jedoch zu einem grossen Teil von den Mietern ab, die man sorgfiltig
auswéhlen muss und der Bewirtschaftungsform, welche ganz andere Wohnformen und Typologien

erst ermoglicht oder umgekehrt gefordert ist bei solchen Wohnformen.

Ja, man macht da natiirlich schon eine Vorspurung, in dem wéhlt, ob man auf isolierte Kleinwohnungen
oder auf Cluster-Wohnungen setzt, wie dies an der Neufrankengasse beides iibereinander, vergleichbar in
einem Haus umgesetzt wurde. Von der Bewirtschaftungsseite ist der Verein, der fiir sich selbst schaut,
sehr interessant. An der Neufrankengasse haben wir eine Eigentiimerschaft, die auch interessiert ist an
einem Gebidude, das fiir verschiedenste Nachfrage-Entwicklungen iiber die ndchsten hundert Jahre
funktioniert. Es ist eine private Eigentiimerschaft, bei der klar auch die wirtschaftlichen Aspekte ein
wesentlicher Punkt sind. Es ist also nicht ein Gebidude, das aus Gemeinschaftsliebe so mit Cluster-

Wohnungen entwickelt wurde.

An der Neufrankengasse haben Sie nicht nur Cluster-Wohnungen realisiert, sondern auch einen Teil
kleinere Wohnungen. Beides am selben Standort, im selben Gebdude, daher die Frage welche

Wohnform ist hier erfolgreicher? Oder liegt der Erfolg gerade in der Mischung beider Wohnformen?

Ja, die kleinen Wohnungen sind 2.5-Zimmerwohnungen. Die Risikoabdeckung ist gut mit der Mischung.
Mit den Cluster-Wohnungen habe ich einfach wesentlich weniger zu tun als mit den Kleinwohnungen,
weil die Cluster-Vereine sich selbst verwalten. Bei den Cluster-Wohnungen ist heute noch der Erstmieter
drin, wir begleiten lediglich die Mieterwechsel, aber das ist jeweils ein Termin. Wir miissen jedoch nicht

die Neuvermietung machen, denn das macht der Verein.

Welche Typologie oder welche Wohnform hatte einen héheren Leerstand iiber die letzten 15 Jahre

und welche war aufwendiger in der Vermietung, aber auch in der Erstvermietung?

Das schwierigere ist es den ersten Cluster-Verein zu finden. Wobei, wir haben nur Héuser an zentraler

Lage in der Stadt und da ist auch dies einfach. Wir haben 0% Leerstand.

Wir haben in Basel auch einen Zehner-Cluster an der Giiter-/ Pfeffingerstrale und nochmals ein anderes
Modell. Da haben wir so wenig Gebdudetiefe, dass es fast nicht moglich war Geschosswohnungen zu
machen oder es wiren einfach ungliickliche Grundrisse geworden. Jetzt gibt es ein zentrales Treppenhaus,
das Teil der Cluster-Wohnung ist. Das Treppenhaus ist somit auch Gemeinschaftsraum. Pro Geschoss hat
es jeweils zwei Einheiten, entweder zwei 1-Zimmerwohnungen mit Gemeinschaftskiiche in der Mitte
beim Treppenhaus oder eine 1- und eine 2-Zimmerwohnung ohne Kiiche auf dem Geschoss. Insgesamt
sind es zehn Wohnungen, wovon zwei 2- und der Rest 1-Zimmerwohnungen sind, mit einer Vierer- und
einer Sechser-Kiiche. Das Treppenhaus fiihrt durch diese Gemeinschaftskiichen hindurch «Zwang zur
Gemeinschaft» habe ich das immer genannt, denn da muss man sich begegnen. Interessanterweise wurden
wir kiirzlich angefragt einen Vorhang zu installieren, damit sie sich doch ein bisschen zum Treppenhaus
separieren konnen. Ich bin enttduscht, aber die Mieter haben die Vorhangschiene bekommen. Da haben
wir auch Einzelvertrdge und aktuell gerade einen Mieterwechsel. Die Verwaltung erfolgt durch eine sehr

gute Verwaltung in Basel. Ich muss sagen die guten Verwaltungen sind schon schon rar.

Handelt es brandschutztechnisch um eine Wohnung?



Ja, aber wir mussten zwischen Kiiche und Treppenhaus eine teure Brandschutztiir machen, die schlie3t im

Brandfall. Es ist eine Schiebetiir, die offen steht, das war ein teures Element.

Es ist ein Altbau tiber Eck und eine Bauliicke, in die wir noch einen Neubau setzen konnten. Das ist auch
der Grund, weshalb die Baulinie beim Neubau weiter zuriick liegt und so wenig Bautiefe verblieb. Das
Erschliefungsproblem hat uns dann auf diese Cluster-Wohnung gebracht. Die Immobilie gehort
demselben Eigentiimer wie die Langstrale 134, der im innovativen Denken bereits geiibt war, weshalb
die Idee der Cluster-Wohnung nicht so viel Uberzeugungsarbeit brauchte. Die Verwaltung hat kiirzlich
berichtet, dass sie immer sehr viele Interessenten haben fiir diese Wohneinheiten. Die Lage ist auch hier
sehr zentral. Die Verwaltung handelt da die Einzelvertrige offensichtlich ganz gut. Ich miisste mal
nachfragen, ob sie bei Mieterwechsel die Gemeinschaftskiiche jeweils auch anschauen. Wahrscheinlich
sind in der Erstvermietung Einzelvertriage schon einfacher. Wie wiirde ich einen Mieter fiir einen Zehner-
Cluster finden? Das ist nicht realistisch. Aber einen Vierer-Cluster-Verein, das wiirde ich wahrscheinlich

finden.

Das néachste Problem, die Kaution. Das St. Pauli, ich nenne es so, weil frither die St. Pauli-Bar drin war,
an der Langstrale 134, mit den teuren Cluster-Wohneinheiten, die zusammen rund 6’500 bis 7°000
Franken ergeben. Die Kaution ist aktuell ein ungeldstes Problem. Sie mochten jetzt nicht iiber WGs
reden, aber bei Cluster-Vereinen ist es das gleiche, der Hauptmieter bezahlt die Kaution. Das ist ein
relativ grosser Geldbetrag, der wirtschaftlich blockiert wird. Wenn jetzt alle Untermieter auch noch eine
Kaution zahlen, dann haben wir den doppelten Betrag blockiert. Ich habe das Problem im Moment bei
einer vierer WG. Da ist einer der Bewohner der Hauptmieter und bezahlt 9'000 Franken Kaution. Die WG
kostet 3’000 Franken. Der Hauptmieter will sich auch gegeniiber seinen Untermietern absichern und
macht deshalb mit jedem von seinen Untermietern auch ein Sicherheitskonto. Das sind zwar drei andere
Personen, aber die haben auch noch mal je 3’000 blockiert. Das ist eigentlich ein Unsinn. Ich versuche,
im Moment meine eigene Verwaltung davon zu iiberzeugen, dass wir trotzdem ein Gemeinschaftskonto
machen. Dann miissen wir einfach jedes Mal, wenn ein Untermieter der WG wechselt, eine Teilauflosung

des Kautionskontos machen.

Also, auch wenn es ein Verein ist, ist das Kautionsgeld doppelt blockiert, jedoch liegt hier der

Verwaltungsaufwand dann beim Verein und nicht bei Ihnen als Verwaltung?

Wie der Cluster-Verein das umsetzt, ob die auch Sicherheitskontos machen mit ihren Untermietern, ich

weil} es nicht. Das ist in der Selbstverwaltung des Vereins.

39. Wie wurden wohnungsergdnzende gemeinschaftlich nutzbare rdumliche Angebote ausgelotet? Und

wie gut oder wie erniichternd haben sich diese erwiesen in der Nutzung?

Den Riickblick haben wir soeben versucht zu machen. Ich kann die Frage nicht abschlieBend
beantworten. Ich hétte jedoch noch ein Projekt mit moblierten Kleinwohnungen, wo die Moblierung gar

nicht erwiinscht war. Das hat also nicht funktioniert. Das lassen wir jetzt weg.

Im Rahmen meiner Abschlussarbeit richte ich den Fokus auf nicht moblierte Wohnungen mit

unbefristeten Mietvertrdgen. Ihre Aussagen, dass Sie das Modell «mdobliertes Micro-Apartmenty



versucht haben, die Riickmeldung jedoch negativ war, ist spannend. Was sind die Griinde oder was

wollten die Nutzer stattdessen?

Das ist das Projekt Zwinglistrale in Ziirich. Auch hier war die Ausgangslage ein schwieriger, ein zu
kleiner Grundriss, ein Bestand mit Bauliicke. Es war zu klein fiir Zimmereinteilungen, also haben wir wie
kleine Lofts, einen Raum mit geschwungener Vorhangschiene gemacht. So, dass man flexibel mit Textil
verschiedene Rdume unterteilen kann. Sonst wire alles viel zu eng geworden. Das schien uns doch ein
bisschen anspruchsvoll fiir die Mieter, weshalb wir mit minimaler Moblierung gezeigt haben, wie der
Raum bewohnt werden kann. Wir haben ein Bett, Tische und Stiihle bereitgestellt. Aber die Mieter, die
sich fiir die Wohnungen interessiert haben, kamen trotzdem mit ihren eigenen Mobeln. Unsere
Moblierung war gar nicht so erwiinscht und wir haben diese dann mit der Zeit wieder zuriickgezogen. Es
kam die Frage, ob man die Sessel, das Sofa, den Tisch oder irgendetwas einstellen konne. Vielleicht weil
diese Wohnungen doch nicht dem Standard eines Business-Apartments entsprachen, also doch nicht den
Bediirfnissen derer, die eine moblierte Wohnung in der Stadt Ziirich suchen. Vielleicht war es zu

experimentell, die Nutzer suchen nicht so etwas, ich weil} es nicht.

Vielleicht sagten sich die Interessenten auch, wir kénnen uns das Aneignen, wir haben verstanden,

aber wir kénnen es auch anders machen.

Die Frage kann ich nicht beantworten, aber die Mdblierung war nicht erwiinscht. Das Experiment miisste

noch weiterverfolgt werden.

Vielleicht suche ich mit meinen Fragen nach zu absoluten Antworten, die es so nicht gibt. Man kann
nicht sagen, das funktioniert und das nicht. Es hdngt vom Zusammenspiel vieler Faktoren ab. Was
ich soweit vernehme, ist, dass insbesondere in schwierigen rdumlichen Ausgangssituationen, die
Bereitschaft des Investors und der Verwaltung erforderlich ist, damit man gute Losungen findet,

welche dann meist nicht 08/15 sind.

Was bei allen Projekten gemeinsam ist, ist, es sind relativ kleine Projekte und es sind private Investoren.
Ich denke nicht, dass ein GroBlinvestor sich auf solche «Experimente» einlassen mdchte. Die Investoren
suchen natiirlich sinnvolle Anlageobjekte, welche eine Rendite haben. Es gibt aber auch viele spannende
Personlichkeiten, die offen sind fiir Innovation, die auch noch ein bisschen Spal haben mdochten mit
ihrem Investment, die Astheten sind, die Freude haben an ihrem Anlageobjekt. Da ist dann viel mehr
Beweglichkeit und Interesse da, auch wenn ich sagen muss, dass ich diese Hauser relativ selbstindig
betreuen durfte. In der Neufrankengasse war es eine sehr intensive Auseinandersetzung mit den
Eigentiimern, in anderen Projekten hatte ich in dem Sinn freien Lauf. Es muss einfach die Rechnung
aufgeben. Da spielt wesentlich mit, in welchem Zeitraum diese Liegenschaften erworben wurden. Da war
die Ausgangslage ein andere, als wenn man heute eine Liegenschaft auf Hochstpreisniveau kauft. Da
liegen dann viel weniger Experimente drin. Am interessantesten ist es, wenn es ein Problem gibt, das fiir
mich kein Problem ist, wenn es ein schwierige Parzelle ist, wenn es womdglich noch denkmalgeschiitzt
ist. Das ist wunderbar. Das driickt den Preis hinunter, ist aber fiir mich iiberhaupt kein Problem. Wenn es
ein problemloses Objekt ist, dann steigt der Preis ins Absurde. Dann kommen alle, die ihre
Kleinwohnungen realisieren mochten. Dann geht ihre Kalkulation wunderbar auf mit Hochstmieten und

dann zuriickgerechnet bezahlen sie auch den hochsten Preis. Wenn ich jedoch ein Objekt finden kann, das



baulich, baurechtlich usw. ein Problem aufweist und ich dann eine innovative Idee habe, egal ob das jetzt
in Form eines anderen Wohnmodells, einer anderen Struktur oder wie ich es jetzt erzdhlt habe ist, dann
kann ich vielleicht ein sehr attraktives Anlageobjekt daraus machen. Dies bringt dann mit sich, dass es
auch nicht 08/15 oder die gewohnte Standardldsung ist. Das kostet Auseinandersetzung und «teure
Architekten». Es ist mehr Aufwand, aber es sind dann Objekte, die eine schone Rendite abwerfen. Ich
komme dann in weitere Probleme hinein, wenn ich diese Liegenschaften auch betreue. Ich muss trotzdem
im mietrechtlich konformen Rahmen bleiben. Ich muss das parieren konnen. Da sind wir wieder bei
anderen Problemen. Wo setze ich die Miete an? Welche Rendite ist vertretbar, denn es muss ja auch
sozialvertraglich sein? Wie gehe ich mit der Erhdhung beim Referenzzinssatzes um? Wie behandle ich
meine Mieter? All dies spielt auch eine wesentliche Rolle, damit solche Projekte iiberhaupt entstehen

konnen. Aber zuriick zu Thren Fragen.

40. Welche Herausforderung und Probleme sind typisch bei der Entwicklung von Kleinstwohnungen und

wie werden diese adressiert?

Jetzt ist die Frage entwickeln oder nachher? Was ich erzéhlt habe, ist eher liber diec Bewirtschaftung,
wenn die Projekte einmal entwickelt sind, wenn sie erstellt sind. Ich kann im Kopf die Bewirtschaftung
wie nicht ausschalten, weil das, was ich an Wohnungen entwickle, muss ja auch langfristig funktionieren.
Das ist die eigentliche Herausforderung. Wenn ich eine zentral gelegene Parzelle habe und ein Haus
voller Kleinwohnungen kreiere, natiirlich wird das in der heutigen Situation in der Stadt Ziirich
funktionieren. Ich werde diese gut vermieten konnen. Ich werde viel Miete dafiir bekommen. Es ist
vielleicht ein uninteressanter Beitrag an die Stadtentwicklung, aber renditeoptimiert wird es gut
funktionieren. Was ich vorher angetont habe, wahrscheinlich wird auch der Erwerbspreis hoch sein,
gerade weil es problemlos funktioniert. Wenn ich so viel fiir die Parzelle bezahlt habe, dann liegt die
Herausforderung darin trotzdem noch langfristige Qualitit zu bauen. Oder aber meine Uberlegung ist
ganz anders und ich setze auf die Schnelllebigkeit. Ich baue die Wohnungen ganz bewusst in einer
niedrigen Qualitét, weil ich davon ausgehe, dass sie abgelebt werden und schnell wieder saniert werden
miissen. Dann muss ich auch das Investment schneller abschreiben. Vielleicht macht das Sinn. Dann ist
wiederum die Frage, was ist meine Perspektive im Investment? Vielleicht lohnt es sich, einen teuren Preis
fiir die Liegenschaft zu bezahlen, billig zu bauen, weil ich versuche mein Investment auf zehn Jahre
abzuschreiben. Das ist dann eine andere Perspektive und auch nicht mein Tatigkeitsfeld. Ich bin klar im
Tatigkeitsbereich von Investoren, die langfristig denken, die fiir die ndchste Generation bauen, die Wert
auf Qualitét setzen. Ich muss gestehen, ich bin selbst verbliifft. Ich war gerade kiirzlich in einem meiner
allerersten Projekte an der Josefstrale 151, von vor 25 Jahren. Die Schreinerarbeiten sind immer noch
tadellos. Ich bin erstaunt, wie gut die Qualitét erhalten ist. Wir haben nicht billig gebaut, haben gute
Unternehmungen engagiert und auf Qualitdt geschaut. Da gibt es praktisch keinen Sanierungsbedarf. Das
sind die Wohnungen ohne Tiiren, die wir ganz aufgemacht haben. Die heutigen Mieter, sind sehr
zufrieden und lieben die Offenheit ihrer Wohnung. Sie sagen interessanterweise, dass ihr Besuch immer
erstaunt ist, wie innovativ ihre Wohnung sei. Das freut mich natiirlich zu héren, wenn etwas, das wir vor
so langer Zeit gemacht haben, heute immer noch als innovativ bezeichnet wird. Ich bin auf der Seite der
Langfristigkeit und der Qualitdt. Die Herausforderung bei Kleinwohnungen ja, vielleicht habe ich etwas

dazu gesagt mit dem, was ich jetzt gesagt habe.



Was ich in anderen Gesprichen festgestellt habe, wo man wirklich die Masse anschaut, Cluster- oder
Satelliten-Wohnungen nicht als Trend angesehen, sondern als Nischenangebot bezeichnet. Bei Ihnen
scheint es weniger eine Frage, ob Nische oder Trend, sondern es ist jeweils ein Resultat der
rdumlichen Einschrinkungen und der Bereitschaft der Investoren, dass solche Wohntypologien als

beste Lésungen erkannt und umgesetzt werden.

Ja, es ist ein anderes Segment und es ist ein anderes Segment von Eigentiimern. Es sind im grossen
Kontext eher Kleinprojekte. Die Projekte, die wir machen, sind sicher Nischenprojekte in einem gewissen
Sinn. Es gibt relativ viele private Investoren, die aus anderen Berufsgattungen kommen und eine
langfristige Anlagemoglichkeit suchen und interessante Beitrdge ermdglichen. Aber das sind kleine

Investoren.

Wie schaffen es Groflinvestoren ein Ambiente zu schaffen? Ich kam zum Schluss, es braucht einen Brand,
Stil, Feingefiihl fiir diese Bediirfnisse. Schafft das ein GroBinvestor mit seiner Grofverwaltung
iiberhaupt? Da habe ich schon auch meine Zweifel. Dieses Segment an Mietern ist anspruchsvoll. Wenn
man ein erfolgreiches Restaurant entwickeln will, muss man das auch. Etwas kommt in Mode und sobald
es aber zum Massenprodukt wird, verliert es genau diesen Charme. Es ladsst sich eigentlich nicht

multiplizieren. Da liegt vielleicht das Problem.

Wieso ist Airbnb so beliebt? Weil man da in das Unikat kommt. Am spannendsten ist es, wenn es nicht
ein konstruiertes Airbnb ist, sondern wenn man in einer Wohnung, wo ein Mensch lebt, leben darf. Das
ist ein Zeitgeist, ein Trend, dass man nach diesem Original sucht. Aber ein Original kann man nicht, das
liegt in der Natur der Sache, verzehnfachen. Das gleiche macht auch die Attraktivitit von solch kleinen
Objekten aus. Ich glaube nicht, dass man eine Grofiiberbauung damit machen kann. Ich bin beeindruckt
von den GroBprojekten, wie die Projekte, die Andreas Hofer entwickelt hat, mit seinen Leuten. Da ist,
sehr viel Charme drin. Es ist hohe Schule ein Hunziker Areal zu entwickeln, das dann so lebt. Aber
wahrscheinlich ist das auch stark vom Genossenschaftsgeist getragen und vom Willen der Bewohner, sich

Zu engagieren.
Auch beim Zwicky-Siid, die Situation da ist ja brutal.

Ja, ich hitte das nie gewagt, nie gemacht. Ich denk das jedes Mal, wenn ich da vorbeifahre. Es ist

unglaublich.

Mich fasziniert es, wie man die Menschen auch leben ldsst. Weil wdren es jetzt nur diese Micro-

Apartments fiir Expats oder wire es Luxus, es wdre ein toter Block.

Absolut, aber dass er das geschafft hat, die Community da hinauszubringen, an diesen absoluten Unort,
das ist wahnsinnig faszinierend. Das ist gekonnt. Als Erstprojekt wire es wahrscheinlich auch nicht
moglich gewesen. Das basiert schon auf einer Geschichte, die schon entstanden ist und einer Community,
die sich gebildet hat und bereit war da hinauszugehen, um einen neuen Ort zu schaffen. Diese
Bereitschaft braucht es, das kann man nicht standardisieren. Das ist unmoglich. Es lebt an sich, von seiner

Einmaligkeit.



Ich werde immer wieder, auch von Investoren gefragt, wie sie etwas machen kdnnen. Das ist aber nicht so
einfach. Es ist nicht etwas, das man so machen muss und dann geht das gut und dann gibt es gute Rendite
und funktioniert. Es ist ein ganzes Gefiige vom Eigentlimer {iber Verwaltung bis Mieter,
zusammengehalten von der Architektur. Es ist eine Beziehung, es ist ein Verhiltnis von diesen

verschiedenen Komponenten, eine Konstellation, die zusammenspielt.

41. Welche  Regularien  fordern  und  welche  hindern  die  Errichtung  attraktiver,

Kleinstwohnungsangebote*?
Sprechen wir iiber Quadratmeter Vorgaben oder Energieforschriften.

42. Genau es konnen diese sein oder auch die SIA 500. Im Kanton Aargau, sind z.B. bei
Wohniiberbauungen gemeinschaftlich genutzte Riume bei der Ausniitzungsziffer nicht anzurechnen.
Weiter habe ich in einem Interview vernommen, dass auch in Ziirich bei Gestaltungsplinen ein
gewisser Bonus gesprochen werde fiir gemeinschaftlich genutzte Rdume, welcher eine zusdtzliche

Ausniitzung von 1-2% zulasse.

Ich habe bis jetzt nur einen Gestaltungsplan und nicht in Ziirich gemacht. Aber das finde ich sehr
interessant, dass man eine gewisse Unterstiitzung bieten kann, dass doch auf gewisse Qualititen geachtet

wird.

Bei den Energievorschriften sehe ich schon, dass diese nur bedingt greifen. Wir haben jetzt gerade eine
Machbarkeitsstudie gemacht fiir eine etwas groBere Bestandsliegenschaft. Mehrere Héuser in einem
Familienbesitz. Da ist in der Kalkulationsrunde die Fassadensanierung respektive die
Auflenwirmeddmmung gestrichen worden. Die Fassade wird jetzt nur noch mit Farbe gestrichen. Das ist
schon traurig. Das ist doch eine grozyklische Sanierung einer Bestandsliegenschaft und man wird noch
ein Aufstockungspotenzial erméglichen. Sowohl von der Bauherrenvertretung, als auch von der
Verwaltung wurde stark gepusht, dass der Bestand auch energetisch saniert werden soll. Aber

letztendlich, als es um die Zahlen ging, wurde es trotz allem gestrichen.

Also miisste es vielleicht eine CO2- oder Energieverbrauchs-Steuer geben, um die Eigentiimer zu

incentivieren?

Oder einen Ausniitzungsbonus finde ich interessant. Es muss sich irgendwie lohnen, in die energetische
Sanierung zu investieren. Vielleicht ist das der bessere Motor als die Vorschriften, die man dann zu
umgehen versucht. Bei der Verdichtung gibt es dann schon die Grenze der Wohnhygiene und des

Brandschutzes, welche sich manchmal schon sehr in den Weg stellen, wenn man verdichten mochte.

Andererseits, wenn ich sehe, wie in Paris und London gebaut wird und was im Vergleich bei uns in die
energetische Sanierung investiert wird, ist es schon ein Wahnsinn, wie dort einfach Energie verpufft wird.
Auch wenn ich jetzt frustriert bin, dass meine Eigentiimerschaft jetzt aufgibt, im internationalen
Vergleich sind wir sicher nicht schlecht unterwegs beziiglich energetischer Sanierungen. Es wire schoner,

man konnte ein Bonus- anstatt ein Malus-Prinzip daraus machen.



Haben Sie eine konkrete ldee fiir eine Vorschrift, eine Regel, von der Sie denken das widre ein
Freischlag, mit dieser Regularie wdren wesentlich suffizientere, bessere Kleinstwohnungsangebote*®

maoglich.

Nein. Was fiir Regularien sind sinnvoll und was wiirde etwas bringen? Nein, ich habe die Antwort
einfach nicht. Ich bin nicht fiir zu viele Vorschriften. Ich kidmpfe auch damit, da wir viel im Bestand
unterwegs sind und viele Ideen in den Vorschriften ersticken. Andererseits braucht es sie natiirlich. Ich
habe die Potenziale lieber als die Vorschriften. Vielleicht miisste man das mit den energetischen
Vorschriften in der Sanierung schon etwas verschérfen. Das wiirde wahrscheinlich mehr bringen als jetzt
die Mieterschutz-Initiative. Es gibt diese noch nicht, aber das wird ja kommen. Das ist zwar auch wieder

eine andere Diskussion, aber das bremst natiirlich schon. Der bremsende Faktor ist schon sehr heikel.

Sie meinen, wie in Genf oder in Basel, wo die Investoren vor Sanierungen wegscheuen, weil sie die

Investitionen mit den Einnahmen nicht decken konnen.

Ja, genau. Es ist krass, was das in Basel ausgeldst hat. Ich bin sehr mieterfreundlich gesinnt und bemiihe
mich auch darum, weil ich durchaus auch einen Vorteil fiir die Eigentiimer sehe, wenn man gut mit den

Mietern umgeht, abgesehen von meiner privaten Einstellung dazu.

In der ganzen Wohnungsnot sehe ich schon ein Problem, wenn man in dieser Form das Investment
bremst. Da miisste man noch ein bisschen weiterdenken, aber ich kann das jetzt auch nicht aus dem
Armel schiitteln. Also wie wie kann man die Mieter schiitzen, ohne dass man die ganze Entwicklung

bremst. Das ist schon heikel und schwierig.

43. Welche Perspektiven werden welchen Wohnformen von Kleinstwohnungen* im Ballungsraum von

Ziirich langfristig eingerdumt?
Ist die Frage, welche Form von Kleinstwohnungen* zukiinftig gesucht werden?
Ja, genau.

Ich glaube die Uberlagerung ist das Schliisselwort. Die Uberlagerung verschiedener Wohnmodelle und
verschiedener Nutzungen. Auch Homeoffice ist ein Thema, nicht nur im Betrieb, sondern es ist in der
Vermietung ein Thema. Es wird ein Zimmer mehr gesucht, damit man zu Hause arbeiten kann. Die
Uberlagerung von wohnen und arbeiten wird sich noch weiterentwickeln, da bin ich iiberzeugt. Das heift
auch, dass man von dieser schon nur baurechtlichen Trennung von Wohnen und Gewerbe wegkommen
muss. Das ist nicht zeit- oder zukunftsgemaB. In den nichsten Projekten, wenn ich wieder mal freie Hand
bekomme, ist diese Uberlagerung von wohnen und arbeiten sicher ein Thema. Ich habe es ein bisschen
angetont, dass ich selbst fiir mich gerne Orte suche, wo ich wohnen und arbeiten kann, in einer flieBenden
Form. Das muss aber Ambiente haben. Ich glaube, mit solchen Orten, da konnte man Erfolg haben. Also
einen Schritt weiter gehen, als Kleinwohnungen und nicht nur Kleinwohnungen mit einer Etage fiir
Coworking kombinieren, sondern eine Form wo das mehr ineinandergreift. In dem Sinn
Nutzungsiiberlagerung mit einer gewissen Flexibilitdt der GroBe der Einheiten. Im Zeittrend ist man
sensibler fiir verschiedene Lebensphasen, Lebensformen, Gemeinschaftsstrukturen. All das ist

beweglicher geworden. Da sind gescheite Konzepte zu finden, die man auch nicht einfach als



Kleinwohnungen oder Cluster-Wohnungen bezeichnen kann. Flexible, adaptionsfahige Strukturen sind
ein spannendes Thema, gerade wenn man langfristig denkt in einem Investitionsobjekt. Eine Struktur in
der ich nicht auszichen muss, wenn ich eine Partnerschaft eingehe, vielleicht doch ein bisschen mehr
Privacy mochte, wenn ein Kind dazu kommt, wenn das Kind wieder auszieht oder wenn wir uns wieder
trennen. Diese Herausforderung der Kombination aus Individualraum und trotzdem die Mdglichkeit der
sozialen Interaktion. Das ist das Interessante an der Cluster-Wohnung, dass es ein erster Schritt in diese
Richtung ist, wo solche Uberlagerungen moglich sind, welche individuell mehr oder weniger gewiinscht
sind. Vielleicht wiirde mich personlich davon abhalten, in eine Genossenschaft zu ziehen, weil ich mich
dann verpflichtet fiihle, die Gemeinschaft zu leben, in gewissen Phasen jedoch keine Lust oder keine Zeit

habe. Ich habe auch schon verschiedene Phasen erlebt.

44. Welche Visionen haben Sie fiir die Zukunft und welche Mafsnahmen oder Ereignisse wdren hierzu

erforderlich?

Wir haben iiber die Verdichtung gesprochen und wie dieser Fokus auf die Ballungszentren, der
letztendlich beziiglich Mieterschutz heikel wird, weil je mehr Drang ins Zentrum, umso héher die Preise
werden. Wie kann ich das noch kontrollieren? Wenn einfach die Agglomeration attraktiver werden
konnte. Das wiére doch die Losung, dass man nicht mehr so auf das Zentrum fokussiert ist. Das wiirde
dieses ganze Problem ein bisschen entschérfen. Das sag ich jetzt als Stddterin, ich kdnnte mir nicht
vorstellen, in die Agglomeration zu ziehen. Ich konnte mir natiirlich vorstellen in die Einsamkeit zu
ziehen. In den finnischen Wald, wo ich gerade war letzte Woche, aber ich weil3 auch nicht, ob ich da dann
das ganze Jahr sein wiirde, dann wiirde ich natiirlich wieder switchen. Wie bringt man ein bisschen
Ambiente, Geist, Charme, Lebensfreude in die Agglomeration? Wie bricht man dort die Konventionen
auf, ohne dass es gerade eine Kommune sein muss? Wenn wir die Agglomeration attraktiver gestalten

konnten, dann hétten wir viel mehr Raum.

Die Mobilitdt hilft da sicher. Wir haben ein Haus in Effretikon, direkt am Bahnhof. Der Zufall hat
ergeben, dass Bereuter rund um uns herum mit der Stadt ein Projekt entwickelt hat. Als wirtschaftlich
orientierter Grossinvestor musste er fiir die Stadt auch noch einen Bahnhofsplatz bauen. Und so steht
unser Haus plotzlich am Bahnhofsplatz in Effretikon. Wenn ich sehe, wie Ziirich und Winterthur sich
entwickeln, wird Effretikon plétzlich interessant, weil ich von dort mit dem OV fast schneller am
jeweiligen Hauptbahnhof bin, als ich es von meinem Zuhause hier in der Stadt bin. Vielleicht entsteht da
jetzt ein Zentrum, also ich hoffe es. Er ist erst am Bauen, aber ich hoffe, dass er dort ein bisschen

Zentrumscharakter zu schaffen vermag, so dass es auch attraktiv sein konnte, an so einem Ort zu wohnen.

Interessanterweise habe ich von mir nahestehenden Verwandten der jungen Generation, die im Ziircher
Oberland wohnen, gehdrt, dass sie jetzt eine gewisse Zeit gerne nach Ziirich ziehen wollen, aber dann
doch langfristig im Ziircher Oberland bleiben mdchten. So Sachen finde ich immer unheimlich spannend,
denn meine Kinder sind natiirlich stiadtisch verformt. Die mochten nur in der Stadt leben. Deshalb spreche
ich gerne mit der gleichen Generation auf dem Land. Dann habe ich gefragt, «Ja, zum Beispiel in
Gossau?». Gossau konnten sie sich vorstellen. Wir haben dort im Zentrum, es heifit sogar ‘Im Zentrum’,
einen Gestaltungsplan entwickeln kénnen. Der musste zweimal durchs Gericht, wurde nun {iberall
bestitigt und das Baugesuch fiir die Etappe A wurde bewilligt. Das hat nun auch das Areal daneben

animiert, wo jetzt auch ein Wettbewerb und eine Entwicklung lauft. So gibt es vielleicht doch noch ein



bisschen Lebensqualitidt im Zentrum von Gossau. Aber vielleicht ist das auch der falsche Ansatz, dass ich

tiberall neue Zentren schaffen mochte.

Attraktiv wird die Agglomeration, wenn ich Lebensqualitit im direkten Umfeld zu schaffen vermag und
zugleich auch die unmittelbare Néhe zum Naherholungsgebiet habe. Im stiddtischen Raum wiederum
muss man versuchen Naherholungsgebiete zu kreieren, weil es so verdichtet ist. Was fehlt mir denn in
diesen Agglomerationsorten? Wenn ich nicht einmal den lokalen Einkauf machen kann, weil kein Laden
mehr rentiert, es keine Beiz und kein charmantes Kaffee gibt, weil alle, die Charme schaffen, sich in die
Stadt fliichten. Vielleicht ist es auch zu beengend, weil zu kontrolliert zu konventionell. Es sind viele
Faktoren, die da hineinspielen, weshalb ich mich wahrscheinlich in der Agglomeration nicht wohlfiihlen

wiirde.

In Gossau planen wir eigentlich Standardwohnungen. Der Investor hatte aber besonders Freude am
Projekt, weil es ein bisschen anders war, als Standardprojekte und es in dem Sinn &dsthetisch gefallen hat.
In der Agglomeration kostet das Bauen gleich viel wie in der Stadt, aber die Mietertrdge sind nicht so
attraktiv, also kann sich der Investor oft nichts anderes erlauben als Standard und Low Quality. Das ist

auch eine schwierige Schraube.
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45. Welchen Bezug haben sie zu modernen Bediirfnissen des Wohnens, insbesondere bei der Entwicklung

neuer Wohnformen fiir Kleinstwohnungen*?

Wir sind einer der grolen Eigentiimer im Bereich der institutionellen Eigentiimer in der Schweiz und
haben auch eigene Projektentwicklungs- und Bauabteilungen. Das heifit wir entwickeln und bauen selber
viel und wenn moglich auch immer schon in sehr frithen Phasen der Projektentwicklung. Da ist es
natiirlich klar, dass wir am Anfang immer Marktanalysen machen mit entsprechenden Produkt- und
Zielgruppendefinitionen. Mit der Zielgruppendefinition kommt auch das Thema der Kleinwohnung
immer wieder aufgrund der demografischen Entwicklung und der groen Nachfrage von
Einpersonenhaushalten. Da miissen wir immer schauen, wie stark wir dieses Thema und wie wir dieses

Thema abholen sollen in unseren Projekten.

Ich bin der Mandatsleiter der Anlagestiftung Adimora, die sich fokussiert mit preisgiinstigem Wohnraum
auseinandersetzt. Dort haben wir das Thema der Flidchensuffizienz, nicht nur von Einpersonenhaushalten,
sondern von allen Wohnungstypen. Die Suffizienz ist somit extrem wichtig. Wir schauen, dass wir
wirklich nur die Quadratmeter bauen, die auch wirklich dem Nutzer oder dem Bewohnenden einen
direkten Nutzen geben, so dass er auch nur das bezahlen muss, was ihm einen direkten Nutzen gibt. Da ist
es entscheidend, dass wir alles wegsparen konnen, was nichts bringt. Wir versuchen die Wohnungsgrofien
nach unten zu optimieren, so dass wir, wenn wir auf den Markt gehen, mit den Mietpreisen, also den

Stiickpreisen auch entsprechend tief agieren konnen.

Aber konkret mit Forderprogrammen ist nicht ihr Gebiet beziehungsweise Ihre Projekte sind dann

doch fiir gewinnorientierte Investoren?

Nein, wir sind vollkommen auf dem freien Markt und sind sowohl auf der Finanzierungsseite als auch

von Foérderungsmafnahmen vollkommen autonom.
Riickblick Entwicklungsmodelle

46. Wie wurde in den letzten 10 Jahren in Anbetracht der steigenden Nachfrage der Kleinstwohnungen*

entwickelt und gebaut?



Wir verfolgen nicht das Ziel, dass wir so Monokulturen bauen wollen und sagen wir bauen jetzt einfach
mal fiir diese Zielgruppen Einpersonenhaushalt. Wir entwickeln grundsétzlich eher grofere Objekte. Das
heift, wir haben immer ab 50 Wohnungen plus, wo wir dann immer schauen, dass es einen adidquaten
Wohnungsmix gibt, dass es auch eine Durchmischung gibt, die langfristig auch erfolgsversprechend fiir
die Liegenschaft ist. Da ist das Thema der Klein- oder Einpersonenwohnungen mehrheitlich ein
erginzendes Produkt, das wir anbieten und das kann je nach Standort der Liegenschaft verschieden
ausgeprigt sein. Wir haben jetzt zum Beispiel am Bahnhof Stettbach eine groBe Uberbauung mit iiber 300
Wohnungen gemacht. Da haben wir ein Haus, das etwa zur Hélfte Wohnen und zur Hilfte Geschéft ist.
Das haben wir dann so positioniert, dass wir in diesem Hause eher kleinere Wohnungsformen anbieten als
Erginzung zu den groBeren und auch Familienwohnungen im anderen Haus. Es ist immer in einem
Kontext. Wir sind sehr zuriickhaltend, so Monokulturen zu bauen. Es gibt Beispicle in Schlieren, wie
diese Wagonlits. Die Uberbauung ist glaub ich von der Ecoreal. Da hatten wir direkt in der Nachbarschaft
eine Siedlung, darum kenn ich das ein bisschen. Reitmen ist unsere Siedlung. Da ist das Schulhaus direkt
daneben und da haben wir unsere explizit entschieden Familienwohnungen zu bauen, eben grofBere
Wohnungen, weil dieses Schulhaus einfach ein wichtiger Faktor sein kann. Die Ecoreal hat da genau das
Gegenteil gewdhlt. Ich bin noch nie da drin gewesen, kenne die Wohnungen und Bewohner nicht. Aber
wenn ich da vorbeigehe, wirkt es schon ein bisschen wie ein Single-Ghetto und das ist das, was wir nicht
wollen. Wenn wir Kleinwohnungen entwickeln, dann sind die immer im Kontext einer gesamten
Uberbauung und miissen einen Teil dazu beitragen, um eine gute Durchmischung in einem Quartier oder

in einer Siedlung zu erreichen.

Sie haben angesprochen, dass es auf die Durchmischung ankommt. Integrieren Sie auch neuere
Wohnformen wie zum Beispiel Cluster-Wohnungen in Ihre Projekte oder sind es vorwiegend die
klassischen Wohnungen fiir Kleinfamilien, Paar- oder Single-Haushalte, wie man es kennt, wo die

Wohnfldchen inklusive Kiiche usw. exklusiv der individuellen Nutzung dienen?

Der Hauptteil unserer Wohnungen, die wir entwickeln, ist relativ klassisch. Wir haben zum Beispiel
gerade in Schlieren, in der Stadtsiedlung Reitman so clusterartige Wohnungen ausprobiert und entwickelt.
Die funktionieren auch einigermaflen. Man hat halt immer die gleichen Probleme, vor allem in der
Erstvermietung, dass man die Mieter zuerst finden muss, die sich formieren. Klassische
Bewirtschaftungsfirmen stofen dann oft an ihre Grenzen, weil sie einfach keine Erfahrungen haben, wie
das zum Beispiel die Genossenschaften oder so haben. Wir sind aber immer wieder am Ausprobieren
oder wir sind jetzt auch in unserem grofSen Entwicklungsareal in Regensdorf daran zwei Produkte zu
entwickeln mit Kleinwohnungen. Die haben auch solche gemeinschaftlichen Elemente. Dort ist aber ein
starker Fokus auf Studenten, das ist kein Studentenheim, aber und wird auch nicht explizit nur an
Studenten vermietet. Aber das ist so die Arbeitshypothese, dass das eine attraktives Produkt fiir Studenten
oder jiingere Menschen in Ausbildung sein kdnnte. Da haben wir auch teilweise, nicht nur, aber teilweise
so Wohnobjekte mit Minimalkiichen und groBere Gemeinschaftsdume. Aber dies ist fiir uns als
institutionelle schon eher noch ein Experimentieren, als ein etabliertes Produkt, das wir wirklich

flaichendeckend anbieten.

Man muss beachten, der Betrieb ist ein relevantes Thema. Weil solche Wohnformen, die brauchen auch

andere Aufmerksamkeit und ein bisschen ein spezifisches Know-How. Das muss man sich erarbeiten.



Das muss man aufbauen. Das ist nicht immer so einfach. Vor allem, wenn man aus einer klassischen

Bewirtschaftung kommt.

Wissen Sie welche Vertragsmodelle verwendet werden in diesen clusterartigen Typologien? Ist es ein

Verein oder sind es trotzdem Einzelvertrdge?

Wir haben das tiberlegt, auch in Schlieren mit diesen Vereinen und sind dann davon weggekommen, weil

das ein weiterer Aufwand wére und wir haben uns entschieden, dass wir da Einzelmietvertrage machen.

Und bei Mieterwechsel gibt es immer den Einzelraum, den man priift, plus den Zustand des

Gemeinschaftsraums?

Ja, genau. Es funktioniert eigentlich so wie bei einer Gewerbefliche, die noch eine gemeinschaftliche
Teekiiche hat. Man hat da einfach einen Mietvertrag {iiber sein privates Objekt, das ein

Mitbeniitzungsrecht dieser allgemeinen Flidchen enthélt.

47. Kdnnen Sie Projektbeispiele nennen mit grofiem oder solche mit eher erniichterndem Erfolg und dies

begriinden?

Wir haben jetzt gerade im Entwicklungsareal in Regensdorf Zwhatt das erste Gebdude bezogen, das die
Anlagestiftung Adimora gebaut hat. Da haben wir 31 Klein- bis GroSwohnungen, aber fast alles
Einzimmer oder Einraumwohnungen vermietet, das sind so Maisonette-Lofts. Die sind so von 40 bis 90
Quadratmeter. Die GroBen sind 3.5-Zimmerwohnungen. Da haben wir auch erwartet, dass das ein sehr
junges Haus wird. Wir konnten das innerhalb von wenigen Wochen vermieten an Personen zwischen 18
und 34 Jahren, also wirklich ein sehr, sehr junges Haus. Das ist ein sehr erfolgreiches Projekt, das unsere

Erwartungen voll erfiillt hat.

Im Moment ist es ein bisschen schwierig zu sagen, denn im Moment ist der Wohnungsmarkt so
angespannt, dass man fast keine Projekte findet, die aktuell nicht funktionieren. In der langen Frist sieht

das dann vielleicht ein bisschen anders aus.

Negativbeispiele das ist halt sehr subjektiv. Ich finde diese Single Ghettos, die man zum Teil sieht, nicht
sonderlich attraktiv. Ich glaube auch, dass diese Businessapartment-Themen mit diesen kleinen

Wohnungen nicht immer ganz einfach sind, je nach Standort. Aber das ist ja nicht ihr Thema.

Was wir sehen, ist Kleinwohnungen hatten in den letzten 10 Jahren extrem viel Anklang gefunden. Die
Kleinwohnungen, die waren immer als erste vermietet. Corona hat da ein bisschen einen Cut gemacht.
Wir haben jetzt bei den Erstvermietungen nach Corona festgestellt, dass doch die grosseren Wohnungen
wieder eher nachgefragt sind. Das hat primédr damit zu tun, dass einfach dieses Homeoffice-Zimmer
gebraucht wird. Dieser Trend, der hat sich wahrscheinlich in den letzten ein zwei Jahren wieder ein
bisschen abgeflacht. Grundsitzlich der Erfolg von Kleinwohnungen, der ist seit langerer Zeit da und wir

gehen davon aus, dass dieser Trend oder diese Nachfrage auch nicht zuriickgehen wird.

Sie haben ja keine Mindestbelegungsvorschriften. Haben Sie trotzdem ein Gefiihl zur

Belegungsdichte in IThren Wohnungen?



Wir machen bei den Erstvermietungen detaillierte Auswertungen. Wir haben in der Anlagestiftung
Adimora zwar keine festgeschriebenen Vermietungsrichtlinien, aber aufgrund der strategischen
Ausrichtung auf preisgiinstigen Wohnraum, wollen wir natiirlich auch schauen, dass Leute diesen
Wohnraum erhalten, die ihn auch bendtigen, obwohl wir keinen sozialen Auftrag haben auf dem Papier.
Dort haben wir geschaut, dass die kleinen Wohnungen an Einpersonenhaushalte gehen, wenn sie dann ein
bisschen grofer werden, also so ab 75 Quadratmeter, dass dann auch zwei Personen einziehen und auch
die 3.5-Zimmerwohnungen im Erdgeschoss, dass diese an junge Familien mit Kindern oder mit einem
Kind gehen. Darauf schauen wir und wissen auch, wer beim Erstbezug einzieht. Aber wir tracken das
nachher nicht. Also wenn eine Familie einzieht und dann die Kinder ausziehen, dann wissen wir das

grundsitzlich nicht.

48. Entsprechen die Bewohner heute noch dem erwarteten Zielgruppenbild?

Diese Frage haben Sie soeben beantwortet und kann somit iibersprungen werden.

Bei der Wiedervermietung schauen wir natiirlich schon auch darauf, dass wir die groBeren Wohnungen
und die EG-Wohnungen wieder an Familien vermieten kdnnen und so weiter. Was die Personenanzahl
angeht, wissen wir nicht im Detail wer heute in unseren Wohnungen lebt. Heute mit den digitalen
Vermietungsmethoden ist es relativ gut handhabbar, in dem man wirklich detaillierte Auswertungen zu
Altersstruktur, zur Herkunft, zu Einkommensstruktur und so weiter, sehr genau bekommt und so auch

genau steuern kann, in welche Richtung es gehen soll.

49. Wie wurden Wohnungsergdinzende gemeinschaftlich nutzbare rdumliche Angebote ausgelotet und
gestaltet und aus welchen Griinden erweisen sich diese im Nachgang als wertvoll respektive als

Fehlschlige?

Was wir gelernt haben in den letzten Jahren ist, dass der Aulenraum einfach extrem wichtig ist. Sowohl
der private wie auch der gemeinschaftliche. Weil, wenn eine Wohnung kleiner und effizienter wird, wird
der private Auflenraum umso wichtiger, weil es ein Ort ist, der einerseits sehr stark gesucht wird von den
Leuten und andererseits eine Ergdnzung ist zu fehlenden Wohnflidchen oder zur minimierten Wohnfléche.
Auch ein gut nutzbarer 6ffentlicher Auflenraum ist extrem entscheidend. Dann kommt es natiirlich darauf
an, wie grofl die Arealentwicklung ist. In den ganz grolen Entwicklungen wie in Regensdorf bauen wir
auch weitere Infrastrukturen, die auch von den Bewohnenden nutzbar sind, sei das Gemeinschaftsrdume,
Gistezimmer, gemeinschaftliche Dachterrassen oder Aufenthaltsrdume usw. In einem modernen Quartier
wird man in Zukunft nicht darum herumkommen, solche Angebote zu bieten. Das kann ganz einfach sein,
indem man sagt, man macht ein paar Gemeinschaftsgérten bis hin zu wirklich baulichen Strukturen, die

fiir die Gemeinschaft nutzbar sind.

Dann gibt es also zumietbare Fldchen wie Gdstezimmer oder Multifunktionsrdume, die man fiir einen
gewissen Mehrbetrag fiir eine gewisse Zeit reservieren kann und andere Flichen, die generell der

Gemeinschaft zur Verfiigung stehen, wie Aufenflichen, vielleicht Dachterrassen usw.?

Bei gemeinschaftlichen Aulenrdumen wie Dachterrassen und so, da gibt es beide Modelle. Es gibt solche,
die wir einfach zur Verfligung stellen und die ein bisschen selbstverwaltet, genutzt werden kdnnen. Dann
haben wir auch schon umgesetzt, dass Dachterrassen mit einer gewissen Infrastruktur, seien das

Kochmoglichkeiten, Grillmoglichkeiten oder so, dass man die buchen muss oder kann, sodass wenn man



eine Party plant, man auch weil3, dass man die Fliche zur Verfiigung hat. Also da gibt es verschiedene
Modelle. Dann gibt es diese Gemeinschaftsgérten und so, die wir aber aktiv betreuen, indem wir in
groBeren Siedlungen auch oft so ein Arealmanager respektive ein Siedlungscoach einsetzen, der dann die
Bewohnenden oder diese Gartengruppe auch betreut und mit ihnen schaut, wic man das am besten
organisiert. Natiirlich immer mit dem Ziel, dass irgendwann die Bewohnenden selbstorganisiert sind. Das
Problem ist halt, dass es immer an Personen hingt und wenn diese Personen ausziehen, dann bricht das
relativ schnell zusammen. Das ist auch der Grund, warum wir mit diesen Angeboten eher zuriickhaltend
sind und diese wirklich nur da etablieren, wo wir eine gewisse Grofle haben und auch die Moglichkeiten,

solche Ausgaben zu titigen.

Wenn Sie sagen, die Moglichkeit haben, solche Ausgaben zu tditigen, heifst das, dass es sich auch
auszahlt von der Investitionsseite, weil es dann entsprechend attraktiver fiir alle Bewohner wird?

Oder kann man das gar nicht messen?

Das ist immer ein bisschen das Problem. Der direkte Nutzen ist ja nicht messbar. Diese Angebote, die
bieten wir, weil wir iiberzeugt sind, dass diese der Vermietung der Wohnungen und der Gewerbeflichen
hilft, aber ein direkter kausaler Zusammenhang besteht nicht. Wir konnen das iiber unsere
Mieterbefragungen abfragen und dann eine Einschitzung machen. Doch das wird geschitzt und es wird

wahrscheinlich einen finanziellen Impact haben fiir uns, aber wirklich beziffern kann man das nicht.

50. Welchen Stellenwert hat die Moderation von Gemeinschaftsaktivititen oder die Selbstverwaltung?

Dies Frage haben Sie soeben beantwortet und kann somit iibersprungen werden.

51. Welche Strategien werden eingesetzt, um Flexibilitdt moglichst nutzernah zu gewdhrleisten, das

Wohnungsangebot moglichst anpassungsfihig fiir sich dndernde Bediirfnisse zu gestalten?

Die Flexibilitdt gewéhrleisten wir primér iiber den Mix oder damit, dass wir keine Monokulturen bauen,
sondern versuchen, ein moglichst breites Angebot an verschiedenen Wohnungstypen und GréBen und
zum Teil auch Ausstattungslinien und so weiter anzubieten, sodass wenn sich ein Bediirfnis dndert, man

allenfalls auch innerhalb der Siedlung umziehen kann.

Kurzfristige Bediirfnisinderungen versuchen wir mit kleinen Maflnahmen, wie zuschaltbaren Zimmern
abzudecken, wo man ein Zimmer dazu mieten kann, zum Beispiel wenn der Sohn wieder zuriickkommt
und fiir ein halbes Jahr ein Zimmer braucht oder wenn sich jemand selbstindig macht, und ein

Homeoffice braucht. Aber viel flexibler konnen wir nicht sein.

Natiirlich setzen wir in der baulichen Komposition die Grundsteine. Wir versuchen, das Gebaude so zu
bauen, dass nicht jede Wohnungstrennwand eine betonierte, statisch tragende Wand ist, so dass wir in
einem néchsten Sanierungszyklus Anpassungen auch am Mix und an den Wohnungsgrossen machen
kdnnten, was in der Praxis in den wenigsten Féllen passiert. Wir versuchen, unsere Gebdude so zu planen,
dass sie anpassbar wiren, baulich. Aber grundsétzlich versuchen wir das iiber den Mix zu machen, dass

wir eben verschiedene Angebote schaffen fiir die Bewohner.



Sie haben gesagt, Sie haben teils Zimmer, die man zuschalten kann. Werden diese mit Nasszellen
oder Kleinkiichen ausgestattet oder sind es wirklich nur blosse Zimmer? Werden diese Zimmer im

Gegensatz zu den Wohnungen im Sinne der Flexibilitit nur befristet vermietet?

Im Regelfall ist das ein Zimmer mit einer kleinen Nasszelle. Das kann man sich eigentlich wie eine Art
Hotelzimmer vorstellen. Das Zimmer hat rund 12 Quadratmeter und eine 5 Quadratmeter Nasszelle mit
Dusche. Kiichen haben wir bis jetzt glaube ich noch nie eingebaut. Sie funktionieren nicht komplett
autonom und sind dafiir gedacht, dass diese hinzugemietet werden kdnnen. Das sind ganz normale
unbefristete Wohnungsmietvertrdge, die man, wenn man das Bediirfnis hat, auch ewig nutzen kann. Es ist

nicht so, dass wir das befristen.

52. Welche Wohntypologien und Wohnformen sind am aufwdndigsten in der Erstvermietung und welche
weisen den héchsten Leerstand auf?
Hierzu haben Sie bereits den Hinweis gemacht, dass Cluster-Wohnungen teils schwieriger sind,
weshalb Sie sich auch hier fiir Einzelmietvertrige entschieden haben, anstelle eines Vertrags mit

einem Cluster-Verein und dass Kleinwohnungen meist am schnellsten vermietet werden.

Wir machen fiir alle unsere Liegenschaften und alle unsere Portfolios detaillierte Reportings, auch was
die Leerstinde anbelangt. Es ist schwierig, das so pauschal zu beantworten. Grundsdtzlich sind
GroBwohnungen im Schnitt eher teurer und darum schwieriger vermietbar. Im anderen sind sie auch
extrem selten in der Stadt und darum gefragt. Wer eine 5.5-Zimmerwohnung sucht, der hat zum Teil
Probleme, auch wenn er entsprechende Zahlungsbereitschaft hat. Das ist das ist jetzt eine Aussage, die
nicht auf konkrete Zahlen beruht, aber ich habe fast das Gefiihl im Moment sind fast die 3.5-
Zimmerwohnungen das grofite Sorgenkind, weil die Kleinwohnungen, die gehen sowieso und die
grofleren Wohnungen sind auch wieder gefragt. Man hat halt in der Vergangenheit, ich rede jetzt von
einer 30 Jahre Perspektive, sehr viele 3.5-Zimmerwohnungen gebaut, weil man gesagt hat, dass 3.5-
Zimmerwohnungen Allerweltswohnungen sind, die alle Wohnformen abdecken. Also das kann fiir Paare
funktionieren, aber auch fiir Kleinfamilien und so weiter. Von diesen gibt es einfach im Moment sehr
viele. Die Nachfragebediirfnisse, die haben sich ja schon sehr stark auseinanderdividiert. Heute sind sie
viel vielschichtiger als frither. Die 3.5-Zimmerwohnungen ist vielleicht jetzt auch nicht mehr der Idealtyp,
wo man einfach sagt das brauche ich. Wenn man eine Familie ist, dann will man eine 4.5-
Zimmerwohnung. Wenn man dann auch ein Homeoffice braucht, vielleicht sogar noch eine grossere.
Wenn man ein Kleinhaushalt ist, dann ist der Preis fiir eine 3.5-Zimmerwohnungen heute vielleicht schon
zu hoch. Wenn man allein oder als Paar ist mit beschrinkter Zahlungskraft, dann lohnt sich das vielleicht
schon nicht mehr. Wie gesagt, ich habe die Zahlen jetzt nicht im Kopf. Grundsétzlich sind aktuell die

Leerstdnde sowieso iiberall auf einem Minimalniveau, egal wo man ist.

Ich glaube aktuell wohnen viele Mieter in Wohnungen, die fiir sie nicht optimal sind, weil sie einfach

auch Probleme haben, ihre optimale Wohnung zu finden, weil es so wenig Angebote gibt.
Potenzial und Grenzen fiir Synergien zwischen gewinnorientierten Investoren und Bewohnern

53. Welche Herausforderungen und Probleme sind typisch bei der Entwicklung von Kleinstwohnungen™

und wie werden diese adressiert?



Vor allem auf der Grundrissebene ist eine groe Herausforderung. Selbst wenn man
Einzimmerwohnungen bauen will, also einfach ein Raum, in dem alles passieren muss oder soll, ist ja
noch schwierig zu dimensionieren. Dort ist es entscheidend, dass es Nischen und geniigend
Abstellflachen gibt und dass die Kiiche schlau platziert ist, sodass man nicht auf dem Bett sitzen muss,
um zu kochen. Die Grundrisstypologie ist eine der grofiten Herausforderungen. Und dann natiirlich die
ganzen Effizienzthemen. Wenn man ein Gebdude plant mit vielen Kleinwohnungen, dann stellt sich
immer die Frage, wie ist die Erschliessung. Laubengang bietet sich an, ist nicht sehr beliebt. Wenn man
keinen Laubengang machen will, muss man sehr viele Kerne machen, was wiederum ein schlechtes
Verhiltnis zwischen Hauptnutzfliche und Geschossflache bedeutet und einfach teuer ist. Es gibt auf

typologischer Ebene schon ein paar Herausforderungen, die da beachtet werden miissen.

54. Worin sehen Sie Potenzial fiir gewinnorientierte Investoren langfristig sowohl fiir sich als auch fiir

Nutzerinnen und Nutzer attraktive Kleinstwohnungen™ sicherzustellen?

Die demografische Entwicklung, die wird sich jetzt nicht von heute auf morgen dndern. Ich glaube diese
Kleinwohnungen werden mindestens im nichsten Lebenszyklus einer Immobilie immer eine gewisse
Nachfrage finden. Da ist schon das Potenzial, dass diese immer gut vermietet werden und wahrscheinlich

weniger Ertragsausfille zu erwarten sind.
55. Welche Regularien fordern und welche hindern die Errichtung attraktiver, Kleinstwohnungen*?

Es ist immer wieder ein bisschen unterschiedlich zwischen den Gemeinden. Also in Schlieren hatten wir
das Problem, dass wirklich da Mindestgrossen, die wir kaum einhalten konnten, gefordert wurden im
kommunalen Baugesetz. Ich glaube nicht, dass das auf Kleinwohnungen bezogen werden kann, ich meine
allgemein werden die Anforderungen und Regulationen immer herausfordernder. Das verhindert viele
Maglichkeiten, vor allem auch Moglichkeiten giinstig zu bauen werden oft durch die Gesetzgebung und
die Regularien erschwert. Man miisste vielleicht die Frage stellen, welche Regularien verhindern ein
Angebot von giinstigen oder von preiswerten Kleinwohnungen? Die nehmen laufend zu, und da wird es
immer schwieriger, wirklich einfache, pragmatische Losungen umzusetzen, was sich dann in den

Baukosten niederschlidgt und am Schluss im Preis der Wohnung bemerkbar macht.

Haben Sie Erfahrungen gemacht, wo sie sagen, eine Regularie war wirklich der Knackpunkt,
eigentlich schade, denn es widre ein super Projekt gewesen, aber deshalb mussten wir es grofer

machen, konnten es nicht wie geplant realisieren oder es wurde teurer?

Vielleicht kann ich ein positives Beispiel nennen. In Regensdorf haben wir dieses bereits angesprochene
Projekt mit diesen kleineren Wohnungen. Das ist ein achtgeschossiges Gebdude mit jeweils auf zwei
Geschossen Duplex-Minilofts. Da konnten wir die Behorden iiberzeugen, dass wir einen iiberbreiten
Laubengang machen mit drei Meter Tiefe, der sowohl Fluchtweg, Erschliessung und privater Aussenraum
ist. Das war ein riesiger Befreiungsschlag. So konnten wir das Verhiltnis von Gebdudevolumen zu
vermietbarer Fliche massiv verbessern und das hat viel damit zu tun gehabt, dass diese Leute, die fiir den
Brandschutz verantwortlich sind, bei der Gemeinde sehr grof3ziigig waren. Wenn das jetzt nicht gewesen

wire, dann hétte das einen deutlich negativen Impact auf die ganze Organisation des Gebdudes gehabt.



Ich kann mir vorstellen, dieses Erschliessungskonzept hat auch fiir die soziale Interaktionen, fiir die
Stimmung in so einer Siedlung einen riesigen Einfluss. Gerade, dass dies erméglicht wurde erlaubt

Qualitiiten, die es sonst nicht gegeben hiitte.
Genau ja, auf jeden Fall.

56. In welche Richtung entwickeln sich Bauten von innovativen gemeinniitzigen Bautrdgern einerseits
und jene von innovativen, gewinnorientierten Investoren andererseits?
Vielleicht kénnen Sie nur fiir eine Seite sprechen oder vielleicht inspirieren Sie sich teils auch an

Projekten von gemeinniitzigen Bautrdgern.

Man kann von allen lernen, das ist keine Frage. Wir schauen uns alles an. Die ganze Immobilienindustrie
ist eine sehr konservative Industrie. Innovation ist da, aber man muss sie teilweise ein bisschen suchen.
Was gibt es Interessantes? Es gibt ja dieses Gebdude an der StampfenbachstraBe in Ziirich, das
sogenannte Performative Haus. Das hatte EMI Architekt*innen entwickelt mit diesen Kleinwohnungen,
mit diesen bewegbaren Wianden, wo man sich die Wohnung jeweils so konfigurieren kann, wie man sie
gerade nutzen will. Das ist sicher so eine kleine Innovation, die mit einer sehr offenen Bauherrschaft
umgesetzt werden konnte. Das ist sicher ein guter Beitrag, wo man mal schauen kann, in welche
Richtungen, dass es gehen kann. Und dann gibt es da das Konzept von Halter mit diesen bewegbaren
Elementen, wo man die Kiiche zusammenfahren kann und sich die Garderobe oder das Ankleidezimmer
offnen. Es gibt innovative Ansétze, aber im Massenmarkt sind diese noch lange nicht angekommen. Der
Massenmarkt, der ist mehrheitlich immer noch sehr konservativ und klassisch unterwegs und heute sicht

eine Kleinwohnung in 90% der Félle nicht anders aus wie vor zehn Jahren.

Die einzige kleine Verdnderung in der Nachfrage war somit die Folge des COVID oder das

vermehrte Homeoffice, ansonsten hat sich in den letzten zehn Jahren praktisch nichts verdndert.
Also ich sehe da keine bahnbrechenden Entwicklungen.
Ausblick

57. Welche Modelle und Methoden verwenden Sie, um Projekte zielfiihrend zu entwickeln und zu

vermarkten?

Wir schauen den Markt mit relativ detaillierten Markt- und Zielgruppenanalysen an, bevor wir dann
wirklich eine Entwicklung starten. Dort ist die demografische Analyse ein sehr wichtiger Teil, der die
Grundlage fiir die Zielgruppen Definition gibt. Das ist extrem wichtig, dass man anschaut. Was passiert
am Standort? Was ist die Situation? Wie hat es sich entwickelt? Was passiert in den umliegenden
Gemeinden? Von wo konnten allenfalls Zuzlige kommen? Fiir wen ist die Lage attraktiv? Das ist

eigentlich die Grundlage, die wir immer nutzen, bevor wir dann ins Programm einsteigen.

58. Welche Visionen haben Sie fiir die Zukunft und welche Mafinahmen oder Ereignisse wdren hierzu

erforderlich?

Also ich glaube extrem relevant wird die Agglomeration werden. Die Stadt ist irgendwann fertiggebaut

oder fast. Die Post wird in der Agglomeration abgehen. Dort wird es extrem wichtig sein, wie sich diese



Gemeinden entwickeln oder wie sich die Infrastruktur dort entwickelt, wie sich die Freirdume entwickeln
usw. Da sehen wir natiirlich Potenzial auch fiir Kleinwohnungen. Weil in Vergangenheit hat man immer
gesagt Kleinwohnungen, dass ist stddtisch, die Singles und Kleinhaushalte ziehen nicht aufs Land. Ich
glaube das wird sich massiv dndern. Das wird auch eine Herausforderung. Der Zeitpunkt, ab wann kann
man wirklich an welchen Standorten solche Produkte entwickeln, damit diese dann auch erfolgreich

vermietet werden konnen?
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59. Welchen Bezug haben sie zu modernen Bediirfnissen des Wohnens, insbesondere bei der Entwicklung

neuer Wohnformen fiir Kleinstwohnungen*?

Ich bin generell am Wohnen interessiert. Ich habe an der ETH Architektur studiert und habe mein Diplom
bei Alexander Henz gemacht. Er hat das ETH Wohnforum gegriindet und mein Spezialgebiet ist
dementsprechend auch Wohnen. Mein Bezug zum Wohnen ist eigentlich ein Interesse genereller Natur,
nicht unbedingt nur bezogen auf Kleinstwohnungen. Im Moment leite ich die Wohnbaufoérderung des
Kantons Ziirich und habe deshalb auch ein starkes berufliches Interesse am Wohnen. Aber wie gesagt
nicht rein bezogen auf Kleinstwohnungen* oder Kleinwohnungen, sondern auf das Wohnen im

Allgemeinen.

Riickblick Entwicklungsmodelle

60. Wie wurde der demografische Wandel und die steigende Nachfrage nach Kleinstwohnungen* durch

die Wohnbauforderung in den letzten 10 bis 20 Jahren adressiert?

Eigentlich gar nicht im Besonderen, sondern die Wohnbaufoérderung erteilt keine Bestellungen nach
Wohnungsgrofie, sondern fordert die WohnungsgroBen, die die Gesuchstellerinnen als sinnvoll erachten.
Das heif3t, wir erhalten ein Wohnbeférderungsgesuch, eine Liste, in der die Eigentiimerin uns vorschlagt,
welche Wohnungen sie gerne subventioniert haben mochte. Die Eigentiimerin kennt, das Quartier, in dem
sie die Wohnungen erstellt, am besten und hat darum eine Vorstellung welche Wohnungsgrossen
zusdtzlich verbilligt werden sollten, damit die Bewohnerinnen und Bewohner dieses Quartiers eine

zahlbare Wohnung erhalten.

Dann ist es nicht so, dass die Wohnbauforderung zu einem gewissen Grad zu steuern versucht,

sondern es liegt bei den Investoren oder deren Interesse daran etwas fordern zu lassen?

Unsere Klientel sind praktisch ausschlieflich gemeinniitzige Wohnbautrdger. Die sind oftmals im
Quartier bereits verankert und verwurzelt und wissen sehr genau, was sie brauchen. Da wird vorher
evaluiert. Es gibt Genossenschaften, die machen sogar Quartierauswertungen oder lassen diese erstellen
zum Beispiel durch das statistische Amt der Stadt Ziirich und machen dann quasi ein maf3geschneidertes

Angebot.



61. Welche Aspekte der Wohnbauférderung bediirfen einer Revision?

Also wir haben in den vergangenen Jahren intern und im Austausch mit verschiedenen Stakeholdern
systematisch Verbesserungsvorschlidge gesammelt und diese sollen nun in eine Verordnungsdnderung
miinden. Die Details dazu konnen wir aber leider erst veroffentlichen, wenn der Regierungsrat die
Vernehmlassung beschlossen hat. Aber eines kann ich Thnen verraten, ein starkes Bediirfnis, was wir
gerne  machen wiirden, vorausgesetzt, der Regierungsrat gibt uns das okay, wire die

Wohnflichenvorgaben, die die Wohnbauforderung kennt, etwas zu verkleinern.

Sind die somit gegenwdrtig zu grossen Minimalfldchenvorgaben kontraproduktiv fiir die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum, da man grosser, also auch teurer bauen muss, um Zugang zu

Férdergeldern zu haben?

Das ist eine falsche Meinung, weil die Vorgaben, die wir geben, beziehen sich auf die Punktezuteilung
und die Punktezuteilung wiederum, die bestimmt, wieviel Geld sie fiir einen Bau ausgeben diirfen. Sie
konnten auch jetzt schon kleiner bauen als die Vorgaben der Wohnbauférderung, mussten dann aber mit
einer Punkte Reduktion rechnen und das bedeutete dann natiirlich auch, dass sie weniger Geld ausgeben

durften fiir ihren Bau. Aber eigentlich war es jetzt schon moglich, kleiner zu bauen.

62. Wurden wohnungserginzende, gemeinschaftlich nutzbare rdumliche Angebote geférdert? Falls ja,
wie und aus welchen Griinden erwiesen sich diese im Nachgang als wertvoll respektive als

Fehlschlige?

Die Wohnbauforderung, die fordert ausschlieSlich Wohnungen. Es kann jedoch vorkommen, dass
gemeinschaftlich nutzbare Rdume zum Beispiel innerhalb eines Clusters iiber einen Verteilschliissel, dann
auf einzelne Wohnungen aufgeteilt werden. Dann werden sie mit gefordert. Aber die Wohnbauférderung
macht hier eigentlich keine Vorgaben zu irgendwelchen gemeinschaftlichen Rdumen wie die sein miissen,
oder ob die auch gefordert werden sollen, und wir machen auch keine Auswertungen dazu. Denn das Ziel
der Wohnbauférderung ist es, preisgiinstigen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen fiir Personen mit

geringem Einkommen und Vermdgen.

Wir sehen relativ viele verschiedene Systeme. Es gibt zum Beispiel Wohnungstypen, wo sie
Kleinstwohnungen™, die fir sich einen eigenen Zugang haben, der von der inneren ErschlieBung des
Gebdudes her zugénglich ist. Dann haben sie auf derselben ErschlieBungsachse eventuell noch separate
Gemeinschaftsrdume, die ebenfalls separat von der HaupterschlieBung zugénglich sind. Wenn wir diese
Gemeinschaftsrdume irgendeinem Wohnungscluster zuordnen konnen, dann konnen wir iiber einen
Verteilschliissel auch die zusammengerechnete Fliache all dieser Gemeinschaftsteile auf die einzelnen
Wohnungen anteilméssig libertragen. So fordern wir diese Raume mit aber einfach nur als anteilméBigen
Teil einer Wohnung. Wir gehen nicht hin und sagen wir fordern jetzt separat noch Gemeinschaftsflichen
oder Bastelrdume oder Fernsehrdume, die zu einem Cluster gehdren, sondern wir inkludieren dann den

Flachenanteil in der Wohnungsfliache.

63. Welchen Stellenwert haben Strategien, um die Flexibilitit moglichst nutzernah zu gewdhrleisten, das

Wohnungsangebot méglichst anpassungsfihig fiir sich dndernde Bediirfnisse zu gestalten?



Da muss ich zwei Antworten geben. Ich habe bei Arcoop gearbeitet. Das ist ein altes, bekanntes
Schweizerbiiro. Ueli Marbach war spezialisiert darauf, Wohnungen zu kreieren, die iiber Generationen
hinweg gebraucht werden konnen, die flexibel waren, die angepasst werden konnten, die zuerst von einer
ganz normalen Familie bewohnt, dann spéter aufgeteilt werden konnten. In einen Teil, wo zum Beispiel
der fliigge gewordene Sohn, die ersten Jahre vor der Volljdhrigkeit oder nach der Volljéhrigkeit
verbringen konnte und die Restfamilie im Rest der Wohnung war. Oder es konnte weiter aufgeteilt
werden, wenn die Kinder erwachsen wurden, dass sich dann die Eltern in einer Art «Heimatli»
zuriickziehen konnten und alles in derselben Wohnung, also eine multifunktionale Wohnung. Von daher
habe ich diesen Hintergrund und er interessiert mich sehr. Aber aus Sicht der Wohnbauf6érderung
interessiert uns das nicht, denn wie gesagt, wollen wir der Eigentiimerin grotmogliche Freiheit lassen bei
dem, was sie macht. Deshalb ist meine Antwort auf diese Frage, dass das abhédngig ist vom jeweiligen
Innovationswillen der Bautrdgerin. Sehr innovative Bautrdgerinnen wéren zum Beispiel die
Baugenossenschaft Kalkbreite oder mehr als wohnen, die ja auch Wohnungen foérdern lassen haben durch
uns. Die Konzepte von mehr als wohnen werden in ganz vielen Sitzungen, wo es um partizipative
Planung geht, selbst erarbeitet. Es ist ein sehr grosser planerischer und finanzieller Aufwand, den diese
Genossenschaften hier auf sich nehmen. Dieser flieSt natiirlich auch als Kosten in die Wohnungskosten
ein. Ob es dann noch reicht mit den Wohnbauforderungslimiten, wird dann immer schwierig. Es gibt auch
andere Genossenschaften, die bauen und planen sehr konventionelle Wohnungen und die sind auch nicht
schlechter. Es sind einfach Wohnungen, die der Markt, nachfragt geméss Interpretation der jeweiligen
Baugenossenschaften. Wir haben aber auch solche Genossenschaften wie Kalkbreite oder mehr als
wohnen, die sich als Versuchslabor fiir die Genossenschaftswelt sehen. Mehr als wohnen hat explizit den
Auftrag, Versuchslabor zu sein fiir alle anderen Genossenschaften. Das sieht man natiirlich. Diese
Freiheit und diese Unabhéngigkeit, sind wir der Ansicht hier im Kanton Ziirich, sollen die
Wohnbautrdgerinnen, die die Wohnbauforderung in Anspruch nehmen, auch behalten diirfen. Wir haben
zum Teil einen sehr regen Austausch und es funktioniert am Schluss auch nicht immer. Vielleicht
scheitert es dann mal an den Kosten. Wir versuchen eigentlich nicht, den Bautrdgerinnen reinzureden in
ihre Konzepte und ihre Vorhaben. Denn sie sammeln Erfahrungen. Sie sind die Macher. Sie reden mit
ihren Leuten. Sie entwickeln Konzepte. Sie haben zum Teil schon Projekte realisiert und lernen aus den
Erfahrungen und versuchen es dann in neuen Projekten noch besser zu machen. Fiir uns ist das sehr
spannend, und wir freuen uns, dass wir das begleiten diirfen und zum Teil dann halt auch wirklich noch

férdern diirfen.

64. Welchen Stellenwert haben neuere Wohnformen wie Clusterwohnungen, Co-Living, Micro-
Apartments, Rohbau-/Atelierwohnen bei der Wohnbauférderung? Liegen hierzu Datenerhebungen

vor?

Wir machen keine Auswertungen iiber spezielle Wohnformen. Wir sehen einfach, dass sie zugenommen
haben in den letzten Jahren. Und die Schwierigkeit fiir uns ist, diese dann in unser
Wohnungspunktesystem zu iiberfiihren. Wie gehen wir damit um und kann man eine solche Wohnung
fordern? Wenn Sie zum Beispiel eine klassische WG, eine Wohngemeinschaft haben, dann ist das einfach
eine iibergrofle, sagen wir mal konventionelle Wohnung mit etwas mehr Zimmern und etwas mehr
Nasszellen. Das Problem ist, dass diese dann als Einzelwohnung gerechnet wird. Dann scheitert es bei der

Wohnbauforderung, weil hier gegenwértig ab 3 Zimmern das Familienerfordernis verlangt wird. Das



heifit, es muss dann mindestens ein Elternteil und ein minderjdhriges oder in Ausbildung stehendes oder
behindertes Kind sein. Hinzu kommen dann noch die Einkommens- und Vermdgensregeln, weil die
Einkommen aller Personen in einer Wohnung zusammengerechnet werden. Dann scheitert es oft nicht
mal am Familienerfordernis, sondern in erster Linie am zu hohen Einkommen. Dann gibt es die
Wohncluster. Wenn man die auseinandernehmen kann und die Gemeinschaftsfliche dann den einzelnen
Wohnungen zuteilen konnen, dann koénnen wir auch solche Wohnungen subventionieren. Bei den
Satellitenwohnungen wird es wieder etwas schwieriger. Es ist schwierig, hier eine generelle Aussage zu
machen. Wir verstehen unseren Job, wie es der Name sagt, als Wohnbauforderer und nicht Verhinderer.
Wir versuchen, wenn wir spezielle Wohnformen erhalten, zu schauen, was ist moglich, was kdnnen wir
machen und wo sind unsere Grenzen? Das ist sehr individuell und hédngt wirklich vom jeweiligen Projekt

ab. Hier kdnnen wir keine generelle Aussage machen.

Beim Projekt Hardturm von Kraftwerk 1 handelt es sich teils um grosse WGs und da wohnen
wahrscheinlich weniger Familien drin. Um die Auflagen der Wohnbauforderung zu erfiillen, miissten
also Belegungsvorschriften eingefiihrt werden, so dass nur Familien in diesen Wohnungen leben
diirften und dass es Familien bleiben. Man kénnte dann auch nicht zuschaltbare Zimmer, Joker-
Zimmer oder dergleichen dazunehmen, weil man da nie weiss, wer die schlussendlich fiir das ndichste

Jahr kriegt, oder?

Im Cluster ist es moglich, dass eine Wohnung innerhalb des Clusters von einer Familie belegt wird, eine
andere von einer Einzelperson. Aber die Gemeinschaftsrdume, die teilen sie sich, und da ist es durchaus

moglich zu fordern, das ist iberhaupt kein Problem.

Aber Hallenwohnen bei der Kalkbreite, da haben sie Leute, die in derselben Halle drin ihre Wohnung
selbst ausbauen oder bauen und dort scheitert es dann zum Beispiel an diesen Familienerfordernissen,

aber meistens sogar am Einkommen, weil einfach all die Einkommen zusammengezéhlt werden.

65. Die MindestgrifSe fiir eine subventionierte Wohnung wird in der Wohnbauférderungsverordnung des
Kantons Ziirich (vgl. Artikel 5 Absatz 2 WBFV) mit 1,5 Zimmern und 45 Quadratmeter
Gesamtnettowohnfliche beschrieben. Kann die Wohnungsqualitit heute noch iiber Quadratmeter
definiert werden? Sind neue Bewertungskriterien fiir die Wohnbauforderung erforderlich oder in

Arbeit?

Die Wohnbauforderung, bewertet nicht die Wohnungsqualitét, sondern sie gibt iiber ihre Vorgaben zu
minimaler Flache und maximalem Preis eine Bandbreite dessen vor, was geliefert werden muss, um eine
preisgiinstige Kostenmiete zu erlangen. Die Erfahrungen der letzten Jahre zeigen jetzt ein klares
generelles Bediirfnis nach kleineren Minimalfldchen, und zwar nicht nur als Lippenbekenntnis — es wird
schon lange dariiber geredet, gemacht wurde dann doch etwas anderes — sondern auch auf den Plan. Und
deshalb sollen jetzt, wenn es nach uns geht und falls der Regierungsrat das auch bewilligt, sollen die

WBFV-Vorgaben nur was die Flachen betrifft kleiner werden.

Konnen Sie bereits sagen, wo diese neuen Richtwerte liegen werden?



Ich kann Thnen sagen, in welche Richtung es geht. Jetzt fangt es bei einer 1.5-Zimmerwohnung an und
wir stellen uns vor, dass wir das Ganze noch erweitern um die 1-Zimmerwohnung, dann féngt es etwa bei

32 Quadratmetern an.

Das ist ein ziemlicher Sprung von der zuvor kleinsten geforderten 1.5-Zimmerwohnung mit 45

Quadratmetern.

Was viel diskutiert wird, ist der Flachenverbrauch pro Person. Das Problem ist, dass Sie bei
Kleinwohnungen einen hohen Flachenverbrauch haben, weil auch in einer 1-Zimmerwohnung brauchen
Sie dieselbe Badezimmergrofie wie in einer 3.5-Zimmerwohnung. Das heif3t, Sie verbrauchen in einer 1-
Zimmerwohnung pro Person viel mehr Fliche als in einer 3-Zimmerwohnung, wo Sie die ganze Fléche
durch 3 teilen konnen. Bei einer 3.5-Zimmerwohnung haben wir 80 Quadratmeter und die
Belegungsvorschrift dort wére jetzt zwei Personen. Also sind Sie bei 40 Quadratmetern pro Person. Wenn
Sie jetzt aber eine 1.5-Zimmerwohnung nehmen, haben Sie 45 Quadratmeter. Und normalerweise ist die
Belegung gleich Zimmerzahl minus eins. Aber bei einer 1.5er koénnen Sie nicht noch reduzieren, da ist
mindestens eine Person drin. Wenn Sie jetzt eine 2.5-Zimmerwohnung haben mit 60 Quadratmetern,
brauchen Sie auch nur eine Person, die da drin ist, Zimmerzahl minus eins. Also haben Sie 60
Quadratmeter pro Person. Wenn Sie jetzt aber eine 5,5-Zimmerwohnung nehmen, haben Sie 110
Quadratmeter, vier Personen, dann sind wir bei 27,5 Quadratmeter pro Person. Das hat dann die
Wohnungsbelegung und das, was Sie einfach als Standardausriistung einer Wohnung brauchen, wenn Sie
jetzt nicht ein Gemeinschaftsbad auf der Ebene benutzen, dann sind die Flichen schon schr
unterschiedlich. Das heift, dass je mehr Familienwohnungen Sie haben, umso mehr koénnen Sie den
Flachenverbrauch in der Statistik driicken. Wenn Sie jetzt Wohnbauten erstellen, die lediglich aus
Kleinwohnungen bestehen, haben Sie naturgeméf einen sehr hohen Flachenverbrauch pro Person, weil es
halt in jeder Wohnung die Standardausriistung braucht. Das koénnen Sie bei grolen Wohnungen auf mehr
Personen verteilen. Deshalb sind die Verhéltnisse dort giinstiger. Das vergisst man oft, wenn man diese

Auswertungen macht.

Was ich zur vorangehenden Frage noch ergénzen mochte; uns wird zum Teil vorgeworfen, dass wir
Wohngemeinschaften, GroBwohnungen mit mehreren Erwachsenen, nicht unterstiitzen. Das machen wir
bewusst nicht, denn wenn Sie lauter Erwachsene haben, die alle ein Einkommen haben, konnen, die viel
mehr Geld fir die Wohnung ausgeben oder Sie brauchen viel weniger flir sich allein in einer
Wohngemeinschaft, als es zum Beispiel eine Familie braucht, die eine 5.5-Zimmerwohnung braucht, weil
Sie so viele Kinder hat. Deshalb sind wir der Ansicht, dass Wohngemeinschaften keine Forderung
brauchen durch den Staat, weil sich die viel besser und anders finanzieren konnen. Die haben ganz andere
Moglichkeiten. Eine Familie hingegen ist angewiesen auf das, was die beiden Erwachsenen, vielleicht

mal noch ein Kind erwirtschaften konnen.

In einer WG haben Sie viele Erwachsene und die kdnnen alle etwas beitragen und deshalb braucht es die
kantonale Forderung nicht. Das hat nichts damit zu tun, dass wir das nicht wollen oder nicht kdnnen oder
so, sondern einfach es macht keinen Sinn. Wir setzen Steuergelder ein, und das kénnen wir nur fiir die

Schwéchsten tun. Wir kdnnen das nicht breit verteilen, das geht einfach nicht.

Potenzial und Grenzen fiir Synergien zwischen gewinnorientierten Investoren und Bewohnern



66. Welche Herausforderungen und Probleme sind typisch bei der Entwicklung von Kleinstwohnungen*

und wie werden diese seitens Wohnbauforderung adressiert?

Kleinwohnungen haben einen hdheren ErschlieBungsanteil. Wenn Sie ein Treppenhaus haben und Sie
zum Beispiel drei Wohnungen an so ein Treppenhaus anbinden kdnnen. Wenn Sie Kleinwohnungen
haben, haben Sie das genau gleich grosse Treppenhaus, wie wenn Sie drei Grosswohnungen haben. Das
heisst, Sie miissen dieselben Kosten auf drei kleine Wohnungen verteilen, wie Sie sonst auf drei grosse
verteilen miissten. Das dndert sich aber, sobald sie Laubengangwohnungen machen, da ist genau
umgekehrt, weil da konnen Sie viel mehr Kleinwohnungen aneinanderhéngen. Der zweite Punkt ist der
Installationskostenanteil. Sie haben bei einer Kleinwohnung, ein genau gleich groles Badezimmer wie
bei einer 3- oder 4-Zimmerwohnung, aber Sie haben weniger Flache, auf die Sie diese Kosten verteilen
miissen. Das heifit, Sie brauchen eigentlich einen hoheren Quadratmeterpreis. Wir 16sen das, indem wir
die Punktezuteilung entsprechend gewdhlt haben. Wenn Sie ausrechnen, wieviel Geld Sie nach
Wohnbauférderung fiir eine 1.5-Zimmerwohnung ausgeben diirfen, werden Sie pro Quadratmeter auf
einen hoheren Wert kommen, wie wenn Sie dieselbe Rechnung machen mit einer 4.5- oder 3.5-
Zimmerwohnung. Das heisst, Sie haben einen hoheren Quadratmeterpreis, den wir von der
Wohnbauférderung zulassen fiir eine Kleinwohnung. Das machen wir iiber die Punktezuteilung. Wir
haben ein Punktesystem, das im Prinzip sagt, wenn Sie eine 1.5-Zimmerwohnung erstellen, die
mindestens 45 Quadratmeter hat, dann erhalten sie 5.5 Punkte, wenn Sie eine 3.5-Zimmerwohnung
machen, die mindestens 80 Quadratmeter hat, dann erhalten Sie 8 Punkte. Wenn Sie das dann
runterrechnen, also wenn Sie zuerst einmal die Punktezahl mit dem Pauschalwert pro Punkt
multiplizieren, dann erhalten Sie die maximal moglichen Erstellungskosten nach Wohnbauférderung.
Dann konnen Sie diese Kosten nehmen und koénnen Sie wieder runterrechnen durch die
Mindestquadratmeter, die wir verlangen. So erhalten Sie den nach Wohnbauférderung maximal
moglichen Quadratmeterpreis oder Kostenanteil pro Quadratmeter, und der ist bei einer 1.5-
Zimmerwohnung hoher angelegt als bei einer 3.5-Zimmerwohnung. So adressieren wir das von unserer

Seite.

67. Worin sehen Sie Potenzial fiir gemeinniitzige als auch fiir gewinnorientierte Investoren langfristig
erfolgreich attraktive Kleinstwohnungsangebote™ sicherstellen zu kénnen und wie wird dies allenfalls

seitens Wohnbauforderung unterstiitzt?

Das ist eine schwierige Frage. Wir haben in der Regel nur mit gemeinniitzigen Bautrdgern zu tun. Aber
ich kann Thnen sagen, in der Bevolkerung ist das A und O faire Preise. Also die Abkehr von der
Gewinnsucht beziehungsweise der maximalen Ausschopfung dessen, was der Markt hergibt. Und die
Wohnbauforderung unterstiitzt dies {iber ihre Kosten und Fldchenvorgaben. Wir geben einfach vor was
wird der Ansicht sind, was preisgiinstig ist und wer das einhilt, dort férdern wir und wer das nicht
einhalten kann oder will, dort fordern wir nicht. Wir sehen einfach in der Bevolkerung, das konnen Sie
jetzt jeden Tag in der Presse lesen, dass einfach ein grofles Bediirfnis nach zahlbaren Wohnungen da ist.
Der Begriff zahlbar ist ein bisschen schwammiger oder, was heifit das? Wenn Sie Milliardér sind, ist fiir
Sie etwas anderes zahlbar als jetzt zum Beispiel fiir die 80-jdhrige Rosli Miiller ohne Pensionskasse, mit
minimalster AHV. Das sind einfach ganz andere Welten. Wir brauchen Wohnungen, die zahlbar sind und

preisgiinstig sind. Was preisgiinstig ist, das haben wir definiert in der Wohnbauférderungsverordnung.



Das kommt sehr oft auch in Wettbewerben zur Anwendung, auch wenn es gar nicht vorgesehen ist,

irgendwelche Wohnungen zu subventionieren, sondern einfach, weil es eine anerkannte GroBe ist.

Was wir nicht wollen, ist, dass jemand unsere Limiten fiir eine Einzimmerwohnung so interpretiert, dass
er sagt, ich will die maximal moglichen Kosten ausniitzen, aber ich mach dann eine Wohnung, die statt 45
Quadratmeter nur 20 Quadratmeter hat. Weil dann hat er eigentlich unsere Limiten nicht verdient. Unsere
Limiten sagen, so viel Geld kannst du ausgeben, aber dafiir musst du mindestens das liefern. Dann kann
ich selbst entscheiden, mache ich es noch grosser oder mache ich dafiir den Ausbaustandard etwas besser.
Aber unterm Strich erhalten wir dann Wohnungen, die nach unserer Regelung preisgiinstig sind und

bezahlbar sind fiir die Leute, wo wir auch die Einkommen limitiert haben.

68. Konnen Sie Regularien nennen, welche klar die Errichtung attraktiver Kleinstwohnungsangebote™

fordern und solche, die hinderlich sind?

Nein, kann ich nicht. Wir haben unsere Regularien, aber hier geht es wirklich hauptséchlich um die
Bezahlbarkeit, um die Preisgiinstigkeit. Wir haben nicht ein Handbuch, das dann noch irgendwelche
Aussagen oder Vorschriften macht, dazu wie eine Wohnung zu gestalten ist. Da gibt es einschligige
Vorschriften, zum Beispiel im Alterswohnbereich, was da sinnvoll ist, aber wir halten uns da raus. Wir
wollen da keine Vorschriften machen. Bei uns reicht es, wenn wir einfach sagen, es darf nicht mehr als so

und so viel Kosten und das und das wollen wir dann dafiir haben.

Haben Sie unabhdngig von Ihrer beruflichen Titigkeit eine Meinung zu hinderlichen oder

forderlichen Regularien?

Also generelle Regularien kenne ich nicht. Ich weil}, dass es Bautrdger gibt, die sich selbst solche
Regularien auferlegen. Das aber auch klar vorher an partizipativen Prozessen ausgearbeitet haben. Was
fiir mich viel interessanter ist, ist, dass man vielleicht auch mal den Blick ins Ausland wirft und schaut,
wie dort gebaut wird. Skandinavien, Japan und solche Sachen sind sehr interessant. Was es da fiir
Wohnformen gibt oder dann auch die Frage, was reicht dem Individuum als Flache, wieviel brauche ich
personlich, damit ich gliicklich bin? Es gibt ja auch Tendenzen bei der Lebensgestaltung, wo sich Leute
sagen, ich minimiere meinen Besitz auf 100 Gegenstinde. Wenn sie in der Lage sind, so etwas zu
machen, dann sind sie auch in der Lage, mit sehr wenig Fldche auszukommen. Aber das ist eine sehr
individuelle Sache. Ich weif} nicht, ob es da allgemeine Regularien, allgemein giiltige Regularien braucht,
jetzt schon. So dass wir sagen, weil wir so wenig Fliche haben und das alles schon so iiberbaut ist,
miissen wir jetzt anfangen, den Flidchenverbrauch pro Person zu reduzieren und das gleich im Gesetz

festzuhalten, das finde ich etwas zu weit hergeholt.

Die ganze Sharing Economy oder dieses nur hundert Objekte besitzen ist eigentlich auch eine Befreiung.
Ich muss nicht ein Autoleasing, nicht eine riesige Miete bezahlen, ich habe, was ich brauche, wenn ich
mir was holen will, dann kann ich mir das punktuell leisten. Wenn dies in Form einer individuellen
Erkenntnis, im Sinne eines Gefiihls der Befreiung kommt, wire dies sicher wiinschenswerter als ein

Gesetz oder ein Zwang.

Wenn das freiwillig gemacht wird und ich sage, ich will das so, ich will meinen Besitz und meinen

Konsum generell reduzieren, dann finde ich das eine groBartige Sache. Schwieriger wird es dann, wenn



Sie in Wirtschaften wie den USA pensioniert werden und das Geld nicht mehr reicht, um ihr Haus halten
zu konnen. Und Sie dann zum Beispiel im Wohnwagen oder im Wohnmobil durch das Land tuckern

miissen, weil Sie einfach die finanziellen Mittel nicht haben, sich eine feste Wohnung zu leisten.

Auf der anderen Seite haben Sie in den USA Apartments mit 700 m2 Fliche. Das finden Sie in der

Schweiz praktisch nirgends. Die Gegensitze sind dort sehr, sehr grof3.

69. Was ist der Stellenwert des Wohnungs-Bewertungs-Systems WBS (2015) des BWO, welches bei der

Wohnraumférderung des Bundes beigezogen wird?

Bei der Wohnbauforderung des Kantons Ziirich hat es einen kleinen Stellenwert, weil wir es nicht zur
Anwendung bringen. Ich personlich als Architekt schitze das System, weil es praxistauglich ist und der
Bewertung von Wohnungen wirklich dient oder dienen kann, auch wenn man als Architekt Projekte
macht, weil man eine aussagekriftige Bewertung eines Objektes vornehmen kann. Im Kanton Ziirich
haben wir das zum Teil, wenn Finanzierungen von kantonal geforderten Objekten gemacht werden, liber
den sogenannten Fonds de Roulement. Das ist Geld des BWOs, das von den Dachverbinden der
gemeinniitzigen Wohnbautrdger verwaltet wird. Dort muss bei einer Vergabe von solchen Darlehen das
WBS zur Anwendung kommen. Dort haben wir dann zum Teil kleine Uberschneidungen, wo wir das

mitbekommen. Aber wir selbst beim Kanton, wir wenden es nicht an.

Wir machen eine Bewertung, das ist ja noch der zweite Teil der Frage, wenn man jetzt das WBS nicht
braucht, machen wir eine Bewertung der Wohnqualitit in Ausnahmefillen, wenn jetzt zum Beispiel
jemand begriindet darlegt, weshalb er jetzt unsere Mindestvorgaben nicht einhélt, aber trotzdem die volle
Punktzahl haben mdchte, dann ist das moglich unter gewissen Umstdnden und dann machen wir auch
eine Beurteilung der Wohnqualitét. In der Regel ist das selten, weil wir moglichst wenig den Bautrdgern
reinreden. Aber manchmal, wenn wir sehen, hier konnte es sich lohnen, dann beurteilen wir auch mal die

Wohnqualitét.

Sie konnen eine Wohnung haben, nehmen wir eine Wohnung mit 95 Quadratmeter, da haben Sie alles
super organisiert. Sie konnen aber auch eine Wohnung haben mit 110 Quadratmetern mit derselben
Zimmerzahl und Sie haben 30% Verkehrsfliche, die schlicht nicht mdblierbar ist. In solchen Spezialféllen
machen wir dann Unterscheidungen, schauen uns das genauer an und kdnnen dann auch Ausnahmen

bewilligen.
70. Inwiefern setzt sich die Wohnbauforderung auch mit Bewirtschaftungsfragen auseinander?

Bewirtschaftung umfasst ein relativ groles Gebiet. Zum Beispiel auch was der Hauswart macht, ist
Bewirtschaftung. Wir machen keine solche Bewirtschaftung, aber was wir zum Beispiel machen, ist, wir
erstellen fiir geférderte Wohnungen, sogenannte Mietzinsverfiigungen also fiir ganze Objekte, wo wir
eigentlich fiir alle subventionierten Wohnungen festlegen, wie hoch die maximal zuldssige Mietzinsumme
ist, und wir geben auch Durchschnittswerte an fiir die einzelnen Wohnungsgroflen und diese Hochstwerte
flir die Wohnungsmieten miissen dann von der Eigentiimerin umgelegt werden auf die einzelne
Wohnung. Wir kontrollieren das alle 2 Jahre, ob das eingehalten wird, ob die Bewohnerinnen und
Bewohner, die dann darin wohnen, auch die Vorgaben beziiglich Einkommen und Vermdgen einhalten.

Und. wir sind noch Schlichtungsstelle, falls es zu Mietzinserhohungen kommt, die die Mieterschaft nicht



als gerechtfertigt empfindet, sofern es sich um subventionierte Wohnungen handelt. Also insofern sind

wir sehr wohl auch mit Bewirtschaftungsfragen befasst, einfach nicht mit allen, aber mit Gewissen.

71. Wie adressiert die Wohnbauférderung Themen, wie zum Beispiel das spdtestens seit Covid viel

wichtiger gewordene Homeoffice?

Nicht explizit. Nein, wenn Sie die Moglichkeit haben, Homeoffice zu machen und das in ihrer Wohnung
klappt, sofern Sie die Belegungsvorschriften einhalten, stdrt uns das nicht. Es miissen einfach die paar
Vorschriften, die wir haben, eingehalten werden. Wir haben relativ wenig Vorschriften. Wir haben, was
das Bauen angeht, gerade mal drei Vorschriften. Wir haben die Flichenvorgaben, die Kostenvorgaben

und noch die Einhaltung der SIA 500.

Die ersten beiden, Flachenvorgaben und Kostenvorgaben, ist ein ganz normale Bestellerkompetenz, die
jeder Bautrdger, der bauen will, kdnnen muss. Er muss wissen was will ich haben und wieviel bin ich
bereit dafiir zu bezahlen? Und wenn es um Wohnbauforderung geht, dort geben wir einfach vor, was es
maximal kosten darf und was es minimal leisten muss. Und die SIA 500 ist zusdtzlich noch drin. Das ist
die dritte Vorschrift, die wir haben. Mehr haben wir eigentlich nicht, was das Bauen betrifft. Die STA 500
ist aber eigentlich schon in der iibergeordneten Gesetzgebung geregelt. Also wenn Sie mehr als acht
Wohnungen an einem Treppenhaus haben, miissen Sie es ohnehin einhalten. Und bei uns handelt es sich
meistens um groere Objekte, und da sind diese acht Wohnungen pro Treppenhaus in der Regel sowieso

gegeben.

72. In welche Richtung entwickeln sich Bauten von innovativen, gemeinniitzigen Bautrdgerschaften

einerseits und jene von innovativen, gewinnorientierten Bautrdgerschaften andererseits?

Sie haben, auch bei gewinnorientierten Beitrdgen zum Teil sehr innovative Konzepte. Das ist nicht nur
beschriankt auf gemeinniitzige. Bei gemeinniitzigen ist es einfach so, dass die Kostenbasis immer auf
Kostenmiete basiert und nicht auf Maximalmiete, Marktmiete. Aber ich denke, dass beide.
Investorentypen durchaus in der Lage sind, sehr innovativ zu sein, aber genauso wenig wie das bei den
gemeinniitzigen siamtliche Bautriger sind, ist es auch bei den gewinnorientierten so, dass nicht alle

gewinnorientierten sehr innovativ sind. Also ich denke, Sie haben die ganze Bandbreite in beiden.
Ausblick

73. Welche Entwicklungsmodelle und Methoden sind am erfolgreichsten zur Maximierung der
Wohnbaufordergelder?

Das Hauptproblem der gemeinniitzigen Wohnbautrdger ist, glaub ich, nicht die Wohnbauforderung,
sondern ist, dass sie an Land kommen, dass sie iiberhaupt Projekte realisieren konnen. Die Bodenpreise
steigen fortlaufend. In den urbanen Gebieten im Kanton Ziirich ist das meiste Bauland bereits verbaut.
Deshalb ist das aus meiner Sicht und so wie ich meine Partner bei den gemeinniitzigen Wohnbautrégern
erlebe, wirklich das Hauptproblem, dass man an Land kommt, um iiberhaupt Projekte realisieren zu
konnen. Ersatzneubauten sind je linger, je mehr schwierig, weil das dann immer die Okologiefrage
aufwirft. Darf ich ein Gebdude jetzt schon ersetzen, oder muss ich es noch mal renovieren? Und da war

man vor 10 bis 15 Jahren eher auf der Schiene, dass man sagte, ein Ersatzneubau kostet viel weniger und



wir erreichen durch den Ersatz viel mehr neue Wohnungen. Allerdings verlieren wir dann auch die alten
Wohnungen. Und heute ist das Bewusstsein fiir die Energie und den Energieverbrauch viel grosser, als es
noch vor 20, 15 oder 10 Jahren war. Diese Entwicklung, die stellen wir ganz klar fest. Man iiberlegt sich
heute zweimal, will man einen Ersatzneubau erstellen oder nicht? Auch die Aulenwelt schaut den Leuten
viel genauer auf die Finger, was jetzt gemacht wird. Auch die Mieterschaft selbst mochte mdglichst lange
in ihren Wohnungen sein. Die sieht das Bediirfnis, dass jetzt eine Wohnung ersetzt werden muss, nicht
immer gleich schnell, wie die Verantwortlichen fiir den Bau. Die finden oft, fiir mich ist die Wohnung
immer noch in Ordnung. Also ich sehe nicht ein, warum jetzt diese Wohnung erneuert werden muss.
Denn ich verliere dann meine giinstige Wohnung. Die Bauverantwortlichen sagen vielleicht, wir haben
jedes Jahr solch hohe Bewirtschaftungs- und Heizungskosten, dass sich der alte Bau einfach nicht mehr
lohnt und es sinnvoller wire, das Gebédude jetzt zu ersetzen. Da prallen zwei Anschauungen aufeinander.

Das ist dann schwierig zu sagen, was wirklich richtig ist und was nicht.

74. Welche Perspektiven werden welchen Wohnformen von Kleinstwohnungen*® im Ballungsraum von

Ziirich langfristig eingerdumt?

Die Kleinwohnung ist vor allem in den urbanen Gebieten stark gefragt. Weil gerade die Stadt Ziirich ist
ein Magnet fiir Arbeitsuchende, Hochschulabgéngerinnen, Alleinstehende, die hier arbeiten. Deshalb wird
die Kleinwohnung nach wie vor gefragt sein. Auch die Haushaltsverkleinerung, die einer der Griinde ist,
warum wir jetzt diese Wohnungsknappheit haben, die findet eigentlich vor allem auf Bundesebene statt,
dort am schnellsten. In der Stadt Ziirich sind wir eigentlich schon am weitesten und dort ist die Bewegung
nicht mehr so schnell, weil da der Vorsprung einfach schon sehr grof} ist. Der Kanton ist ein bisschen
zwischendrin, eher auf Bundesebene, aber etwas tiefer. Das heift die starke Entwicklung hin von groflen
Wohnungen zu Kleinwohnungen, die findet vor allem auf Bundesebene statt. Das kdnnen wir statistisch
belegen. Von daher ist die Nachfrage natiirlich da. Aber wir haben auch die anderen, wir haben Familien,
die sich eine Wohnung leisten kdnnen miissen. Wenn jetzt ehemalige Familienwohnungen umgenutzt
werden in Kleinwohnungen, dann geht dieser Wohnraum verloren. Wenn Sie sich die Entwicklung der
letzten hundert Jahre anschauen, dann war es frither so, dass wir hier sehr viele preisgiinstige Wohnungen
hatten. In der Stadt Ziirich auch im Kanton. Jedes Mal, wenn neu gebaut wurde, kamen neue Wohnungen
dazu. Das heifit, sie hatten einen riesigen Pool von alten Wohnungen, die bestehen blieben. Die waren
giinstig und es kamen neue Wohnungen dazu. Jedes Jahr kamen mehr Wohnungen dazu. Das heil3t, dieser
Pool an Wohnungen wurde immer groBer. Heute ist es so, dass wir in vielen Gebieten, die
Baulandreserven bereits verbaut haben. Das heifit, wenn heute neue Wohnungen dazu kommen, dann ist
das nicht mehr, weil Sie auf der griinen Wiese bauen, sondern weil Sie irgendwo einen Ersatzneubau
machen. Das heiflt jedes Mal, dass Sie von diesem grossen Pool an giinstigen Wohnungen, der frither
immer grosser wurde, jetzt immer zuerst etwas wegnehmen miissen, damit Sie wieder etwas Neues dazu

tun kénnen. Deshalb beschleunigt sich die Erh6hung der Mieten jetzt.

Sehen Sie auch gewisse Wohnformen mit unbefristeten Mietvertrdgen, die sich vermehrt durchsetzen
oder von denen Sie denken, dass sich diese verstirkt durchsetzen werden? Wie zum Beispiel die
moblierten Mikroapartments, welche eine Zeit lang im Trend waren. Diese hatten jedoch meist

befristete Mietvertrige.



Wo war das? Das miissen Sie auch unterscheiden. Wenn ich den ganzen Kanton Ziirich anschaue, dann
haben wir auf dem Land eine ganz andere Welt als in den urbanen Zentren. Dieses experimentelle Bauen,
die neuen Wohnformen das finden sie vorwiegend in den urbanen Zentren und weniger auf dem Land.
Wir sind zustidndig fiir den ganzen Kanton. Die Stimmen, die am lautesten nach Verdnderung rufen,
kommen in der Regel aus den urbanen Zentren und nicht vom Land her. Das miissen wir uns immer
bewusst sein. Wieviele Stimmen gibt es {iberhaupt und woher kommen diese? Ich habe nicht in allen
Gemeinden dieselben Probleme, die ich in der Stadt Ziirich habe. Ich habe Gemeinden, da gibt es noch

geniligend Bauland. Aber es gibt auch Gemeinden, da will niemand wohnen, der jung und innovativ ist.

Sie kennen vielleicht die Geschichte, dass viele aus dem Kanton Sankt Gallen aus der Stadt nach Ziirich
ziehen, weil sie sich hier mehr Perspektiven ausrechnen. Da redet man immer von Homeoffice... Sie
konnten eigentlich auf den Bahamas sitzen und von dort ihre Arbeit machen, aber es wollen eigentlich
alle nach Ziirich oder nach Winterthur. Dann haben Sie aber auch die andere Tendenz. Es gibt auch
Leute, die sagen ich mochte jetzt irgendwo aufs Land rausziehen mit meiner Familie. Ich habe die Hektik

und die Geschwindigkeit der Stadt satt, ich mochte wieder Ruhe haben.

Etwas, das ich personlich als sehr wichtig empfinde, ist die Bildung auf dem Gebiet «Wohnen». Es wire
sinnvoll, wir hitten in den Schulen, das Fach « Wohnen», wo sie als Kind bereits vorgestellt kriegen, was
es an Wohnformen gibt. Wir kennen jetzt einfach die normale Mietwohnung oder wir kennen das
Einfamilienhaus. Dann gibt es vielleicht irgendwann noch das Stockwerkeigentum, wenn ich etwas
erwachsener bin. Aber generell kennen wir die Mietwohnung und das Einfamilienhaus und die sind
immer gleich. Wenn Sie Kinderzeichnungen anschauen, sehen die auch immer gleich aus, diese
Einfamilienhduser mit Steildach, Kamin, Rauch, zwei-drei Vogeln und dann eine Sonne. Wenn das
Thema Wohnen in frithen Jahren schon etwas gefordert wird, die Sensibilitdt dafiir was das eigentlich ist,
weshalb wohne ich, wie wohne ich und wie mochte ich in Zukunft wohnen, dann wére auch die Vielfalt,

die wir hitten, viel grosser und die Bereitschaft, mal etwas anderes auszuprobieren als das, was ich kenne.

Mein alter Professor, Alexander Henz hat fiir die Schule im Kanton Aargau Lehrmittel erarbeitet. Das hat
mich wirklich gefreut, als er das gemacht hatte, weil ich habe auch gedacht, dass man das in der Schule
den Kindern beibringen miisste. Es miisste ein Schulfach sein, dass die Kinder den Bezug kriegen und

wissen, dass es eine Vielfalt gibt an Moglichkeiten, und nicht nur das, was sie von zu Hause her kennen.

Gerade bei jungen Menschen, die zurecht raus wollen, die Welt erobern wollen, ein Streben nach
mehr haben, sich dies jedoch oft nur im Sinn von materiellem Privatbesitz vorstellen konnen, wie die
Villa in den Bahamas, ein grosses Segelschiff, Privatjet und dazu noch ein Lamborghini, wdire ein
Schulfach zum Wohnen sehr wertvoll. Das Image eines solchen Mehrs, kann ja auch belastend oder
freiheitseinschrinkend sein, weil man sich diesen Zwang auferlegt. Und wenn man dann besitzt, muss

man auch flicken, putzen, bezahlen, sich sorgen.

Ich habe eine Studie gesehen, die besagt hat, dass wenn Sie wenig haben, dann sind Sie relativ zufrieden
und sobald Sie mehr haben, fangen Sie an, auf den Nachbarn zu schauen. Wenn der dann das groBere
Auto hat, als Sie, wollen Sie das noch groBere. Da fingt es an das Ubel. Eigentlich das, was Sie vorhin
beschrieben haben. Man will das, was man in der Fernsehserie sieht, wo alle so sexy und schon sind,

haben. Es geht um die Befriedigung der Bediirfnisse, die einem am Fernseher eingepflanzt werden. Es



geht nicht um die Befriedigung der Bediirfnisse, die ich als Mensch habe, weil ich die gar nicht mehr

sehe.

Bei der Schule, bei der Allgemeinbildung anzusetzen wdre hier essenziell. Sie meinten, dass hier

bereit Schulmaterial erarbeitet wurde?

Der emeritierte Professor Alexander Henz hat, soviel ich wei}, fiir den Kanton Aargau Lehrmittel
erarbeitet fiir die Schule zum Thema Wohnen. Das Wohnforum der ETH kann ihnen da sicher auch

Auskunft geben?

75. Welche Visionen haben Sie fiir die Zukunft und welche Mafinahmen oder Ereignisse wdren hierzu

erforderlich?

Ich finde, dass Wohnen eines der absoluten Primérbediirfnisse ist. Jeder von uns wohnt. Sie haben
vielleicht noch keine Arbeit, aber sie wohnen, in jedem Fall. Es gibt wenige Leute hier in der Schweiz,
die unter der Briicke leben. Die meisten Leute wohnen in einer Wohnung. Die Deckung dieses
Grundbediirfnisses des Wohnens, sofern es sich wirklich nur um die Abdeckung einer minimalen
Erforderniss handelt und nicht um irgendwelche Luxuswohnungen, sollte erschwinglich sein und nicht
durch gewinnorientierte Anbieter, die das letzte aus der Wohnung herausholen wollen, bestimmt werden.
Ich finde einfach wohnen muss generell erschwinglich sein und bleiben, weil es eben ein Primarbediirfnis
ist. Ich habe nichts dagegen, wenn es sich um Luxusapartments handelt oder eben diesen Lamborghini
und die Yacht noch dazu, wie Sie es vorhin gesagt haben. Aber die ganz normale Wohnung, sollte

erschwinglich sein und keine Riesengewinne abwerfen. Das ist eigentlich alles, was ich mir wiinsche.

Das klingt einfach und scheint eigentlich selbstverstindlich fiir eine gesunde oder ausgewogene
Gesellschaft, dass nicht das Primdrbediirfnis des Wohnens bereits vorab finanzielle und folglich

auch weitere Note und Strapazen verursachen sollte.

Ich war an eciner Weiterbildung, wo unter den Schiillern und Schiilerinnen etwa 95% aus
gewinnorientierten Firmen standen, und die konnten das Prinzip des Gewinnverzichts, das die
gemeinniitzigen Bautrdger pflegen nicht verstehen. Die konnten das schlichtweg nicht verstehen und sie
fanden es absolut normal, dass man den Markt ausniitzt. Aber was damit angerichtet wird, konnten sie gar
nicht sehen und das hat mich doch stark beschéftigt. Dass es das gibt und dass man in der Zwischenzeit
bereits das Gefiihl hat, dass es normal ist, wenn man den anderen auspresst bis zum Geht-nicht-mehr. Das

finde ich wirklich eine bedenkliche Entwicklung fiir uns als Gesellschatft.



Anhang 2 — Umfrage an die Bewohnenden von Kleinstwohnungen*

Wohnpréferenzen bei Kleinstwohnungen*

Einleitung

Universitat
@/ Zlrich™

CUREM - Center for Urban & Real Estate Management
Liebe/r Teilnehmer/in

Im Rahmen meines berufsbegleitenden Studiums zum MAS in Real Estate am CUREM der
Universitat Zurich verfasse ich derzeit meine Abchlussarbeit. Hierzu wiirde ich gerne mehr zu Ihren
Wohnpréaferenzen erfahren, damit diese bei zukiinftigen Bauprojekten besser adressiert werden
kénnen.

Bitte nehmen Sie an der Umfrage teil, wenn Sie wie folgt leben:

- als Single, als Paar oder auch in Beziehung/en jedoch mit separaten Wohnungen,
- in einer Kleinstwohnung* und

- in einem Schweizer Agglomerationsraumen (inkl. Innenstadt).

Die eigene Begriffsdefinition der Kleinstwohnung* beschreibt Wohneinheiten, welche tber ein
individuelles Bad und mindestens ein individuelles Zimmer verfugen.

Weiter sollte ein Single nicht mehr als 45m2 und ein Paare gemeinsam nicht mehr als 70m2
Wohnfléche beanspruchen (individuelle und anteilmassig gemeinschaftliche Flachen addiert).

Die Wohnflache kann hierbei genauso gut durch klassische Wohnformen wie Studios oder 1- bis 3-
Zimmerwohnungen, als auch durch Clusterwohnungen

{wo Kleinstwohnungen* im Clusterverbund eine grosse Wohngemeinschaft bilden),
Wohnungscluster (wo in sich abgeschlossene Kleinstwohnungen* Zugang zu weiteren
gemeinschaftlichen Raumen haben) oder andere Wohnformen bereitgestellt werden.

Folgende Wohnformen sind nicht im Fokus dieser Arbeit: Klassische Familienwohnungen mit
Kindern, klassische Wohngemeinschaften (WGs), spezifisch auf das Wohnen im Alter oder auf
studentisches Wohnen ausgerichtete Wohnungen.

Die Bearbeitungszeit fiir die insgesamt 21 Multiple-Choice-Fragen betragt rund 10 Minuten.

Samtliche Daten werden nur in anonymisierter Form fur wissenschaftliche Zwecke verwendet und
sind nicht auf eine Person riickfiihrbar.

Unter den vollstandigen Beitragen wird ein Preisgeld von CHF 150.- verlost. Flr die
Verlosungsteilnahme bitte ich Sie am Ende der Umfrage eine E-Mail mit Betreff "Preisverlosung
Kleinstwohnungen" und entsprechendem Tag lhres Versandzeitpunktes der Umfragefertigstellung
z.B. "17.08.2024, 17:45" an dino.fuchs@uzh.ch zu senden. Die Umfragebeantwortung ist nicht mit
lhrer E-Mail Adresse verknipft.

Frist flir die Umfrageteilnahme ist der Mittwoch 28.08.2024, 13:00 Uhr.

Im Voraus vielen Dank fiir Ihre Teilnahme!

Dino Fuchs



Q1

Wo wohnen Sie?
Bitte Postleitzahl angeben.

Q2
Wie lange wohnen Sie bereits in der jetzigen Wohnung?

QO <1Jahr

QO =z 1Jahrund < 2 Jahre
O =22 Jahrund <5 Jahre
QO 25 Jahrund < 10 Jahre

O =210 Jahre

Q3

Wie gross ist ungefihr lhre jetzige Kleinstwohnung*?

(Wohnflache inkl. anteilméssiger Gemeinschaftsfléchen, falls vorhanden)
O =25m2

QO > 25m2und < 30m2

O >30m2und < 35m2

O >35m2und < 40m2

O > 40m2und < 45m2

QO > 45m2und < 55m2

O >55m2und < 70m2

QO >70m2

Q4

Anzahl Personen in der jetzigen, einzelnen Kleinstwohnung*?
O Eine Person und Nutzung als Hauptwohnung

QO Eine Person und Nutzung als Zweitwohnung (Multilokales Wohnen)

QO Ein Paar und Nutzung als Hauptwohnung

QO Ein Paar und Nutzung als Zweitwohnung (Multilokales Wohnen)

QO Andere Belegung (Bitte beschreiben)

QO Keine Angabe




Qs

Anzahl Personen im jetzigen Haushalt (in der Gesamtheit der Wohnung oder Clusterwohnung)?

O1

O 2

O3

O 4

O sbis7

O >7

O Keine Angabe

Q6
Wie wohnen Sie (Wohnform)?

O Mikroapartment

QO Studio

O 1- oder 1.5-Zimmerwohnung

O 2-oder 2.5-Zimmerwohnung

O 3-Zimmerwohnung

QO Cluster- oder Satellitenwohnung (Mehrere Kleinstwohnungen* innerhalb einer Grosswohnung)

O Wohnungscluster (In sich abgeschlossene Kleinstwohnungen* in Gebaude mit
Gemeinschaftsraumen)

QO Andere Wohnform (Bitte angeben)

O Keine Angabe bzw. keine Kleinstwohnung®

Q7

Bitte bestimmen Sie die Reihenfolge Ihrer Auswahlpréferenz bei folgenden drei
Wohnungsangeboten (bei gleicher Lage und gleichem Mietzins).
Bitte Favorit oben und niedrigste Praferenz unten anordnen.

1 Total 145m2 nutzbare Wohnflache: Hiervon 25m2 individuell nutzbare Wohnflache (Zimmer, Bad) plus
Anteil von 15m2 an gemeinschaftlichen Nutzungen (z.B. Kiiche, Wohnraum, Arbeitsraum oder dgl.), also

120m2 geteilt unter 8 Mitbewohnenden, plus Dachterrasse und Garten fiir alle Hausbewohnenden.

2 Total 70m2 nutzbare Wohnfléche: Hiervon 30m2 individuell nutzbare Wohnfléache (Zimmer, Bad, ev.
Teekiiche) plus Anteil von 10m2 an gemeinschaftlichen Nutzungen (z.B. Kiiche, Wohnraum, Arbeitsraum
oder dgl.), also 40m2 geteilt unter 4 Mitbewohnenden, plus Dachterrasse und Garten fiir alle

Hausbewohnenden.

3 Total 40m2 nutzbare Wohnfléche: Hiervon 40m2 individuell nutzbare Wohnung mit kleinem individuellen
Balkon.




Q8

Welche gemeinschaftlich genutzten Angebote wiinschen Sie sich im Haus?

Bitte wahlen Sie maximal funf aus (auch auswéahlen, wenn in der jetzigen Wohnsituation bereits
vorhanden).

(O Lobby oder Lounge (in Miete inbegriffen)

(J Wohnzimmer (in Miete inbegriffen)

Grosse Kuche mit Essbereich (in Miete inbegriffen)

Garten oder Dachterrasse (in Miete inbegriffen)

a
(O Arbeits- oder Buroraum (in Miete inbegriffen)
a
g ) Rdumen (Ga , Arbei Multifunktionsraum und dgl.)

Angebot an befristet

(0 Anderes rdumliches Angebot (Bitte angeben z.B. Fitness, Hobby-Raum, Gemeinschaftsgarten usw.)
([ Service (Bitte angeben z.B. Concierge, Housekeeping, Kochservice, Animation/Events usw.)

[ Keine

Q9

Wie wichtig ist fur Sie der soziale Austausch mit anderen Bewohnern und Nachbarn bzw.
wiinschen Sie sich diesen?

QO Unwichtig

QO Nicht sehr wichtig

O Wichtig

O Sehrwichtig

QO AuRerst wichtig

Q10

Weshalb haben Sie sich fiir Ihre jetzige Kieinstwohnung* entschieden? Bitte wahlen Sie
alle zutreffenden Antworten aus.

(0 Zentrale Lage / vielseitiges urbanes Angebot in 10 Minuten Gehdistanz

O Geringe Mietzinsbelastung

Guter Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz

Grosszugigere Wohnfliche dank gemeinschaftlichem Wohnen

Sozialer Aspekt des gemeinschaftlichen Wohnens

Reduktion auf individuell gewtinschte Raume, ohne gemeinschaftliche Wohnflachen

a
a
a
a
(O Angebot an befristet mi ) Réumen (( , Arbeil Multifunktionsraum usw.)
(O Reduzierter dkologischer Fussabdruck

O Kurzer Arbeitsweg

(O 2weitwohnung (Multilokales Wohnen)

(O Ubergangsldsung

a

Andere (Bitte angeben z.B. Haustierfreundlich, Balkon usw.)




Q11

Unter welchen Voraussetzungen wiren Sie bereit lhren Wohnflichenkonsum zu reduzieren?
Fiktive Ausgangslage ist Kleinstwohnung* mit 40m2 Wohnflache firr Einzelperson respektive 70m2
fur Paar.
Bitte wahlen Sie alle zutreffenden Antworten aus.

Fr zentralere Lage / vielseitigeres urbanes Angebot in 10 Minuten Gehdistanz

Fur geringere Mietzinsbelastung

Fur guten Anschluss an das dffentliche Verkehrsnetz

Fur grossziigige gemeinschaftliche Wohnfléchen

@]

a

@]

a

(O Fur schnere Wohnung (Ausblick, Tageslicht, Design)

(O Fr zusétzlichen Aussenraum (Balkon, Terrasse oder Garten)
(O Fr effizienten Wohnungsgrundriss

(O Fur sehr ruhige Wohnsituation

O

Anderes (Bitte angeben)

@]

Keine Angabe

([ 1ch mdchte meinen Wohnfldchenbedarf vergrdssern (Bitte begriinden z.B. Homeoffice, Gastezimmer usw.)

Q12
Wer ist Eigentiimerin der Liegenschaft in der Sie wohnen?

QO Privatperson/en

O Gewinnorientierte Gesellschaft (z.B. Pensionskasse, Bank, Versicherung und dgl.)
QO Nicht gewinnorientierte, uneigenniitzige Stiftung

QO Genossenschaft

QO Andere (Bitte angeben)

O Keine Angabe, ich weiss es nicht

Q13
In was fiir einem Mietverhiltnis stehen Sie?

QO Befristeter Einzelmietvertrag

QO Unbefristeter Einzelmietvertrag
QO Unbefristeter Untermietvertrag bei Verein (z.B. Clusterverein)
O Andere Form (Bitte angeben)

O Keine Angabe




Q14

Ungefihre aktuelle Monatsmiete pro Person in lhrer Kleinstwohnung*
(CHF, inkl. Nebenkosten)?
O <600

O zwischen 601.- bis 800.-

QO zwischen 801.- bis 1'000.-

O zwischen 1'001.- bis 1'200.-

QO zwischen 1'201.- bis 1400.-

QO 2zwischen 1'401.- bis 1'600.-

O 2zwischen 1'601.- bis 1'800.-

QO 2wischen 1'801.- bis 2'000.-

QO 2zwischen 1'801.- bis 2'000.-

O >2000.-

Q15

Wie stufen Sie das Preis/Leistungs-Verhiltnis bei lhrer Wohnung ein?
QO Preiswert

Korrekt

Hoch

Sehr hoch

O O O O

keine Angabe

Q16

In welcher Altersgruppe befinden Sie sich?
QO 18 bis 34 Jahre

QO 35 bis 49 Jahre

QO 50 bis 64 Jahre

QO 65+ Jahre

Q17

Wieviele Kinder haben Sie?
O Keine Kinder

O 1Kind

QO 2Kinder

QO > 2Kinder




Q18
Was ist Ihr Geschlecht?

QO Minnlich
O Weiblich
O Nichthinér / drittes Geschlecht

O Keine Angabe

Q19

Wie ist Ihre berufliche Situation?

Bitte wéhlen Sie alle zutreffenden Antworten aus.
(J Studierende / in Ausbildung

(J Angestellt

([ Selbsténdig

(J Arbeitslos / arbeitsuchend

(J Keine Angabe

(J Person im Ruhestand

Q20
Was ist Ihr hdchster Ausbildungsabschluss?

(O Obligatorische Schule
(O Sekundérstufe (Lehre oder Matura)
O Tertigrstufe (Hochschule oder héhere Berufshildung)

QO Keine Angabe

Q21

Wieviel % des Bruttoeinkommens (ohne Abziige, inkl. Anteil 13. Monatslohn)
wird fiir die Miete inkl. Nebenkosten verwendet?

O <20%

QO 220% und < 30%

230% und < 40%

2 40% und < 50%

250% und < 60%

2 60%

O O O O O

Keine Angabe

Ende der Umfrage
Wir danken Ihnen fiir Ihre Teilnahme an dieser Umfrage.

lhre Antwort wurde erfasst.




Anhang 3 — Flyer zur Umfrage an die Bewohnenden von Kleinstwhnungen*

2\ Universitat
> Ziirich™

CUREM - Center for Urban & Real Estate Management
Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Bewohner,
Bitte unterstiitzen Sie meine Studienarbeit an der UZH am Center for
Urban Real Estate Management (CUREM) indem Sie an der 10-
minttigen Multiple-Choice-Umfrage teilnehmen.

Zur Teilnahme ist der folgende QR-Code mit dem Mobile zu scannen:

Ziel ist es 100 Teilnehmende zu finden. Nach der Teilnahme kénnen
Sie sich fiir die Verlosung eines kleinen Preisgeldes von CHF 150.-
einschreiben. Frist ist Mittwoch, der 28.08.2024, 13:00 Uhr. Die
Gewinnchancen sind hoch, da die Teilnehmerzahl klein ist &)

Im Voraus vielen Dank fiir lhre Unterstilitzung.

Beste Griisse und viel Gliick bei der Verlosung!
g

/Y

Dino Fuchs

dino.fuchs@uzh.ch Zurich, 23.08.2024





