Die Zukunft des Wohnens im Grossraum Zurich

Weiterbauen im Bestand

Oder: Warum sich ein Planungsdachverband fir das zahlbare Wohnen interessiert

Angelus Eisinger Verein Netzwerk Zahlbar Wohnen
Direktor RZU Generalversammlung
Paulusakademie

31. Marz 2022



Vorspann
Wer ist die Region Zirich und Umgebung (RZU)?
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Das RZU-Gebiet
Ein Steckbrief

 Kerngebiet des Zlircher
Metropolitanraums

 Flache: 697 km2 (ca. 1.7%
der Schweiz)

e 70 Stadte und Gemeinden

e ca. 1 Million

Einwohner*Innen und
800’000 Beschaftigte (ca.

12% der Schweiz)
e ca.17% des nationalen BSP

* global vernetzter
wirtschaftlicher,
wissenschaftlicher und
kultureller Funktionalraum




Das RZU-Gebiet - raumliche Aggregatszustande
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Der Planungsdachverband
Region Ziurich und Umgebung

* Planungsdachverband im Kern des
Metropolitanraums Zlrich seit 1958

e privatrechtlicher Verein ohne
hoheitliche Aufgaben und
Kompetenzen (basierend
auf PBG § 12)

 Mitglieder: die Planungsregion Stadt
Zurich, die 6 angrenzenden
Planungsregionen und der Kanton
Zirich (ebenenibergreifend)

e Ziele der RZU:

e zukunftsfahige Entwicklung des RZU-
Gebiets als funktional zusammen-
hangender Raum

 Forderung der Koordination unter
ihren Mitgliedern




Die Organe der RZU

Delegiertenversammlung

RZU-Regionsprasidien-
konferenz

Vorstand

Ausschuss des
Vorstands
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Wo positioniert sich die RZU?

gesetzliche Grundlagen,
,Bund - Konzepte, Sachplane
_— - gesetzliche Grundlagen,
Kanton Zurich 0 .

kantonale Richtplanung
5

g %

Regionen regionale Richtplanung
. l. l kommunale Richt- und
| Gemeinden |

. Nutzungsplanung



Arbeitsweise: Aus der Praxis fur die Praxis

o N

Produkte: Ausgangspunkt:
Dokumentationen, Fragestellungen und
Workshops, Austauschformate, Herausforderungen, die sich
Exkursionen flr unsere Mitglieder in der

Praxis stellen

N

Aufbereitung Bearbeitung der Fragestellungen
zielgruppenspezifischer durch Recherchen und Aktivierung
Ergebnisse zuhanden der des Netzwerkes in Planungs-

Mitglieder praxis und -theorie




Ausgangspunkt 1
Die Wohnfrage als Konstante der Stadtpolitik

Einige Bemerkungen zu Wohnpolitik und Wohnungsmarkt
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«We shape our tools and after
our tools shape us.»

John M. Culkin (1967)

«Wohnen ist Folge und
Pramisse sozialen Wandels.»

Hans Jlirgen Teuteberg (1985)
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Der Wohnungsmarkt: Machtassymetrien und Tragheit

1 Die Geschichte des Wohnens ist ein Archiv urbaner
Zustandsbeschreibungen und beinhaltet immer wieder Momente
zeitgebundener Antworten darauf.

2 Das Problem einer quantativ wie qualitativangemessenen
Wohnraumversorgung begleitet erfolgreiche Stadte seit langem — es
bleibt meist ungeldst.

3 Die strukturelle Schieflage zwischen Angebot und Nachfrage spiegelt
sich in einem kaum vorhandenen Innovationsdruck im Wohnungsbau.

4 Die leuchtenden Sterne des Wohnungsbaus beeinflussen die
faktische Wohnungsproduktion ihrer Zeit kaum.

-> Wie kann Wohnungsbau dem Wohnungsmarkt und der Stadt heute
Impulse verleihen? Welchen Wohnungsbau brauchen wir dazu?



Der Blick zurtick 1: Wohnregion 2030
Der Wohnungsmarkt - planerische Handlungsfelder

Wie kann das zuséatzliche — Wie lasst sich in unteren

Bevélkerungswachstum  und mittleren Einkommens-
in Zukunft planerisch ~ segmenten finanziell trag-

bewiltigt werden?  barer Wohnraum schaffen?

«Arealentwicklung 3.0»

«EFH in Zukunfty  «Durchmischung

Wie lassen sich Wohn- und Segregation»

angebote, die einen héheren  Wo liegen die Heraus-
Grad an Privatheit forderungen und wie

gewahrleisten, auch in konnen diese
Zukunft schaffen?  angegangen werden?



Der Blick zurtick 2: Wohnregion 2030
Preisgunstiges Wohnen — ein erster Problemaufriss

Auseinanderdriften von Marktmieten, Bestandesmieten und Nominalléhnen Q s
Preisentwicklung auf dem Schweizer Immobilienmarkt (nach Quartalen 2000-2016)

Diskussionspunkte fiir Workshop Q- 200 Index (1. Quartal 2000=100)

175 __—

Einschéatzung der
< 98000 zukiinftigen 150 / ~
. Entwicklung und | — =
PGW im Bestand Erdrtern von 3
Handlungsoptionen §
(explorativ) 125 7]
Haushalts- e 2
einkommen — ]
z
Priorisierung der 100 &
Ansatzpunkte der =
. . Finanzierung, S5
> 98000 PGW im Neubau Erstellung und ;
Bewirtschaftung von 75 s
PGW 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016
® Angebotspreisindex Eigentumswohnungen (Wiiest Partner) m® Angebotspreisindex Einfamilienhduser (Wiiest Partner)
® Angebotspreisindex Mietwohnungen (Wiiest Partner) = Mietpreisindex (Bundesamt fiir Statistik BFS)
Projektteam | DATUM | ANLASS vom DATUM [« 4 0 Sta 2oren EBPO SLIK jonintie

B Nominallohnindex (Bundesamt fiir Statistik BFS)

RZU-Plattform Raumentwicklung Ziirich und Umgebung | 17.05.2018 Q= | IR Sty EBPO SLIK achinehuer



Ausgangspunkt 2
RZU-Gebiet 2050: Bestand als Zukunftsressource

Baulicher Bestand ist Ausgangspunkt der weiteren raumlichen
Entwicklung
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«Markt» als Treiber

@ ;

* Null-/Minuszinsen auf dem Kapitalmarkt (CH v.a. Pensionskassen/Versicherungen)
e Immobilienmarkt fordert Neubau

e Globaler Anlagedruck

e Hohe Anspriiche an Wohnen (Komfort) — oder vermeintlich?
e Blironeubau trotz hohem Leerstand?

e Vermarktung: Hohe Zahlungsbereitschaft fir Neubau (Wohnen & Biiro)
e Baubranche industriell und trage im Wandel
* Industrie verdient am Bauvolumen

e Material glinstiger als Arbeit & Handwerk = Neubau 6konomisch attraktiv

Erfa Zukunft Bestand | 1. Veranstaltung am 7. Oktober 2021 | © RZU 2021

Beobachtung im RZU-Raum 1:
Marktlogiken und ihre Netzwerke bestimmen den Modus der Veranderung



Zunehmend «junge» Bauten gefahrdet Q

Brunaupark, Ziirich
e Abriss von 239 fiir 500 neue WE

e Bauten aus den 80er Jahren

Erfa Zukunft Bestand | 1. Veranstaltung am 7. Oktober 2021 | © RZU 2021

Beobachtung im RZU-Raum 2:
Betriebswirtschaftliche Rationalitaten verdrangen integrale Betrachtungsweisen



Entwicklungsdruck = Neubaudruck

Investoren kaufen Haus um Haus

Kampf ums Grubenacker-Quartier Immobilienprofis dringen an den Stadtrand von Ziirich vor. Sie rufen &dltere Hausbesitzer an
und versprechen ihnen schnelles Geld. Die Genossenschaft der Anwohnenden geht immer wieder leer aus.

Beat Metzler

Gerade noch war der Gruben-
acker ein fast vergessener Fleck
Stadt. Jetzt Ist dle Wirklichkelt
des Immobilienmarktes auch am
Rand von Seebach angekommen.
Wie unter elnem Mikroskop
zelge sich In diesem Einfamili-
enhaus-Quartler, was In ZQrich
schon linger geschieht. Der Bo-
denbesitz verschiebt sich - weg
von Privaten hin zu Profiinves-
toren. Das pragt dle sozfale Zu-

Dle Besitzerinnen und Beslt-
zer der rund achtzig Grundst(l-
cke im Quartler sptiren die Wirk-
lichkelt in thren Briefkiisten. Selt
letztem November erhalten sie
regelmissig Post von Immobfli-

£l es sind by
flir dle Hiuser, dle fast alle aus
den 30er-Jahren des 20. Jahrhun-
derts sammen. Manchmal rufen
die Investoren abends auch per-
sdnlich an und versprechen
schnelles Geld. So erzihlen es
mehrere Eigentiimer.

«Neu st dle Hiuflgkeft sol-
cher Anfragen und thre Konkret-
helt», sage Christian Hiberli, ein
engaglerter Quartlerbewohner.
«Oftwerden erwazwel Millionen

verkauften Grundstiicken zeu-
gen davon. «Jeder Verkauf fithre
zu elnem weiteren Klotz, was die
Nelgung zum Verkaufen bef den
Nachbarn noch erhthen kann»,
sagt Christlan Hiberll.

Was In seinem Quartler ge-
schieht, nerwv thn. Den Verkaufs-
schub hat er vorausgeahnt und
thn gemeinsam mit rund drels-
slg Nachbarn zu verhindern ver-
sucht. Vor fiinf Jahren haben sle
elne Interessengemelinschaft ge-
grandet, spater auch eine Genos-
senschaft. Das Zlel: Mbglichst
viele Besitzer sollen sich zusam-
menschllessen, um dle Zukunft
desQ selber zu it

Lisungen zu ermdglichen. Vor-
ausserzung daflir wire Jedoch,
dass elne grosse Mehrhek der Ei-
gentlimer mitmacht. «Das fithrt
zu komplizierten Verhandlun-
geny, sagt Philippe Koch. «Wenn
nicht schon eine gewlsse Einlg-
kelt In elnem Quartier besteht,
klappt das nicht.»

Unterstiitzung aus

dem Stadtpariament

Eln solches stadtrdumliches
Konzept forderte auch dle IG
Grubenacker. Christian Hiberll
sagt, dass ein Konsens Im Gru-
benacker mdglich wire. «Doch je

«Wirwollen nicht
die Entwicklung
verhindern. Aber
wir wollen eine gute
Entwicklung.»

Christian Hitberli
Quartierbewohner

Doch bisher konnte dle Genos-

mehr In elnsteigen, des-
to mehr Widerstand gibt es.»
Der grisste Investor, Hanspe-
ter von Rotz, kennt Hiberlis Pli-
ne. Den Gemelnschaftsgedanken
bezeichnet er als «sehr gute
Idee».1hm sel eln gutes Auskom-
men mit den Nachbarn wichtg,
sagt der 68-Jahrige.Von Rotz hat
berefts letzten Frithling am Rand
des Quartlers ein neues Mehrfa-
millenhaus eingewetht; 32 Woh-
nungen, dle Mieten deutlich iber
dem Durchschnitt des Krelses 11.
Er habe dle Nachbarn mehrmals
mit Schreiben tiber seine Pline
informiert und viele auch per-
sonlich getroffen, sagt von Rotz.

12

Erfa Zukunft Bestand | 1. Veranstaltung am 7. Oktober 2021 | © RZU 2021

Beobachtung im RZU-Raum 3:
Entwicklungsoptionen mutieren gewachsene Kontexte



Verluste von Nachbarschaften & Grinraume @

Nach 61 Jahren muss Frau
Steindorfer aus ihrer
Wohnung

Hauseigentiimer setzen immer 6fter auf Massenkiindigungen, oft zum Leid
langjéhriger Mieter. In Regensdorf soll die Swiss Life undurchsichtig
gehandelt — und Bewohnern gedroht haben.

£, 2006: 7000 Baume

Martin Sturzenegger
Q Aktualisiert: 13.12.20

Erfa Zukunft Bestand | 1. Veranstaltung am 7. Oktober 2021 | © RZU 2021

Beobachtung im RZU-Raum 4:
Ersatzneubau produziert 6kologische und klimatische Kollateralschaden



«Nachhaltigkeit» nur flirs Gewissen? urbanmining.ch/loesung

Suffizienz:
Gesellschaft drickt sich vor dem «Weniger»
Wirtschaft (ver)lockt stetig zum «Anders» =

Maximale Zirkularitat
Neue Hauser komplett aus alten Hausern bauen.

Rebound: Energie-Effizienzgewinne Coumwirmebedart | Wohriche
in kWh pro Kopf und Jahr pro gm Wohnflache in kWh/a pro Kopfin gm
8000 'Prognose - 350 _ 70

werden durch Mehrkonsum egalisiert =2 :

Haushilterische Bodennutzung: § T
Nutzungsdichte entscheidend, aber haufig oo |

2000 pro qm Wohnflache 20 ?g
wird nur die bauliche Verdichtung «geplant». . i -® w0 E

Erfa Zukunft Bestand | 1. Veranstaltung am 7. Oktober 2021 | © RZU 2021

Beobachtung im RZU-Raum 4:
Die Entwicklung nach Innen vollzieht sich unvollstandig
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Schlummernder Transformationsbedarf
(© CIVIDI)



Neubau, Umbau und Erhalt sind in Zukunft als gleichberechtigte, weil ihren
Eigenheiten und Potentialen gemass behandelte Optionen zu betrachten.
Folgende Aspekte sind dabei zu beachten:

* Innenentwicklung unter dem Vorzeichen von Wachstum bildet eine enorme
Herausforderung fir die Bestandserhaltung.

* Die Prufung der Schutzwurdigkeit des Bestandes weitet sich um Aspekte der
Energie, eines schonenden Ressourceneinsatzes und systematisch zu
berlcksichtigender Kreisbetrachtungen.

 Bestand ist elementar flur eine langfristige Sicherung von leistbarem Wohnraum.
 Bestand entwickeln erhalt vertraute Alltagswelten und gewachsene Griinraume.

* Die Transformation des Bestands stellt vertraute Konventionen und gangige
Beurteilungsmassstabe in Frage.

Wie sieht die RZU die aktuelle Situation beim Bestand?
Die Vermessung des Handlungsfeld



Die Diagnhose
Weiterbauen im Bestand heisst « Weiterwohnen im
Bestand»

1 Wie kommt es zu integral reflektierten Investitionsentscheiden?

2 Welche Akteure braucht es dazu? Wo tun sich Allianzmaoglichkeiten
auf?

3 Wie kann Wohnungsbau dem Wohnungsmarkt und der Stadt heute
Impulse verleihen? Welchen Wohnungsbau brauchen wir dazu?



Der Blick nach vorne

Zukunftslabore
Ansatzpunkte

Verein Netzwerk Zahlbar Wohnen
Generalversammlung
Paulusakademie

31. Marz 2022
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Der faktische Bezugspunkt der Wohnfrage
Das Quartier als «fait social total» (© studio uc)



Aktionsfeld 1: Durch Dialog von Alt und Neu nachhaltige Stadtalltage ermdglichen

z.B. Genossenschaft Dreieck, Zirich
© Marc Latzel
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z.B. Klushuizen, Rotterdam

Aktionsfeld 2: Betroffenen Selbsthilfe ermaglichen
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Aktionsfeld 3: Gemeinschaften Uber Preisglinstigkeit erhalten
z.B. Tour Bois Le Prétre, Paris



Aktionsfeld 4: Relevante Programme erkennen und umsetzen
z.B. Weltquartier, Hamburg
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