Einst die viel befahrene Durchgangsstrasse, seit der Autobahner6ffnung ist sie bereit fiir die Gentrifizierung: Alle Bilder in diesem Beitrag wurden
in der Weststrasse in Zirich aufgenommen.
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Grosse Wohnungen fiir
grosse Lohne

Bau- und Immobilienkonzerne behaupten, durch Abriss und
Neubau entstehe mehr Wohnraum fiir alle. Doch Forschungen
belegen das Gegenteil. «Die Schweiz auf Abriss», Folge 5.

Von Sven Niederhduser («Correctiv») und Saskja Rosset (Bilder), 11.03.2024

Jedes Jahr fehlen in der Schweiz 5000 bis 10°000 Wohnungen. Weil die
Flachen fiir Neubauten immer knapper werden, empfiehlt der Baumeister-
verband, bestehende Bauten abzureissen und durch neue zu ersetzen. «Bei
Ersatzneubauten wird heute durchschnittlich jede abgebrochene Woh-
nung durch zwei neue ersetzt, wihrend die Wohnfldche sogar verdrei-
facht wird», schreibt er in einer Medienmitteilung. So kénnten dank Abriss
und Neubau in den bestehenden Wohnquartieren deutlich mehr Personen
wohnen.

Dieser Argumentation von Investoren, Bau- und Immobilienfirmen wider-
spricht David Kaufmann. Er ist Leiter des Netzwerks Stadt und Landschaft
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an der ETH Ziirich und forscht zu Bauen, Verdringung und Gentrifizierung,
«Bei Abriss und Neubau entsteht oft teurer Wohnraum mit nicht viel mehr

Wohnfliche fiir zusétzliche Personen», sagt der Experte im Gesprach mit
der Republik.

Und das hat Folgen: Wihrend die Branche am Bau neuer Wohnungen ver-
diene, litten diejenigen, die bereits abgehéngt seien. «Bei einem Abriss und
Neubau miissen hiufig drmere, iltere und auslindische Personen auszie-
hen», sagt Kaufmann.

Somit triagt der Abrisswahn nicht nur zum enormen Abfallaufkommen
und zu einem betrichtlichen Teil der Treibhausgasemissionen bei, sondern
fiihrt auch zu einer Verdringung.

13’700 Personen in Ziirich betroffen

Nirgendwo in der Schweiz zeigt sich das so stark wie im Kanton Ziirich. Eine
Studie von Kaufmann und seinem Team belegt, dass hier neue Wohnungen
hauptsichlich durch Ersatzneubauten entstehen.

Die Auswirkung: Von 2014 bis 2019 mussten 7400 Personen umziehen, weil
sie sich die Miete nicht mehr leisten konnten, nachdem ihre Wohnungen
Ersatzneubauten hatten weichen miissen. Etwas weniger, 6300 Personen,
wurden in derselben Zeit durch Totalsanierungen verdringt. Laut Kauf-
mann verdienen die verdringten Ziircher Haushalte fast 4800 Franken pro
Monat weniger als die Einwohner der Stadt im Durchschnitt.

Wohnraum fiir alle schaffen sieht anders aus. Dabei hitten ausldndische
Personen und Alleinerziehende eine besonders hohe Wahrscheinlichkeit,
verdringt zu werden, sagt Kaufmann: «Personen mit einer afrikanischen
Staatsbiirgerschaft oder vorliufig aufgenommene Gefliichtete werden drei-
mal so oft verdringt, Alleinerziehende doppelt so oft.»

Laut Kaufmann ziehen die verdringten Personen oft von der Stadt in die
Agglomeration, weil dort die Wohnungen eher bezahlbar sind. Das wirkt
sich negativ auf ihr Leben aus. «Verdringung fithrt zum Verlust von so-
zialen Kontakten, auch bei Kindern. Sie miissen die Schule oder die Kita
wechseln.» Dazu kommt, dass es ausserhalb der Stadt weniger Angebote
fiir Kinderbetreuung gibt. «Das fiihrt wiederum dazu, dass die Chancen-
gleichheit nicht sichergestellt ist. Denn in der Stadt und in den reichen
Umlandgemeinden sind die Maturaquoten deutlich hoher», sagt Kauf-
mann. Nicht selten wiirde die Verdringung auch zu psychischen Proble-
men bei Betroffenen fiihren.

Laut dem Experten ist die Praxis unvereinbar mit den Plinen der Politik.
«Die Verdrangung widerspricht den Zielen der Stadtentwicklung, weil sie
die angestrebte Durchmischung der Stadte verfehlt und drmere Personen
eher auf Verbindungen von Tram, Bus und Zug angewiesen sind.» Infra-
struktur, die in landlichen Gebieten nicht so flichendeckend vorhanden ist
wie in den Stddten.

«Die Schweiz auf Abriss» — machen Sie mit!

Im Abriss-Atlas rufen wir Sie dazu auf, Gebdude zu nennen, die abgeris-
sen wurden oder noch werden - wir recherchieren auf dieser Basis zu den
Hintergriinden. Unter dem Titel «Die Schweiz auf Abriss» verdffentlicht die
Republik gemeinsam mit «Correctiv» Beitrdge und Recherchen zu den 6ko-
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logischen, 6konomischen und wohnpolitischen Folgen der aktuellen Ab-
risspraxis.

Der «Correctiv»-Crowd-Newsroom ist ein gemeinniitziges Projekt, das Biir-
gerinnen bei journalistischen Recherchen miteinbezieht. Der Abriss-Atlas
wird von der Toni Piéch Foundation und der Stiftung Mercator Schweiz un-
terstutzt.

Eine Auswertung der inzwischen iiber 1300 Eintrige im Abriss-Atlas zeigt:
Am hiufigsten werden Gebaude abgerissen, um an gleicher Stelle Profit mit
zusitzlichem Wohnraum zu erzielen.

So wird uns dort berichtet: Mutmassliche Spekulanten kauften ein
Einfamilienhaus fiir 1,3 Millionen Franken im aargauischen Bergdietikon.
Nun reissen sie es ab und bauen ein Doppel-Einfamilienhaus zu je 1,6 Mil-
lionen. In Diibendorf bei Ziirich wurden 4 Gebiude abgerissen, die laut
einem Eintrag im Abriss-Atlas voll funktionsfidhig waren und preiswerte
Wohnungen boten: «Da wohnten Familien, die dem Quartier eine willkom-
mene Vielfalt brachten.» Nun entstehen dort Eigentumswohnungen. Der
Katalog lisst keinen Zweifel daran, dass zahlungskriftige Kundschaft an-
gesprochen wird. Eigentiimerin ist eine Pensionskasse. Und die braucht vor
allem Profite, um kiinftige Pensionszahlungen abzusichern.
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Profitmaximierung ist fiir David Kaufmann von der ETH der Hauptgrund
fiir die Fehlentwicklung. Abgerissen und neu gebaut wiirden hauptséchlich
Haiuser aus den 1950er- und 1960er-Jahren mit eher bezahlbaren Wohnun-
gen. «Dort konnen die Investoren die grosste Differenz zwischen den be-
stehenden und zukiinftigen Mieteinnahmen erzielen.» Sprich: die grosste
Rendite herausholen.

Auch wenn die Studie nur den Kanton Ziirich betrifft, sieht der Experte die-
selben Probleme in anderen beliebten Wohngebieten: «Schweizweit profi-
tieren Bau- und Immobilienfirmen, Investoren, Architekturbiiros und Pla-
nerinnen der Verwaltung von Abriss, Neubau und Verdriangung.»

Profit im Vordergrund

Den Verdringungseffekt bestitigt Architektin Anne Nyffeler. Sie engagiert
sich bei Architects for Future fiir eine nachhaltige Bauwende. Uber ein Pro-
jekt, das sie in der Zentralschweiz bearbeitete, erzihlt sie: «Bei einem Abriss
und Neubau musste eine dltere Frau ausziehen, die in diesem Haus geboren
wurde. Sie wire gerne zuriickgekommen, konnte es sich aber nicht mehr
leisten.»

Im selben Gebdude in alten, eher kleinen Wohnungen lebten viele Personen
mit Migrationshintergrund. Auch sie hitten aufgrund der erhohten Mie-
ten und der Bauzeit ausziehen miissen, sagt Nyffeler. «<Heute noch frage ich
mich, wo sie eine neue Wohnung fanden.»

Doch schnell merkt Nyffeler, dass das so nicht fiir sie stimmt. Heute nutzt
sie ihre gesammelten Erfahrungen, um Wiederverwendung im Bau und
klimaresiliente Raumentwicklung zu férdern. Der gemeinniitzige Verein
Architects for Future solidarisiert sich mit der «Fridays for Future»-Bewe-
gung und hat Ortsgruppen in der Schweiz, in Deutschland, Ddnemark bis
hin nach Pakistan.
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Die Mitglieder fordern unter anderem, Abrisse kritisch zu hinterfragen und
soziale Verantwortung wahrzunehmen. Es miisse dringend ein Umdenken
stattfinden, sagt Nyffeler. «Ich habe live erlebt, wie viel Material und Zeit
die Baubranche verschwendet. Viel zu oft geht es um kurzfristigen Profit.»

Wohnen als Grundbediirfnis

In der Schweiz leben rund 60 Prozent der Bevolkerung zur Miete. Dass viele
Mieterinnen durch Abriss und Neubau verdringt werden, kritisiert Jenni-
fer Duyne Barenstein, Leiterin des Wohnforums der ETH. Das Forschungs-
zentrum analysiert die Auswirkungen der demografischen und gesell-
schaftlichen Entwicklungen auf Wohnbediirfnisse und gelebte Wohnrea-
litaten.

Sie sagt: «Wohnen ist ein Grundbediirfnis. Es kann nicht sein, dass die
meisten profitorientierten Unternehmen so miserabel mit den Mieterin-
nen und Mietern umgehen.» Besonders hart sei die Verdringung fiir dltere
Personen. «Sie miissen teilweise friihzeitig ins Altersheim, weil sie keine
bezahlbare Wohnung finden.» Das mache sie ungliicklich und verursache
volkswirtschaftliche Kosten.

Die Expertin kennt mehrere «katastrophale» Projekte in Ziirich, bei de-
nen es um «reine Spekulation» gehe: etwa die Siedlung Heuried-Kiingen-
matt in Wiedikon. Dort sollen nichstes Jahr rund 100 Wohnungen Ersatz-
neubauten weichen. «Die Wohnungen wurden vor wenigen Jahren saniert
und Solarpanels eingebaut. Ein Abriss und Neubau ist volliger Unsinnv,
sagt Duyne Barenstein. Mieter, Vereine und Politikerinnen wie die SP-Na-
tionalritin Jacqueline Badran wehren sich dagegen.

Laut eigenen Angaben fiihrt die Credit Suisse das Projekt im Auftrag eines
Immobilienfonds aus, in den mehrheitlich Schweizer Pensionskassen inve-
stieren. Die Liegenschatft sei tiber 80 Jahre alt und miisste in naher Zukunft
umfassend saniert werden, sagt die CS auf Anfrage: «Mit dem Neubau kon-
nen auf der gleichen Fliche 41 zusitzliche Wohnungen geschaffen werden,
was zur Linderung der Wohnungsknappheit in der Stadt Ziirich beitragt.»

Auch Genossenschaften reissen oft ab

Doch nicht nur profitorientierte Unternehmen reissen ab, um neu zu bau-
en. Weit vorne dabei sind die Genossenschaften. In Ziirich wurden allein im
letzten Jahr rund 1800 Wohnungen abgebrochen und neu gebaut. Laut dem
Statistikamt waren Genossenschaften und private Gesellschaften beina-
he gleichermassen dafiir verantwortlich. Jennifer Duyne Barenstein iiber-
rascht das nicht: «In den letzten Jahrzehnten haben Genossenschaften in
Ziirich am hiufigsten abgerissen und neu gebaut.»

Der Verband der Wohnbaugenossenschaften Ziirich gibt auf Anfrage zu:
«Zwischen unserem strategischen Ziel, uns fiir mehr preisgiinstige Woh-
nungen einzusetzen, und unserer sozialen und 6kologischen Verantwor-
tung gibt es leider gewisse Zielkonflikte.» Abriss und Neubau wiirden je-
doch «nie aus Uberlegungen der Renditeoptimierung» durchgefiihrt.

Immerhin: Genossenschaften besorgten betroffenen Mieterinnen und
Mietern eine neue Wohnung, sagt Duyne Barenstein. Bei privaten Investo-
ren sei das anders. «Die meisten profitorientierten Unternehmen bewegen
keinen Finger, um die Leute bei der Suche nach neuen Wohnungen zu un-
terstiitzen.»
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Auf diese Kritik hitten wir gerne konkrete Antworten von Investorinnen
und Akteuren der Bau- und Immobilienbranche erhalten. Doch viele schie-
ben sich gegenseitig die Verantwortung zu. Konkrete Antworten erhalten
wir lediglich vom Hauseigentiimerverband (HEV) und vom Schweizeri-
schen Verband der Immobilienwirtschaft (Svit).

So bestitigt der Svit, dass die Verdringung hauptséchlich in alteren Hiu-
sern stattfindet. Das habe 6konomische Griinde, da der Wert der Hiuser
sinke, je ndher sie am Ende ihres Lebenszyklus seien. Die hoheren Mieten
nach einem Neubau entstiinden, weil grossere Wohnungen gebaut wiirden,
und die Baukosten pro Quadratmeter seien aufgrund der Teuerung sowie
der erhohten Bauvorschriften und des Ausbaustandards gestiegen.

Dass die Schweizer Bevolkerung in immer grosseren Wohnungen lebt, zeigt
das Bundesamt fiir Statistik. Seit den 1960er-Jahren ist die durchschnittli-
che Wohnfldche pro Person um 5 Quadratmeter auf 46,5 Quadratmeter ge-
stiegen. Als Faustregel gilt auch hier: Wer mehr verdient, hat mehr Wohn-
flache zur Verfiigung.
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Den Baumeisterverband freuts. Er schreibt in einem Beitrag auf seiner
Website: «Die Verdichtung und der Ersatzneubau ermdglichen es aber, auf
einer gegebenen Fliche mehr Platz pro Wohnung und Bewohner heraus-
zuholen. (...) Steigt die Nachfrage fiir grossere Wohnungen, profitiert davon
auch die Baufirma.»

Auf Anfrage prézisiert ein Sprecher: «Vor allem in Orten mit tiefer
Leerstandsquote wie Ziirich kann es zielfithrender sein, in einem ersten
Schritt primér Nichtwohngebdude durch Wohngebiude zu ersetzen.» Aus-
serdem konnten in bestehenden Wohnquartieren durch Ersatzneubauten
wie auch flichendeckende Aufstockungen deutlich mehr Personen woh-
nen, ohne dass wertvolle Erholungsrdume verloren gehen.

Auch fiir den HEV ist der Abriss oft die «effizienteste Methode», um die von
den Behorden geforderte und geforderte Verdichtung umzusetzen: «Man
kann nicht ohne Konsequenzen das Bauland verknappen, energetische Sa-
nierungen fordern, immer mehr Bauvorschriften erlassen und gleichzeitig
eine hohe Zuwanderung zulassen, das geht nicht auf», schreibt ein Medien-
sprecher auf Anfrage.

Zudem sei Profit «bedauerlicherweise zu Unrecht schlecht konnotiert».
Denn oft seien es Pensionskassen, die in Mehrfamilienhduser investieren.
«Diese sind auf Profit angewiesen, damit unsere Pensionsguthaben wach-
sen.»

Strengere Regeln fiir Neubauten

Dieser Mechanismus ist fiir David Kaufmann von der ETH alles andere als
logisch. Laut ihm wire die Losung eigentlich simpel. «Es braucht mehr Auf-
stockung und Anbauten statt Abriss und Neubau. So kénnen die Bewoh-
nenden in den Hiusern bleiben, und es gibt wenig graue Emissionen und
Bauabfall.» Drei bis vier Stockwerke kdnnten an manchen Héiusern aufge-
stockt werden.
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Er rdumt ein, dass eine Aufstockung mit hoherem Aufwand verbunden
sei, als alles abzureissen und neu zu bauen. Dies fithre zu Planungs-
unsicherheit, und dadurch sei weniger Rendite moglich. Doch statt ihr
Business umzustellen, wiirden sich die Koalitionen der Profiteure gegen
eine nachhaltigere Losung wehren: «Es wird vor allem iiber eine Bauwen-
de gesprochen, doch gebaut wird danach kaum.» So gebe es von seinen
Studierenden mehrere Vorschlige und Visualisierungen von grossflichi-
gen Aufstockungen - Projekte, die umgesetzt wiirden, kenne er jedoch kei-
ne.

Investorinnen, die Bau- und Immobilienbranche sowie die Politik sind
gleichermassen gefordert, geniigend Wohnraum zu schaffen, ohne dabei
die Mieter aus ihrem Zuhause zu verdringen. Die angefragten Expertinnen
sind sich einig: Es soll weniger abgerissen und neu gebaut werden. Dafiir
miissten Ersatzneubauten teurer werden, beispielsweise durch die Einfiih-

rung von Grenzwerten fiir graue Emissionen.

Gleichzeitig miissten die Hiirden fiir Sanierungen, Umbauten und Renova-
tionen abgebaut werden. Auch nachhaltige und soziale Aspekte sollten bei
Baubewilligungen eine zentrale Rolle spielen. Kaufmann sieht dabei auch
die Hausbesitzer in der Pflicht: «Eigentiimerinnen sollen Verantwortung
iibernehmen, damit es zu keiner Verdringung kommt.»
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