Wie bauen fur
die Zukunft?

VERDRANGEN



Editorial

Liebe Leser*innen

Das Zuhause zu verlieren, muss sich schrecklich
anfithlen. Das eigene Hab und Gurt einpacken, die lieb-
gewonnene Nachbarschaft verlassen und weiter-
ziehen — nicht freiwillig, weil eine bessere Wohnung
oder eine schonere Gegend winkt, sondern erzwunge-
nermassen, weil plotzlich eine Kiindigung im Brief-
kasten lag. Mit der alten Wohnung bricht auch ein
Stiick des eigenen Lebens weg.

Betroffene Mieter*innen stehen dann oft vor einer
Herkulesaufgabe. Eine geeignete und vor allem bezahl-
bare Wohnung zu finden, ist sehr schwierig. Der Woh-
nungsmangel ist gross und die Konkurrenz bei der
Wohnungssuche noch grosser. Die Auswirkungen
dieser Verdringung — wie das Phinomen im Fach-
jargon heisst — sind real und prigen unsere Gesell-
schaft. Verdringung triftt iiberdurchschnittlich
Menschen, die kaum Wahlméglichkeiten haben:
Personen mit tieferen Einkommen, Migrant*innen
und Asylsuchende. Und durch die immer weiter
steigenden Mieten werden kiinftig mehr Menschen
davon betroften sein.

Eine mogliche Antwort ist: Bauen. Mehr Woh-
nungen sind an sich eine sinnvolle Sache. Aber Land ist
eine knappe Ressource und Bauen wird in Zukunft vor
allem tiber Verdichtung moglich sein. Schon stehen wir
vor einem weiteren Problem: Verdichtung wird in der
Bevolkerung grundsirtzlich begriisst, wenn es aber
konkret wird und die Projekte in der eigenen Nachbar-
schaft entstehen sollen, sinkt die Akzeptanz. For-
schende nennen diese Einstellung Nimby — «Not in my
backyard», «nicht in meinem Hinterhof». Das ist nicht
weiter erstaunlich, die Menschen haben Angst davor,
verdringt zu werden. Die Wissenschaft belegt aber
auch, dass dort wo nachhaltig und sozialvertriglich
verdichtet wird, sich der Widerstand legt.

Entscheidend sind die Rahmenbedingungen. Die
Forderung von gemeinniitzigen Wohnbautrigern und
sinnvolle Regulierungen fiir Sanierungs- und Ersatz-
bauten sind unabdingbar. Als Mieterinnen- und
Mieterverband setzen wir uns dafiir politisch ein.
Beispielsweise in Basel mit dem Wohnschutzgesetz
oder in Zurich mit der Wohnschutz-Initiative, die
bald zur Abstimmung kommt. Damit soll bezahlbarer
Wohnraum bewahrt werden — wir hoffen auf Thre
Unterstlitzung,.

Romina Loliva
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In einem Punkt sind sich die meisten
einig: Wir brauchen mehr Wohnraum.
Gleichzeitig sorgt Verdichtung oft fiir
Widerstand. Woher kommt dieser
Konflikt?

Grundsirzlich ist Innenverdichtung —
also die Verdichtung von Wohnraum auf
bereits bebauten Flichen — von einer
Mehrheit der Bevolkerung akzeptiert.
Das zeigt die Forschung und das besta-
tigen auch Abstimmungen. Das Raum-
planungsgesetz 1, iiber das die Schwei-
zer*innen 2013 abgestimmt haben und
welches diese Verdichtung regelt, wurde
mit iber 60 Prozent angenommen.
Dieser Wert ist auch in unseren Umfragen
stabil geblieben. Die Mehrheit der Bevol-
kerung findet Innenverdichtung auch
heute noch sinnvoll.

Michael Wicki ist Dozent am Departe-
ment Bau, Umwelt und Geomatik der
ETH Ziirich und Mitglied der For-
schungsgruppe fiir Raumentwicklung
und Stadtpolitik der ETH. Er hat die
Studie «Offentliche Akzeptanz und
Politik fiir eine griine und bezahlbare
Innenverdichtung» geleitet und
forscht zur Umgestaltung stadtischer
Gebiete, die sowohl stark vom Klima-
wandel betroffen sind als auch eine
entscheidende Rolle bei der Umset-
zung von klimapolitischen Mass-
nahmen spielen. Wicki untersuche, wie
die 6ffentliche Akzeptanz fiir Verdich-
tungsprojekee sichergestellt werden
kann und welche Auswirkungen politi-
sche Massnahmen entfalten.
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Aber?

Sobald es um konkrete Projekte gehe,
sinken Akzeptanz und Zustimmung fiir
Verdichtung. Der Widerstand wachst.
Die Fachliteratur bezeichnet dies als
Nimby-Phidnomen. Was heisst: Not in my
Backyard — also nicht in meinem Hin-
terhof. Wir beobachten zwar, dass dieses
Phinomen vorkommt. Den Schluss zu
zichen, dass die Menschen grundsirzlich
keine Verdichtung in ihrer Nihe wollen,
ist trotzdem zu einfach und falsch.

Inwiefern?

Wir konnten in unserer Studie zeigen,
dass die Menschen nicht in erster Linie
ein Problem damit haben, dass verdichtet
wird. Auch nicht, wenn das in ihrer Nach-
barschaft stactfindet. Sie store vor allem,
wie verdichtet wird.

Das heisst, es gibt eine «gute» und eine
«schlechte» Verdichtung?

Es ist nicht schwarz-weiss, gut oder
schlecht. Aber ja, man kann Verdich-

«Man kann Verdichtungs-
projekte besser oder
weniger gut umsetzen.
Man kann nachhalug,
okologisch und sozial-
vertraglich verdichten
oder eben nicht.»

tungsprojekte besser oder weniger gut
umsetzen. Man kann nachhaltig, 6kolo-
gisch und sozialvertriglich verdichten
oder eben nicht. Die Art der Umsetzung
hat Auswirkungen auf die Akzeptanz.
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Was macht eine nachhaltige Innen-
verdichtung aus?

Man muss sich als Bauherrschaft oder
Immobilienunternehmen bewusst sein:
Findet Verdichtung in der eigenen Nach-
barschaft statt, sind die Menschen
kritischer. Das ist verstindlich. Es spielen
Angste mit. Die Angst vor Verinderung.
Aber auch die Angst vor Verlusten oder
Verdringung. Es ist wichtig, dass Bau-
herrschaften diese Themen berticksich-
tigen, benennen und Bewohner*innen
oder die Nachbarschaft transparent tiber
ihr Vorhaben informieren.

Konnen Sie das etwas konkretisieren?

Wird ein Gebiet verdichtet, stellen
sich die Betroffenen immer dhnliche
Fragen: Kann ich hier wohnen bleiben?
Wie teuer werden die Mieten? Gibt es
bezahlbaren Wohnraum? Wie sieht die
soziale Durchmischung aus? Wie wird das
Lebensgefiihl? Wird der Lebensraum
nachhaltig und 6kologisch? Gibt es
Riume und Griinflichen? Wie sehen die
Verkehrsanschliisse aus etc.? Je nach
Lebenssituation sind gewisse Punkee
prioritdrer als andere. Und manche dieser
Sorgen sind sehr berechtigt und die
Probleme real.

Sie sprechen das Thema der Verdringung an?
Genau. Viele Menschen haben Angst,

dass Innenverdichtung sie oder andere

Leute aus ihrer Nachbarschaft verdringt.

«Viele Menschen haben
Angst, dass Innenver-
dichtung sie oder andere
Leute aus threr Nach-
barschaft verdringt.»



Dass diese systematische Verdringung
bei Verdichtungsprojekeen stattfindet,
bestitigen Studien. Zwischen 2015 und
2020 wurden in Ziirich iiber 14 ooo Per-
sonen verdringt. Wir wissen aus Erhe-
bungen, dass vor allem Ersatzneubauten
— wenn Siedlungen abgerissen und durch
Neubauten ersetzt werden — gewisse
Gruppen stark benacheiligen.

Welche sind das?

Es sind vor allem einkommensschwi-
chere Haushalce, dltere Menschen, Min-
derheiten und Alleinerziehende. Erhalten
sie die Kiindigung, ist es fiir sie meist
schwierig, im Neubau oder in der Umge-
bung eine Wohnung zu finden, sofern sie
nicht explizit bei der Planung mitgedacht
werden. Die Konsequenz: Sie miissen
wegziehen, aus dem Quartier, manchmal
auch aus der Stadt in Agglomeration oder
sogar aus der stadtnahen Agglomeration
noch weiter raus. Diese Entwicklung kann
dazu fuhren, dass sich die soziale Vielfalt
im Quartier verringert und die Akzeptanz
tiir Verdichtungsprojekee sinke.

Es gibt Investor*innen oder auch Politi-
ker*innen, die finden: Es gibt kein Recht
darauf, in der Stadt zu leben oder all-
gemein im angestammten Quartier.

Es brauche mehr Flexibilitdt.

Klar kdnnen niche alle in der Stadt
leben. Und klar muss man vielleicht mal
den Ort wechseln. Aber darum geht es
nicht. Es geht um die Frage, wie wir es
schaffen, dass Wohnraum den Menschen

«Es geht um die Frage,
wie wir es schaffen,
dass Wohnraum den
Menschen dient.»

dient, und dass Menschen, wenn sie dies
wiinschen, in einem Umfeld oder Zu-
hause bleiben konnen. Verdraingung kann
soziale Ungleichheiten und die soziale
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Vielfalt in Quartieren beeintrichrigen.
In Lindern wie Schweden oder Frank-
reich zeigen sich Entwicklungen, bei
denen eine fehlende soziale Durch-
mischung mit Herausforderungen fiir
das Zusammenleben einhergeht.

Und in der Schweiz?

In der Schweiz zeigen Studien, dass
die Unterschiede zwischen verschiedenen
sozialen Gruppen zunehmen, zum
Beispiel bei Menschen mit wenig Ein-
kommen, Gefliichteten oder Personen,
die in afrikanischen Lindern geboren
wurden. Das kann auch Kostenfolgen
fiir den Staat haben. Aus demokratischer
Sicht sollte darum die soziale Durch-
mischung immer Ziel sein.

Wie sieht konkret eine gelungene,
nachhaltige Verdichtung aus?

Es braucht eine qualititsvolle Innen-
entwicklung. Es reicht nicht, mehr Woh-
nungen auf demselben Raum zu bauen
und damit — salopp gesagt — mehr Leute
auf einem Haufen zu haben. Eine nach-
haltige Verdichtung braucht soziale und

«Es reicht nicht, mehr
Wohnungen auf demsel-
ben Raum zu bauen und
damit — salopp gesagt —
mehr Leute auf einem
Haufen zu haben.»

6kologische Begleitung und eine quali-
ticsvolle Innenentwicklung. Ein so
verdichtetes Quartier hat ausreichend
Grunflichen, besteht nicht nur aus Woh-
nungen, sondern aus einem Mix aus
Gewerbe, Wohnen und sozialer Infra-
strukeur wie Cafés, hat 6ffentliche Begeg-
nungsriume, verfiigt tiber unterschied-
liche Wohnungsschnitte, ist sozial und
altersmassig durchmischt und verfiige
tiber preisgiinstigen Wohnraum.
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Das sind ganz schon viele Punkte. Man
konnte sich als Immobilienkonzern auch
einfach auf den Standpunkt stellen: Es
braucht mehr Wohnungen, dafiir sind wir
zustdindig. Also bauen wir so, wie es uns
passt und wie wir am meisten Gewinn
erzielen.

Das kann man natirlich. Aber es gibt
ein paar Punkee, die bedacht werden
miissen. Immobilienunternehmen haben
eine Verantwortung. Sie schaffen nicht
nur Wohnungen, sondern Lebensriume.
Gerade bei grossen Projekten und wenn
es um Verdichtung geht. Ziel kann heute
nicht mehr sein, einfach moglichst viele
Wohnungen zu vermieten oder zu ver-
kaufen, es geht darum, eine Identitic fiirs
Quartier oder eine Nachbarschaft zu
schaffen.

Ist sich die Immobilienbranche dieser
Verantwortung tatsdchlich bewusst?

Ich habe keine konkreten Zahlen oder
Erhebungen, wie es um dieses Verant-
wortungsgefiihl steht. Mein Eindruck ist
aber, dass Immobilienunternehmen
und Investor*innen mehr und mehr
daran interessiert sind, die Bevolkerung
einzubeziehen, um die Akzeptanz eines
Projektes sicherzustellen. Eine hohe
Akzeptanz und ein nachhaltiges Projeket
sind auch fiir sie von Vorteil.

Was haben sie denn davon?

Da gibt es zwei Punkee: Erstens geht
es um die Accrakeivitdte eines Projekes.
Die Menschen wollen heute nicht mehr
einfach «nur» eine Wohnung in einer
Schlafstadt beziehen. Sie wiinschen sich
mehr von ihrem Wohnort. Ein nachhal-
tiges Verdichtungsprojeke, das die oben
genannten Punkee beriicksichtigt, hat
also unter Umstinden bessere Chancen
auf dem Marke. Zweitens hilft eine hohe
Akzeptanz auch dem Gelingen. Akzep-
tieren Bewohner*innen oder Nach-
bar*innen das Vorhaben, sinkt die Wahr-
scheinlichkeit fiir Einsprachen und
Verzogerungen. Das ist fiir viele Bauherr-
schaften heute ein zentraler Fakeor.



Sie haben in ihrer Studie verschiedene
Gebiete untersucht: Grossstddte, grossere
Zentren in Agglomerationen und kleinere
Agglomerationsgemeinden. Welche Unter-
schiede gibt es beziiglich der Qualitdt der
Verdichtung in diesen Gebieten?

Die grossen Stadte sind die Vorreiter.
Sie haben am meisten Erfahrung. Hier
besteht heute vor allem das Problem, dass
es nur noch wenige Flichen gibe, die
tiberhaupt verdichtet werden konnen.
Die grossen Stddte stehen damit vor der
Herausforderung, Platz zu finden und
Innenverdichtung im Bestand voran-
treiben zu konnen. Gleichzeitig kimpft
man in den Stidten auch seit lingerem
mit dem Problem der Verdringung und
hat das Problem auf dem Radar. Man
versucht durch gewisse Hebel, wie einen
Anteil an preisgiinstigen Wohnungen,
etwas Gegensteuer zu geben.

Wie sieht es in den Zentren der Agglo-
merationen aus?

Der Druck aus den Stadten verlagert
sich mehr und mehr in diese Gebiete,
weil die Leute aus den Stidten weg-
ziehen. Der Vorteil der Agglomerationen

«Der Vorteil der Agglo-
meration ist: Hier gibt es
noch mehr Flachen, die
umgenutzt und tiberbaut
werden konnen.»

ist: Hier gibt es noch mehr Flichen,
beispielsweise Industrieareale oder Ahn-
liches, die umgenutzt und iiberbaut
werden konnen. Es gibt also noch Mog-
lichkeiten, diesen Druck etwas abzu-
bauen. Dafiir fehlt es an anderen Stellen.

Wo konkret?

Hiufig mangelt es an personellen
Ressourcen in den Bau- und Planungs-
abteilungen der Gemeinden. In vielen
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Verwaltungen gibt es zwar Fachwissen
im Bereich der qualitativen Verdichtung,
doch es fehlen die Stellenprozente und
Kapazititen, um dieses Wissen konse-

«Es fehlc haufig an
finanziellen Mitteln und
institutionellen Voraus-
setzungen, um Verdich-
tung strategisch zu
planen und umzusetzen.»

quent anzuwenden. In vielen Agglomera-
tionsgemeinden steht nach wie vor die
quantitative Schaffung von Wohnraum im
Vordergrund. Gleichzeitig fehlt es hdufig
an finanziellen Mitteln und institutio-
nellen Voraussetzungen, um Verdichtung
strategisch zu planen und umzusetzen.
Das Bewusstsein fiir eine qualititsvolle
Innenentwicklung wichst, entwickelt sich
aber sehr unterschiedlich — je nach poli-
tischem Willen.

Wie konnte man das dndern?
Das kommt sehr auf den Ort an. Die
Politik ist hier sicher in der Verantwor-

«Die Politik ist in der Ver-
antwortung. Sie hat die
Moglichkeit, einen sinn-
vollen Rahmen zu schaf-
fen und einzugreifen.»

tung. Sie hat die Moglichkeit, einen sinn-
vollen Rahmen zu schaften und so
einzugreifen.

Das klingt etwas schwammig. Konnen
Sie das an einem Beispiel erkldren?
Wir haben ein Forschungsprojeke,
bei dem wir Grossstidte der Schweiz mit-
einander vergleichen, unter anderem
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Ziirich und Genf. Es geht um die Frage:
Wie oft verdichtet eine Stadt mictels
Ersatzneubauten und wie oft findet eine
sanfte Verdichtung state, beispielsweise
durch Aufstockungen, Anbauten oder die
Umnutzung bestehender Gebiude —
ohne Abbruch.

Was ist Ihre Erkenntnis?

An den Beispielen Ziirich und Genf
sieht man es deutlich: In Ziirich werden
deutlich mehr Ersatzneubauten realisiert
als in Genf, was mit einer hoheren Zahl
an direke verdringten Personen einher-
geht. In Genf hingegen gibt es Gesetze,
welche die sanfte Innenverdichtung
fordern und eine Mietzinskontrolle be-
inhalten. Das zeigt Wirkung,.

Also braucht es mehr Regulierungen?
Nicht zwingend. Es kann schon aus-
reichen, bestehende Gesetze und Rah-
menbedingungen konsequenter einzu-
halten und in Form von personellen
Ressourcen in das Thema zu investieren.

Bis Ende 2026 fehlen laut Studien in
der Schweiz rund 50 ooo Wohnungen:
Wie konnen wir das bewiltigen?

Ich mache keine Prognosen und klar
ist, es gibt Handlungsbedarf. Aber es gibt
auch Studien, die zeigen, dass wir mit
den aktuell eingezonten Gebieten genii-
gend Fliche zur Verfiigung haben, um
diese Bediirfnisse befriedigen zu konnen.
Wichtig ist, dass wir diese Projekte voran-
treiben konnen. In einer Art und Weise,
die Wohnraum fir alle schafft, mit den
Klimazielen vereinbar ist und breit akzep-
tiert wird.



Schwammstadt Text von Corinne Roth Vock, Schlosswort

Regenwasser nutzen statt ableiten —
das Konzept der Schwammstadt

Der Begrift «Schwammstadt» ist akeuell in aller Munde.
Regenwasser soll nicht mehr in die Kanalisation abge-
leitet werden, sondern dort versickern, wo es vom
Himmel fillt. Auch Mieterinnen und Mieter konnen
dazu beitragen, dass unsere Stidte und Vororte griiner,
kiihler und natiirlicher werden.

Uberarbeitete Version des Artikels «<Boden befreien: Weg mit dem Asphalt»,
erschienen in der «casanostra»-Ausgabe 182, September 2025

Teil rekordschnell und ungenutze durch
die Kanalisation in den lokalen Fluss oder
See und ist mitschuldig an Uberflutungen
und Bodenerosion.

So oder dhnlich kennen wir unsere
Stadtquartiere, wenn es in Stromen oder
ausdauernd regnet. Wir haben uns daran

Es regnet. Nicht Landregen fillt, sondern
ein Starkregen, wie er in der Schweiz hau-
figer wird. An der Bushaltestelle bildet
sich ein Teich, auf der Quartierstrasse
rauscht ein meterbreicter Bach abwirts,
die Abldufe gurgeln. Das sogenannte
Meteorwasser fliesst zu einem grossen

Mit Pflanzen entsteht auf kleinstem Raum ein 6kologisches Kleinod, das zur Biodiversitit beitrigt.

Mieten + Wohnen Nr. 4, November 2025

gewohnt. Schliesslich haben betonierte
und asphaltierte Flichen grosse Vorteile:
Sie sind belastbar, unterhaltsarm, leicht
zu reinigen, vielfiltig zu nutzen, die
Schuhe bleiben sauber und man kommt
auch auf Rollen und Ridern gut voran.

Hitze, Trockenheit, Wassermassen

Neben den Vorteilen haben die soge-
nannten versiegelten Flichen auch ent-
scheidende Nachteile: Sie sind biologisch
gesehen wertlos, mitverantwortlich fir
urbane Hitzeinseln und kénnen kein
Regenwasser aufnehmen. Diese drei
Faktoren hingen zusammen: Wo nichts
wichst, wird es heisser, wo es zu heiss ist,
wichst nichts. Wo Regenwasser nicht
versickern kann, haben Pflanzen kein

Foro: iStock



Wasser und entfillt der kithlende Effeke
von Pflanzen, Schatten und Verdunstung
aus dem Boden — es bleibt heiss.
Werden Flichen hingegen durchlissig
gestaltet und generell nur dort befestige,
wo es wirklich norig ist, hat das ent-
scheidende Vorteile: Biume haben mehr
Wasser und mehr Wurzelraum. Der
Schatten und das langsam verdunstende
Wasser bringen Kiihle. Insekten und
andere Tiere finden Lebensriume und
auch starke Regentfille versickern, statt
Biche zu bilden und Keller zu fluten.

Presslufthammer gegen Asphaltcflichen

Wie konnen wir Regen dort versickern
lassen, wo er fille? Und wie gehen wir mit
versiegelten Flichen im Kontext von
heissen Sommern und Trockenheit um?
Mit diesen Fragen befassen sich in der
Schweiz verschiedene Forschungsteams
und Firmen, aber auch Private. Wahrend
sich die Motivationen und Herangehens-
weisen unterscheiden, bleibt die Grund-
massnahme letztlich die gleiche: Flichen
aufbrechen — entsiegeln, wie es im Fach-
jargon heisst —, oder gar nicht erst ver-
schliessen. Wo die Asphaltknackerinnen
aus Ziirich am Werk sind, geht es ans Ein-
gemachte: Mit Presslufthammer, Pickel,
Schaufel und Bagger werden Parkplitze
vom Asphalt befreit, Vorplitze umgestaltet
und Hinterhofe in Girten verwandelt. Un-
terdessen konnten sie Zurich, Winterthur
und Luzern als Partnerstidte gewinnen
und wurden mehrfach fiir ihr Engagement

ausgezeichnet. Neben dem Vorteil fiir die
Natur und dem Schutz vor Hitze und
Uberschwemmungen sehen sie noch einen
weiteren Gewinn fiir die Menschen: Eine
entsiegelte Fliche, ein naturnah gestalteter
Spielplatz oder ein Garten seien auch ein-
fach schoner und hicten als Aufenthaltsort
mehr zu bieten als eine Teerfliche mit
Bankli und Schaukel.

Vollendete Tatsachen helfen

«Man muss realistisch sein: Bei
grossen Akteuren miissen die Behorden
klare Vorgaben machen, sonst haben wir
keine Chance», erklirt Silvia Oppliger,
Leiterin des Netzwerks Schwammstadt.
Die Vision Schwammstadt fordert einen
neuen, naturnahen Umgang mit Regen-
wasser. Der Regen soll dort versickern, wo
er fallt, und nicht mehr in der Kanalisa-
tion verschwinden. Die Massnahmenpa-
letce ist relativ breit: Rasengittersteine,
Kiesflachen, Wiesen, Biume, Hecken und
Biische stehen genauso zur Wahl wie Fas-
sadenbegriinungen, Dachgirten oder
Regenwassersammelbecken. Die Umge-
bung soll Regenwasser wieder wie ein
Schwamm speichern und dieses bei Hitze
nach und nach abgeben konnen. Das
schafft Kiithlung, entlastet die Kanalisa-
tion und verhindert Uberschwemmungen.

«Unterdessen haben wir Uberbau-
ungsvorhaben, bei denen die Behorden
vorgeben, dass das Regenwasser vor Ort
bewirtschaftet werden muss. Es ist also
gar keine Regenwasserkanalisation mehr

Einen Beitrag leisten

Ideen fiir individuelle
Massnahmen (Belas-
tungsgrenzen der Konst-
ruktion beachten)

- Begriinung von Balkon,

Ideen fiir gemeinschaft-
liche Massnahmen (mit
der Verwaltung/Eigen-
tiitmerschaft absprechen)
- Aufwertung von

Ideen, die in der Regel
professionell umgesetzt
werden (die Verwaltung/
Eigentiimerschaft ermu-
tigen, Unterstiitzung

Terrasse, Eingangs-
bereich mit geeigneten
einheimischen Pflanzen
Nutzung von Regen-
wasser im kleinen
Rahmen

Miniteich im Kiibel
anlegen

Personliches Nutz-
gartenbeet 6kologisch
gestalten
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Griinflichen (passende
Arten, unterschiedliche
Bereiche schaffen)
Anlegen eines Teichs,
eines Tiimpels, einer
Senke oder Rinne
Biume pflanzen (geeig-
nete Arcen wahlen)
Urban Gardening
Geschlossenes Regen-
fass zur Nutzung von
Dachwasser
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anbieten)

- Dachbegriinung

- Fassadenbegriinung

- Entsiegeln von Vor-
plitzen, Parkplitzen,
Wegen und
Spielplitzen

- Regenwasserzisterne
unterirdisch zur
Nutzung von Dach-
und Flichenwasser

vorgesehen», erzihlc Oppliger. Mancher-
orts erfolgen die Umsetzungen naturnah
und fiihren zu wertvollen Okozonen oder
lauschigen Ecken, an anderer Stelle sind
es technische Losungen. Oppliger sicht
das pragmatisch: «Wir miissen immer
schauen, wo wir sind und was an diesem
Standort moglich ist.»

Der Beitrag der Mieter*innen

Wer in einer Mietwohnung lebt, kann
nicht ohne weiteres mit dem Pressluft-
hammer loslegen und den Parkplatz in
einen Garten verwandeln. Dennoch
konnen auch Mieterinnen und Mieter zur
Schwammstadt beitragen. Einerseits
konnen sie im Rahmen der bestimmungs-
gerechten Nutzung selber Hand anlegen.
In den meisten Liegenschaften ist es
erlaubt, Balkone und Terrassen zu be-
griinen. Mit Topfen, Kisten, Trogen und
einer guten Auswahl an Pflanzen entsteht
auf kleinstem Raum ein 6kologisches
Kleinod, das zur Kiihlung und zur Bio-
diversitdt beitrdgt. Stehen die Topfe im
Regen oder werden sie mit Regenwasser
gegossen, leisten sie einen Beitrag an die
Schwammstadt. Dasselbe gilt auch fiir
Gartenbeete und personliche Rabatten.

Nicht zu uncerschitzen ist auch das
Potenzial der Hausumgebung. Hier fiihrt
der Weg iiber die Verwaltungen und Haus-
besitzenden. Mieter*innen kénnen Uber-
zeugungsarbeit leisten, akeiv auf die Ver-
antwortlichen zugehen und Vorschlige
machen. «Die Initiative von Mieterinnen
und Mietern konnen durchaus auf offene
Ohren stossen,» sagt Franziska Dominguez
vom Grinen Biindnis Bern, die das Thema
auf politischer Ebene vorantreiben will.
Die Ideen, mit denen die Mieterschaft an
die Verwaltung gelangen konnte, konnen
von Baumpflanzungen iiber das Anlegen
eines Gemeinschaftsgartens bis zur Entsie-
gelung des Spielplatzes gehen. Fassaden-
begriinungen und Dachgirten miissen gut
geplant werden, damit auch langfristig
keine Schiden an der Bausubstanz ent-
stehen. Auch trendige Urban-Gardening-
Projekte leisten einen Beitrag, und Velos
kénnen beispielsweise gut auf Kies stehen
statt auf Asphalt, wihrend sich bei Park-
plitzen Rasengittersteine anbieten. Ob die
Ideen auf Anklang stossen, ist nicht immer
vorhersehbar, aber es gilt das Sprichwort:
«Wer nicht wagt, der nicht begriint».

Fortsetzung auf Seite 10
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Tigermiicken? Kein Problem

Jede gute Idee muss Kritik aushalcen,
das ist bei der Entsiegelung nicht anders.
Zwei Themen kommen aus der Biologie:
Verschlimmern Tiimpel und Teiche die
Tigermiickenplage? Und: Sind offene
Flichen nicht einfach ein neuer Standort
tiir invasive Neophyten? Silvia Oppliger
relaciviert: «Tigermiicken mogen keine
naturnahen Flichen. Da sind die volle
Giesskanne oder der Blumenuntertopfim
Garten das grossere Problem.» Etwas
anders sieht es bei den invasiven Neo-
phyten wie dem Berufkraut oder der
Goldrute aus. Diese sind tatsichlich
schnell zur Stelle, wenn eine neue Brache
entsteht. «Man muss vor allem am Anfang
aufmerksam sein. Sobald sich andere
Pflanzen etabliert haben, wird es ein-
facher», erklirt Oppliger.

Wenn es um sickerfihig oder naturnah
gestaltete Wege und Plitze geht, kommen
weitere kritische Punkte ins Spiel. Fiir
Menschen, die auf einen Rollator oder
einen Rollstuhl angewiesen sind, konnen
Kieswege oder Mergelbeldge Nachteile
bringen. Und Laub und Erde bringen
moglicherweise etwas mehr Dreck in den
Hauseingang.

Finanzielle Hiirden

Ein dauernder Spielverderber ist der
Fakror Geld: Projekte dieser Art verteu-
erten und verkomplizierten Bauvorhaben,
der Unterhalc der Liegenschaften sei auf-
wandiger, tont es aus gewissen Kreisen.
Doch so klar ist das nicht, die Daten-
grundlage ist mager. Das liegt daran, dass
es kaum moglich ist, ein Projeke mit
beiden Varianten komplett zu planen und
die Kosten zu vergleichen. Im Unterhalt
diirften die Unterschiede klein sein. Eine
Wiese muss man vielleicht mihen, eine
Asphaltfliche aber reinigen. Bei einem
geteerten Parkplatz fithren Frostrisse
oder Pfiiczenbildung zu Kosten, bei Ra-
sengittersteinen miissen die Neophyten
in Schach gehalten werden. Silvia Op-
pliger resiimiert: «Es ist vor allem Uber-
zeugungsarbeit. Man muss die richtigen
Argumente fiir die richtigen Leute
finden.» Das gilt auch fiir Mieterinnen
und Mieter: Wer gute Argumente hat,
findet eher Gehor. Die richtigen Hin-
weise auf geeignete Forderprogramme
und finanzielle Anreize konnen fiir die
Verantwortlichen ausschlaggebend sein.

Mieten + Wohnen

Zuschriften

Leserbrief zum Artikel «Warum Sie (sehr wahrscheinlich) zu viel Miete zahlen»,

M+W 3/2025

Bauland ist eine knappe Ressource, endlich
und ein Staatsgut, das geschiitzt werden muss

Die herrschenden Wildwest-Verhalc-
nisse im Mietwesen, wie im Text dar-
gestell, sind inakzeptabel, es gibt
jedoch einen weiteren Aspeke, der in der
Debatte um die zu hohen Mieten oft
vernachlassigt wird.

Die Misswirtschaft entstand in den
1980er und 199o0er Jahren, als die mich-
tigen Vertreter der Wirtschaft die
traditionelle Liegenschaftsschatzung
von Fachexperten absetzten. Der fiir die
Mietzinsberechnung wichtige Ertrags-
wert geriet dadurch in eine Blackbox.
Und genau diese Werte verursachen nun
Kopfzerbrechen in der Beurteilung von
fairen oder missbriuchlichen Miet-
preisen. Hinzu kam, dass die Grund-
buchimrer und die amtlich vereidigten
Notariate der Privatwirtschaft Giber-
lassen wurden und damit ihre staatliche
Mitwirkung entkrifteten.

Denn aus meiner Sichtist es der
heute angewandte imaginire, unkont-
rollierte Landpreis, der diese unbezahl-
baren Mietpreise verursacht, und nicht
die Baukosten, die indexiert und uiber-
priifbar sind. Die heute angewendete
Mietzinsberechnung basiert auf einer
falschen Baulandpolitik, die den speku-
lativen Run auf Bauland zusitzlich an-
kurbelt. Sie wird an einen intranspa-
renten Verbrauchspreisindex gekoppelt
und ist dadurch nicht mehr iiber-
blickbar. Mit weiteren administrativen
Massnahmen kann dieses Gewirre nicht
gelost werden. Es braucht eine transfor-
mative Baulandpolitik, einen Kultur-
wandel. Denn Bauland darf nicht durch
eine auf den Handel bezogene Schat-
zungsmethode zur Ware werden.

Bauland ist eine besondere Res-
source, es ist knapp. Es kann nicht pro-
duziert werden, ist ein Staatsgut, das
seinen grundbuchlich tibertragenen
Nutzern den Bau eines nutzbaren Ob-
jektes bewilligt und es an gewisse Bedin-
gungen und Auflagen bindet. Dieses
Objeke besitzt einen nachweisbaren
Nutzungswert. Der Landwert selbst ent-
steht aus einem anfinglich erzielten
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landwirtschaftlichen Ertragswert, einer
Giiterzusammenlegung (Neuparzellie-
rung), einer Minderflichen-Korrektur
tiir die Erschliessungsstrassen und
einem Anwinderbeitrag fiir die Erstel-
lung der Infrastrukeur (Strassenbau,
Trinkwasserversorgung, Kanalisations-
netz, etc.). Diese Werte zusammen, ein
staatlich und ein privat geschaffener
Wert, bilden zusammen den Bauland-
preis. Es kommt nicht von ungefihr,
dass ein Baulandiibertrag 6ffentlich
beurkundet werden muss, weil hier der
Staat durch einen vereidigten Notar
mitwirke. Dieser Landpreis, dieser
Handel ist es, der vom Staat (Kantone
und Gemeinden) und im Interesse der
Bevolkerung beeinflusst, tiberpriift und
moglichst stabil gehalten werden muss.
Es braucht wieder mehr Kontrolle durch
staatliche Scellen, damit die Interessen
der Bevolkerung fiir faire Mietpreise
und bezahlbaren Wohnraum kompetent
vertreten werden — und die Immobilien-
branche in die Schranken gewiesen.

Anton Weibel, Therwil, Griindungs-
mitglied des Schweizerischen
Immobilienverbandes SIV und Mitglied
des Mieterinnen- und Mieterverbandes

Wollen auch Sie uns Thre Meinung zu
einem Text oder einem Thema mit-
teilen? Thr Leser*innenbrief ist will-
kommen! Schreiben Sie uns unter
mietenundwohnen@mieterverband.ch

Es gibt keinen Anspruch auf Publika-
tion, Kiirzungen bleiben vorbehalten.
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Wohnen in den Stidten

Text und Grafiken von Romina Loliva

«Verdrangt werden
vor allem Personen mit einem
tiefen Einkommen»

Wenn neue Wohnungen entstehen und langjihrige
Mieter*innen wegziehen miissen, spricht man

von Verdringung. Dieses Phinomen wurde in den
fiinf grossen Agglomerationen der Schweiz untersucht.
Verlierer*innen sind oft die Schwichsten.

Fiona Kauer

Fiona Kauer, Verdringung ist kein theo-
retisches Phdnomen, sondern findet real in
der Schweiz statt. Worum handelt es sich
dabei genau?

In der Fachliteratur sprechen wir von
Verdringung, wenn Personen oder Haus-
halte unfreiwillig umziehen miissen, das
kann beispielsweise aufgrund von Ver-
dnderungen sein, die ihre Wohneinheit
oder Nachbarschaft betreffen. In der
Studie «Bautirigkeit und Verdrangung in
der stidtischen Schweiz» haben wir un-
tersucht, wie viele Personen wegen eines
Hausabbruches oder wegen einer um-
fanglichen Sanierung ihre Wohnung ver-
lassen miissen. Dazu haben wir die finf
grossten Agglomerationen, also Basel,
Bern, Lausanne, Genf und Ziirich, unter-
sucht. Wir haben festgestellt, dass bei-
spielsweise in Ziirich rund 14 ooo Per-
sonen oder 1,02 Prozent der Gesamt-
bevolkerung der Agglomeration iiber die
Jahre 2015—2020 wegen eines Abbruches
oder einer Totalsanierung umziehen
mussten. In Genf'waren es 467 Personen
oder 0,08 Prozent der Bevolkerung.

Mieten + Wohnen

Welche Gebiete sind besonders im Fokus
und wer ist iiberdurchschnittlich von
Verdringung betroffen?

Insgesamt ldsst sich sagen, dass Ver-
drangungen wegen Hausabbruchs oder
Totalsanierung eher in zentralen und
urbanen Gemeinden stactfindet — ent-
weder in Kernstidten oder in zentralen
Agglomerationsgemeinden. Viel Verdrin-
gung konnten wir in der Region Ziirich
feststellen, und speziell wenig Verdrin-
gung gab es in der Agglomeration Genf.

Verdringt werden vor allem Personen
mit einem tiefen Einkommen. Ausserdem
sind anerkannte Fliichtlinge und Per-
sonen mir afrikanischem Geburtsland
tiberdurchschnittlich von Verdringung
betroffen. Es trifft also nicht alle Per-
sonen mit einer gleichen Wahrschein-
lichkeit.

Welche Faktoren fiihren dazu, dass
Menschen verdrdngt werden?

Bei Abriss und Totalsanierung werden
die Hauser leergekiindigt. Nach einem
Ersatzneubau oder einer Totalsanierung
diirfen hohere Mieten verlangt werden.
Dies konnen sich nicht alle Mieter:innen
leisten. Eine Riickkehr in die alte Woh-
nung ist dann oft nicht mehr méglich.

Wo ziehen die Betroffenen hin? Verlagert
sich dadurch das Problem oder weitet
es sich aus?

Viele Mieter*innen, die wegen Haus-
abbruchs oder Totalsanierung umziehen
mussten, ziehen innerhalb derselben
Gemeinde um. Der Anteil liegt zwischen
43,6 Prozent in der Agglomeration Genf
und 64,1 Prozent in der Agglomeration
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Basel. Ausserdem ziehen verdringte Per-
sonen eher in dltere Wohnungen und in
Quartiere mit tieferen durchschnittlichen
Einkommen. Das kann iiber lingere Zeit
dazu fiihren, dass Personen mit tieferem
Einkommen in segregierten Quartieren
wohnen. Es besteht auch die Gefahr, dass
Personen wiederholt umziehen miissen,
wenn sie nach einer Verdringung eine
Wohnung in einem ilteren Gebiude
finden, das einige Jahre spiter auch ab-
gerissen oder saniert wird.

Wie kann auf diese Entwicklung einge-
wirkt werden?

Generell kann eine aktivere Steuerung
der Bautitigkeit der Verdringung entge-
genwirken. Das heisst, es konnen Mass-
nahmen geférdert werden, die zwar mehr
Wohnraum schaffen und dabei méglichst
wenig Wohnfldche abreissen. Beispiels-
weise durch Aufstockungen. Bei Haus-
abbriichen und Ersatzneubauten kann
eine starke Verdichtung und etappiertes
Bauen gefordert werden. Weiter gibt es
die Moglichkeit, den gemeinniitzigen
Wohnungsbau zu fordern. Dabei wire es
wichtig, darauf zu achten, dass bezahl-
barer Wohnraum in unterschiedlichen
Quartieren, sowohl in urbanen Zentren
als auch an der Peripherie, vorhanden ist.
So kann eine soziale Durchmischung der
Quartiere geférdert werden.

Die Studie «Bautitigkeit und Verdran-
gung in der stadtischen Schweiz» unter-
sucht in den fiinf grossten Agglomerati-
onen des Landes die Auswirkungen der
stadtischen Verdichtung auf die Zusam-
mensetzung der Wohnbevoélkerung.

Die Studie wurde von der ETH Ziirich im
Auftrag des Bundesamtes fiir Wohnungs-
wesen (BWO) durchgefiihre. Studien-
autorin Fiona Kauer ist Doktorandin an
der ETH, wo sie iiber die Auswirkungen
von Stadttransformationen und Bau-
akeivitdten auf die soziale Nachhaltigkeit
in stidtischen Gebieten forscht.



Wohnen in den Stidten

Verdrangung in den Stadten

Die Innenentwicklung in den Stadten hat fiir viele
Menschen konkrete Konsequenzen. Langzeitmieter*in-
nen in der Deutschschweiz verlieren 6fter ihr Zuhause
als solche in der Romandie. Die Regulierung von
Sanierungen und Neubauten zeigt Wirkung.

Zirich

Neue Wohnungen sind fiir viele unbezahlbar
Basel

In allen fiinf grossen Agglomerationen der Schweiz (Ziirich, Basel,
Lausanne, Bern und Genf) werden Menschen aufgrund von Haus-
abbriichen oder Totalsanierungen aus ihren Wohnungen ver-
drangt. Es gibt aber erhebliche regionale Unterschiede. Die Bevol-
kerung der Agglomeration Ziirich war im Zeitraum 2015—-2020
mit 1,02 % am stirksten betroffen. Die Agglomerationen Lausanne
und Genf verzeichneten deutlich geringere Zahlen (0,23 % bzw.
0,08%).

Insbesondere Personen mit geringem Einkommen, Asylsuchende,
anerkannte Fliichtlinge und Personen mit einem afrikanischen
Geburtsland hatten ein hoheres Risiko, aufgrund von Hausabbrii-
chen oder Totalsanierungen ihre Wohnung zu verlieren. Bern
Verdringung hingt mit den Mechanismen zur Erzielung von
Gewinnen auf dem Wohnungsmarke zusammen. Neubauten und
Sanierungen ermoglichen oft hohere Mieten, was einkommens-
schwache Haushalte verdringt.

Die Analyse verweist auf das Problem von Leerkiindigungen:
Mieter*innen wird gekiindigt, um Neubauten oder Sanierungen
zu ermoglichen. Die neuen Wohnungen sind fiir die bisherigen
Bewohner*innen oft unbezahlbar.

Mieten + Wohnen Nr. 4, November 2025



Lausanne Auswirkungen von Hausabbriichen und Totalsanierungen

Wihrend in Ziirich und Lausanne
die Mehrheit der verdringten
Mieter*innen aufgrund eines
Abbruchs ihr Zuhause verlassen
musste, waren in Genf, Basel

und Bern Totalsanierungen die
Ursache der Verdrangung.

«In Ziirich werden deutlich mehr
Ersatzneubauten realisiert als in
Genf, was mit einer hoheren Zahl
an direkt verdringten Personen
einhergeht», sagt Michael Wicki
(siche Interview Seite 7).

Totalsanierung

Hausabbruch

Genf

In allen Agglomerationen hatten Haushalte, die aufgrund einer Total-
sanierug oder eines Hausabbruchs verdrangt wurden, ein um 30,5 bis
39,6 Prozent tieferes Medianeinkommen als die Gesamtbevolkerung.
Uberdurchschnittlich betroffen waren Asylsuchende, anerkannte
Gefliichtete und Personen mit einem afrikanischen Geburtsland.

Anteil der Verdrangten im Verhiltnis zur Gesamtbevolkerung
Ziirich 1,02%

Zwischen den Agglomerationen gibt
es grosse Unterschiede hinsicht-
lich der Anzahl Personen, die wegen
eines Hausabbruchs oder einer
Totalsanierung verdringt wurden.

In Genf gab es im untersuchten
Zeitraum rund 12-mal weniger ver-
dringte Personen als in Ziirich.

Basel 0,66 %

Bern 0,43 %

Lausanne 0,27 %

Genf 0,08 %
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Miettipp Text von Fabian Gloor

Wenn’s fault,
was kreucht oder
zu kalt 1st

Schimmel, Schaben und Kilce: drei
Probleme, die besonders in der kiihleren
Jahreszeit in Mietwohnungen haufiger
auftreten, als Mieter*innen lieb ist.
Doch wer muss was tun, und wer bezahlt
am Ende dafur?

Alles begann harmlos. Hanspeter Huber
bemerkee einen grauen Schleier hincer
dem Kleiderschrank. «Ein bisschen
Staub», dachte er. Doch Huber irrte sich.
Einige Wochen spiter war der Fleck
schwarz und der typische Modergeruch
nicht mehr zu tiberriechen. Als Huber
seine Vermieterin iiber den Schimmel-
befall informierte, hiess es lapidar

«Sie miissen halt besser liiften!».

Doch so einfach ist es nicht. Zwar
kann falsches Liiften oder tibermissige
Feuchtigkeit durch exzessives Authingen
nasser Wasche, einen halben Zimmer-
pflanzendschungel oder Luftbefeuchter
Schimmel begiinstigen. Auch wer die
Heizkorper im Winter komplett zudreht,
kann fiir das Auftreten von Schimmel
verantwortlich sein. Oft aber ist die
Ursache in Baumingeln zu suchen, etwa
schlecht isolierten Aussenwanden,
undichten Fenstern oder sogenannten
Wirmebriicken.

Schimmel ist ein fiir Mieter*innen ldstiges und leider nicht seltenes Problem. Und ein rechtlich anerkannter Mangel.

Mieten + Wohnen Nr. 4, November 2025
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Damit die Vermieterin Huber fiir den
Schaden verantwortlich machen kann,
musste sie zweifelsfrei nachweisen, dass
er den Schimmel allein oder iberwiegend
verursacht hat. Die Beweisfithrung ist
in der Praxis schwierig, sogar Fachleute
kommen oft zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen. Kann die Vermieterschaft den
Beweis nicht erbringen, muss sie den
Schimmel auf eigene Kosten professionell
entfernen lassen. Also nicht mit Javel-
wasser oder gar Essig, sondern von einer
darauf spezialisierten Firma.

Schimmel gilt rechtlich als Mangel
am Mietobjekt. Eine Wohnung ist nur
dann gebrauchstauglich, wenn man sie
«normal» nutzen kann. Muss Huber jeden
Tag stundenlang liiften, um Schimmel
zu vermeiden, ist das unzumutbar.
Dasselbe gilt, wenn er keine Mébel an
die Aussenwand stellen darf.

Der Mietzins als Druckmittel

Nachdem die Vermieterin trotz wieder-
holter Meldungen untitig blieb, griff
Huber zu einem Druckmittel. Er hinter-
legte den Mietzins. Dies vollig zu Reche,
weil er dabei folgende Regeln beachtet hat.
Zuerst setzte er seiner Vermieterin schrift-
lich eine angemessene Frist zur Mangel-
behebung und drohte die Hinterlegung an.
Er tat dies mit einem eingeschriebenen
Brief. Nachdem die Frist verstrichen war,
hinterlegte Huber den Mietzins bei der
zustandigen Schlichtungsbehorde. Gleich-
zeitig informierte er die Vermieterin
schriftlich iiber die Hinterlegung.

Wichtig war, dass Huber den Mietzins
vor Filligkeit einzahlte. Andernfalls wire
er in Zahlungsverzug geraten. Nach der
Hinterlegung hat er nun 30 Tage Zeit,
um ein Schlichtungsgesuch einzureichen.
Sonst wird das hinterlegte Geld an die
Vermieterin ausbezahlt. Neben der Besei-
tigung des Schimmels verlangte er auch
eine Mietzinsreduktion. Bei mittlerem
Schimmelbefall gelten 10 bis 20 Prozent
des Nettomietzinses als angemessen.

Ungebetene Giste in der Kiiche

Kaum war die Schimmelproblematik
auf gutem Weg, stand das nichste Ar-
gernis vor der Tiir oder, besser gesagt,
krabbelte iiber den Kiichenboden. Eines
Abends entdeckee Huber beim Gang
zum Kiihlschrank mehrere schwarze
Kifer. Als er das Licht anmachrte, flitczten
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sie blitzschnell unter den Kiichenschrank.

«Orientalische Schaben» diagnostizierte
der Kammerjager trocken.

Wieder will die Vermieterin Huber die
Schuld in die Schuhe schieben. «Sie
miissen halt besser putzen!» Doch so ein-
fach geht das nicht. Nur wenn die Ver-
mieterin beweisen kann, dass Huber die
Schidlinge durch mangelnde Sorgfalc
eingeschleppt oder deren Vermehrung
begiinstigt hat, muss er die Kosten fiir
den Kammerjiger tragen. Das gelingt fast
nie. Schaben kénnen mit Verpackungen,
Geriten oder sogar Feriengepick ein-
geschleppt werden. In grésseren Liegen-
schaften konnen sie sich iiber Versor-
gungsschichte ausbreiten, ein Problem,
das nur mit einer professionellen, syste-
matischen Bekimpfung im ganzen Haus
gelost werden kann.

Deshalb muss die Vermieterin die
Kosten des Kammerjagers in der Regel
tragen. Kleine Befille, etwa Dorrobst-
motten im Vorratsschrank, gehéren zum
«kleinen Unterhalt» und sind Sache der
Mieterschaft. Hanspeter miisste die
Kiichenschrinke selbst reinigen und die
Lebensmittel entsorgen oder umfiillen.
Ebenfalls kein Anspruch an die Ver-
mieterschaft besteht, wenn man einfach
abwarten kann, bis die Insekten wieder
verschwinden. In solchen Fillen liegt
mietrechtlich gesehen kein Mangel vor.
Sobald es um gesundheitsschidliche
oder sich rasch vermehrende Tiere wie
Schaben, Ratten oder Miuse gehg, liegt
die Verantwortung eindeutig bei der
Vermieterin.

Wie Schimmel gelten auch Schadlinge
mietrechtlich als Mangel. Hanspeter
meldete den Befall sofort per Einschrei-
ben und dokumentierte alles mit Fotos.
Das ist sehr wichtig, denn wer Mingel
nicht meldet, riskiert zum einen, fiir Fol-
geschiden haftbar zu werden. Bei Schid-
lingsbefall kann Abwarten teuer werden,
weil sich die Tierchen mit der Zeit rasant
vermehren und die Beseitigung entspre-
chend aufwendiger und teurer wird.
Zum anderen muss die Vermieterin eine
Mietzinsreduktion gemiss Art. 259d
OR erst ab dem Zeitpunke gewihren, in
dem sie vom Mangel erfahren hat.

Heisse Tipps fiir kalte Radiatoren
Kaum waren Schimmel und Schaben
Geschichte, meldete sich der nachste
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Widersacher: die Kilte. Der Herbst

kam friih, doch die Radiatoren

blieben kalt. Auf Hubers Nachfrage
entgegnete die Vermieterin gleichgiiltig:
«Die Heizperiode hat noch nicht
begonnen.»

Falsch gedacht. In der Schweiz gibt es
keine feste Heizperiode. Laut Gesetz
muss eine Wohnung jederzeit gebrauchs-
tauglich sein und dazu gehort, dass
man niche friert. Die richtige Raumtem-
peratur in einer Mietwohnung liegt bei
20-21 Grad, in einem Minergichaus bei
19—20 Grad. Weicht die Temperatur um
3—5 Grad vom Sollwert ab, gilt dies als
Mangel, der einen Anspruch auf Behe-
bung und Mietzinsreduktion begriindet.
Wie viel die Mietzinsreduktion ausmache,
ist Ermessenssache.

Anstelle der Mietzinshinterlegung —
vorausgesetzt, alle Formalititen sind ein-
gehalten — hat Huber gemiss Art. 259b
OR das Recht zur sogenannten Ersatz-
vornahme. Das bedeutet, er darf die Hei-
zung auf Kosten der Vermieterin selbst
reparieren lassen. Bedingung ist aller-
dings, dass die Vermieterin den Mangel
kennt und ihn nicht innert niitzlicher
Frist behebt. Deshalb sollte Huber sie
per eingeschriebenen Brief informieren
und ankiindigen, dass er einen Service-
techniker beauftragen lasst, falls
der Mangel nicht innert weniger Tage
behoben wird.

Eines darf Huber dabei aber auf
keinen Fall ausser Acht lassen. Bei jeder
Ersatzvornahme miissen sich Mie-
ter*innen auf das Unumgingliche be-
schrianken. Der Servicemonteur soll nicht
mehr reparieren, als wirklich notig ist.
Sonst kann die Vermieterschaft die Be-
zahlung verweigern. Erkldrt der Service-
techniker zum Beispiel, er miisse den
Heizkessel auswechseln, sollte Huber so-
fort die Reissleine ziehen und die Ersatz-
vornahme wieder abblasen. Denn un-
tiberblickbare und sehr teure Reparaturen
diirfen Mieter*innen nicht eigenmichtig
in Auftrag geben.

Fazit

Hanspeter Huber hatte in diesem
Herbst mehr mietrechtliche Stinkereien
als manch anderer in einem Jahrzehnt.
Doch er hat eines gelernt: Ruhe be-
wahren, die Mingel sorgfiltig dokumen-
tieren und sofort schriftlich melden.
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A m Mieterinnen-
v und Mieterverband

Der Referenzzins sinkt. lhre
Miete vielleicht auch!

Prufen Sie
lhre Mliete
mit unserem
Rechner!

O 0
e
mieterverband.ch/senkung %ﬁf%

Haben Sie o CF a.a0/Ming
Mietprobleme?

Fur Nichtmitglieder und Mietende, die es eilig haben.
Auf der Hotline beantworten Fachjurist*innen Ihre
mietrechtlichen Fragen.

\WWerktags 9 bis 12.30 Uhr, montags bis 15 Uhr

Legen Sie vor dem Anruf allfallige Unterlagen
(Mietvertrag, Kiindigung usw.) bereit.

A m Mieterinnen-
v und Mlieterverband
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Hotline

MV-Jurist Fabian Gloor
beantwortet Thre
Fragen

Mieten + Wohnen

Der Zutritt zur
Mietwohnung ist
klar geregelt

Darf der Vermieter einen Schliissel zu meiner
Wohnung haben?

Nein beziehungsweise nur mit [hrer ausdriicklichen
Zustimmung. Der Vermieter muss Thnen bei Miet-
beginn alle Wohnungsschliissel iibergeben. Auch ein
Passepartout-Schliissel darf nur dann bei der Ver-
mieterschaft oder beim Hauswart bleiben, wenn Sie
freiwillig zustimmen. Eine vorgedruckee Vertrags-
klausel, wonach der Vermieter einen Schliissel
behalten darf, ist ungiltig.

Selbst wenn ein Zweitschliissel vorhanden ist,
darf der Vermieter die Wohnung nicht ohne Thre
Zustimmung betreten. Tut er es trotzdem, begeht
er Hausfriedensbruch. Das ist grundsirzlich
strafbar. Die Vermieterschaft hat nur ein Zutrices-
recht, wenn die Raumlichkeiten neu vermietet
werden sollen oder miissen, wenn man die Liegen-
schaft oder die betreffenden Riumlichkeiten zu
verkaufen beabsichtigt oder wenn dies fiir den Un-
terhalt der Mietsache erforderlich ist.

Die Vermieterschaft muss bei der Ausiibung des
Besichtigungsrechts auf die Interessen der Mie-
ter*innen Riicksicht nehmen und muss die Besich-
tigungen rechrzeitig voranmelden. Zudem sind
Vermieter*innen gehalten, die Besichtigungen so
zu organisieren, dass Mieter*innen moglichst wenig
gestort werden. Besitzt die Vermieterschaft
trotzdem einen Schlissel, sollten Sie das Gesprach
suchen und die Herausgabe verlangen. Weigert sie
sich, konnen Sie sich an die Schlichtungsbehorde
wenden. Falls die Wohnung bereits unerlaubt
betreten wurde, konnen Sie Strafanzeige erstatten.

Nr. 4, November 2025

Kiindigung wegen
Eigenbedarf: Was gilt
nuns

Meine Vermieterin hat wegen Eigenbedarfs gekiindigt.
Stimmt es, dass ich in diesem Fall innert 30 Tagen
ausziehen darf und keine Miete mehr zahlen muss?

Das wire zwar nachvollziehbar, entspricht aber
nicht der aktuellen Rechtslage. Auch wenn Thre Ver-
mieterin IThnen wegen Eigenbedarfs gekiindigt hat,
bleiben Sie an die vertraglich oder gesetzlich festge-
legten Kiindigungsfristen und -termine gebunden.
Endldsst Sie die Vermieterin jedoch freiwillig vor-
zeitig aus dem Mietverhilenis, miissen Sie selbstver-
stindlich keine Miete mehr bezahlen. Und Sie
haben durchaus einen guten Verhandlungsvorteil,
um sie dazu zu bewegen. Sie konnten zum Beispiel
sagen: «Wir haben kurzfristig eine neue Wohnung
gefunden. Wenn Sie uns vorzeitig aus dem Vertrag
entlassen, nehmen wir sie. Andernfalls bleiben wir
und stellen bei der Schlichtungsbehorde ein Gesuch
um Mieterstreckung. Dann kénnten wir vielleicht
noch ein weiteres Jahr hier wohnen.» Uberlegt Thre
Vermieterin verniinftig, wird sie diesem Vorschlag
vermutlich zustimmen. Denn die Chancen auf eine
Mieterstreckung stehen gut. Wie lange eine solche
Verlingerung dauern wiirde, hingt vom Ermessen
der Schlichtungsbehorde ab und lisst sich kaum
voraussagen. Ein Schlichtungsgesuch um Mieter-
streckung miissen Sie innerhalb von 30 Tagen nach
Erhalt der Kiindigung bei der Schlichtungsbehorde
einreichen. Falls Ihre Vermieterin Sie bis dahin noch
nicht vorzeitig aus dem Mietverhilenis entlassen
hat, sollten Sie vorsorglich ein solches Gesuch
stellen. Sie konnen es spater jederzeit wieder
zuriickziehen. Das Verfahren ist kostenlos. Zudem
empfiehle es sich, die Kiindigung gleichzeitig als
missbrauchlich anzufechten.



Mietpreis-Initiative Text von Autor

Schon 75 ooo Unterschriften
fur bezahlbare Mieten

Die Mietpreis-Initiative bewegt die Menschen in der
ganzen Schweiz. Missbrauchlich hohe Mieten sind eines
der draingendsten Probleme in diesem Land — die Be-
volkerung will endlich Losungen sehen. Schon nach fiinf
Monaten ist mehr als die Hilfte der benotigten Unter-
schriften gesammelt.
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Mieten + Wohnen
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Mochten auch Sie die

Mietpreis-Initiative
unterschreiben?

Infos und Unterschrif-
tenbogen finden Sie auf
mietpreis-initiative.ch
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Licht und LED-Lampen Text von Stefan Hartmann, topten.ch

Ambiance in der Wohnstube dank geschickeer Lichtregie.

Welches Licht
fur welchen Raum?

LE D _Lampen und _ LCUChten Das Licht der Herbsttage wird schwicher. In der Wohnstube, in

der Kiiche oder im Biiro ist darum wieder vermehrt Kunstlicht

Sind heute Standard. Sle erserzen gefragt. Schweizerinnen und Schweizer haben es gerne hell;

in den letzten Jahren hat sich die Zahl der Leuchten pro Haus-

dle letZten alten Gthblrnen und halc verdoppelt, auf durchschnittlich 24 Leuchten! Der Strom-

Halogenlamp en. LED Steht fur verbrauch ist aber eher gesunken, auf 5 Prozent des gesamten
.S . . Stromkonsums im Land. Dank LED.
Eff]ZlenZ und Langleblgkelt. Alte Gliihbirnen, Halogenlampen und Leuchtstoffrohren
: lassen sich durch LED-Produkte mit dem entsprechenden Ge-
Dle Auswahl von Lampen und winde ersetzen. Dabei ist zu beachten, dass sicll)l dadurch die
Leuchten iSt inde ssen gro SS. Lichtverteilung oder Lichtfarbe verindern. Technische Angaben
. zu den zehn wichtigsten LED-Lampen (Fassung, Leuchtkraft,
Eine AUSlegeordnung. Kaufpreis) finden sich unter www.topten.ch/led.

LED-Lampen haben viele Vorteile: Sie geben keine Warme
mehr ab wie frither die Glithbirne oder Halogenlampe. Und sie

Mieten + Wohnen Nr. 4, November 2025 20
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kommen mit einem Bruchreil der zuvor gebrauchten Energie
aus. Die Annahme, dass hiufiges An- und Ausschalten schidlich
sei, hilt sich hartnickig, ist aber so passé wie die Ara der
Leuchtstoffrohren und alten Energiesparlampen. LED-Lampen
enthalten zwar elektronische Bauteile, aber kein giftiges Queck-
silber mehr. Nichtsdestotrotz gehdren kaputte LED-Lampen
ins Fachgeschift oder ins Recycling der ortlichen Entsorgungs-
stelle, nicht in den Hauskehriche.

Geschickee Lichtregie gefragt

In den zentralen Wohnriumen kommt der Beleuchtung eine
besondere Bedeutung zu, zumal in der Wohnstube. Die Anord-
nung verschiedener Leuchtmitrel schaftt die gewiinschte
Stimmung. Stehleuchten bilden das Kernstiick. Anders als
Wandleuchten, Pendelleuchten oder Spots, die alle fix montiert
sind, lassen sich Stehleuchten beliebig umplatzieren. Steh-
leuchten sind oft mit einem Lese-Leuchtenarm ausgestattet,
der direktes Licht an bestimmten Stellen wie Lesesessel oder
Couch erméglicht (www.topten.ch/wohnleuchten). Leuchten mit
einem integrierten Dimmer erlauben es, die Helligkeit frei oder
stufenweise zu wihlen. LED-Spots lassen sich in der Regel
unterschiedlich ausrichten und konnen einen Bereich im Raum
betonen, beispielsweise eine Ecke, eine Arbeitsfliche oder
ein Bild. Wandleuchten setzen Raumakzente und verbreiten
eine warme Ambiance.

Kiiche und Essplatz («<Wohnkiiche») sind heute oft der
Lebensmittelpunke der Wohnung. Hier verbringt man viel Zeit
gemeinsam. Zum Gemiiseriisten, Brotschneiden etc. braucht es
gutes Licht; Spots sind ideal. Wer bei schummrigem Licht
schnippelt, hat schnell mal den Finger statt das Riiebli unterm
Messer. Und wenn man sich dann zum Essen hinsetze, ist ge-
miitliches Licht gefragt, etwa mit Tischleuchten, die auch beim
Lesen, Spielen oder Schreiben niitzlich sind. Allzu helles Licht
wird am Esstisch eher als stérend empfunden. Eine dimmbare
Beleuchtung ist daher erwiinsche.

Worauf beim Kauf zu achten ist

Hier einige niitzliche Tipps, auf die zu achten sich lohnt:
Passt das Gewinde der LED-Lampe in die Fassung der beste-
henden Leuchte? Die hiufigsten Fassungen sind E14, E27,
GU1o, GUs.3. Im Zweifelsfall nimmt man die alte Lampe zum
Einkauf mit. Bei alten Halogenlampen empfiehle sich als Ersatz
immer eine dimmbare LED-Lampe, da diese Spannungs-
schwankungen besser ertragen. Sonst kann es passieren, dass es
flackert. Ferner ist beim Kauf auf die passende Lumenstirke zu
achten: 8oo Lumen entsprechen einer alten 60-Watt-Gliihbirne.
Je mehr Lumen, desto mehr Watt — entsprechend hoher sind
Stromverbrauch und Kosten.

Die Farbtemperatur wird in Kelvin gemessen und reicht
iiblicherweise von Warmweiss (2700 —3000 K) iiber Neutral-
weiss (4000 K) bis zu Tageslichtweiss (6500 K). Im Wohnbereich
wird in der Regel Warmweiss bevorzugt. Es gibt auch einige
Trendfarben, die noch warmer sind als Warmweiss. Manche
LED-Leuchten haben ein nicht herausnehmbares Leuchtmirteel;
hier gilc die Energieetikette fiir die Leuchte als Ganzes inklusive
Abschirmung. Falls ein LED-Modul kaputtgeht, ist in den
meisten Fillen eine Reparatur durch eine Fachperson
moglich.

Mieten + Wohnen Nr. 4, November 2025
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Wasser sparen —

schlau wassern

Eine Olla ist ein Tongefiss, das Wasser an
die Erde abgibt und so Pflanzen einfach und
natiirlich versorgt. Einfach die mit Wasser
gefiillte Olla in ein kleines Loch in die Erde
stecken — und fertig ist das nachhaltige
Bewasserungssystem. Die natiirliche Poro-
sitat der Keramik bewirke, dass das Wasser
langsam und im natiirlichen Rhythmus der
Pflanzen abgegeben wird.

Als kleine Inspiration fiir den kommenden
Friihling verlosen wir drei Ollas. In Portugal

produziert, werden sie vom WWF vertrieben.

Gutes Gartnern!

Schreiben Sie uns bis zum 15. Dezember 2025
eine Mail mit dem Betreff «Olla» an:
verlosung@mieterverband.ch
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Rechtsberatung

Hier erhalten Sie Auskunft und Rat

Aargau

MYV Aargau

Postfach, s600 Lenzburg 1

T 062 8881038

www.mvag.ch, mvag@mvag.ch
Telefonische Rechtsberatung:

Fiir Mitglieder kostenlos, fiir Nicht-
mitglieder Unkostenbeitrag

Mo 8 —12 Uhr, Di 8 —12 und 13—17 Uhr,
Do 14 —-19 Uhr, Sa9—12 Uhr
Sekretariat: Mo —Fr 8 —12 Uhr

Basel

MYV Basel

Am Claraplatz, Clarastrasse 2,
Postfach 396, 4005 Basel
www.mieterverband.ch/basel
Sekretariat (keine Rechtsauskiinfte):

T 061 666 60 90

Mo-Fr9-12Uhr, Mo-Do 13-16 Uhr
Telefonische Rechtsberatungen

Fiir Mitglieder kostenlos

T 061 666 69 69

Mo—Fr 9—12Uhr, Mo—-Do 13-16 Uhr
Sprechstunde (ohne Voranmeldung):
Fiir Mitglieder kostenlos

Mo und Do 16.30-18.30 Uhr
Beratungstermine (auf Voranmeldung):
Nur fiir Mitglieder

Di und Mi 13—16.30 Uhr
Wohnfachberatung (nach Vereinbarung):
T 061 666 60 90

Baselland

MYV Baselland & Dorneck-Thierstein
Pfluggisslein 1, 4001 Basel

T 061 555 56 50 (keine Rechtsauskiinfte)
www.mieterverband.ch/baselland
info@mv-baselland.ch

Mo - Fr9—12 Uhr, Mo-Do 13-16 Uhr
Telefonische Rechtsberatung:

T 061555 56 56, Mo—Do 13—16 Uhr
Personliche Rechtsberatung:

Liestal: Mo 17.30—18.30 Uhr,
Poststrasse 2 (Palazzo)

Basel: Diund Do 17-18.30 Uhr,
Pfluggisslein 1

Reinach: Mi 17.30-18.30 Uhr,
Hauptstrasse 10 (Gemeindeverwaltung)

Bern

MYV Kanton Bern

Monbijoustrasse 61 (2. Stock), 3007 Bern
To31378 2121
www.mieterverband.ch/bern
Rechtsberatung:

Kostenlose Rechtsberatung fiir MV-Mit-
glieder durch spezialisierte Juristinnen
und Juristen an folgenden Orten:

Bern, Biel, Burgdorf, Langenthal,
Steffisburg und Thun

Sprechstunden fiir alle Orte nur nach
Voranmeldung bei der Geschiftsstelle:
To31378 2121

Bitte simtliche Unterlagen mitbringen.

Mieten + Wohnen

Freiburg

MV Deutschfreiburg

Postfach 41, 3185 Schmitten,

T 026 496 46 88

keine telefonischen Rechtsauskiinfte
mieterverband.deutschfreiburg@gmx.ch
Rechtsberatung: nur auf Anmeldung per
Telefon oder E-Mail

Diidingen: «Stiftung Drei Rosen» (Lokal
der ASB «Gummibiren»), Alfons-Aeby-
Strasse 15, jeden 2. und 4. Mittwoch im
Monat, 18.30 —19.30 Uhr

Murten: Rathaus der Gemeinde Murten,
Rathausgasse 17, 2. Stock, jeden 1. und

3. Mo im Monat, 19 —20 Uhr

Freiburg: Alpengasse 11, 2. Stock, Kanzlei
Gruber, 1. und 3. Do im Monat, 18 —19 Uhr

Graubiinden

MV Graubiinden

Postfach 61, 7004 Chur

T 071222 50 29, tiglich 9—12 Uhr
Wohnungsabnahmen: T 081 534 05 95
www.mieterverband.ch/graubuenden
graubuenden@mieterverband.ch
Personliche Beratung nur auf
Voranmeldung;:

Chur Di 17.30 — 19 Uhr

Davos Mi 17.30 — 19 Uhr

Luzern

MYV Luzern NW OW UR
Hertensteinstrasse 40, 6004 Luzern
www.mieterverband.ch/luzern
Telefonische Rechtsberatung:
Tog412201022

Mo -Fr9-12.30 Uhr
Rechtsberatung Luzern:

Di/Do 17-18 Uhr

(ohne Voranmeldung)

Personliche Termine nach
telefonischer Vereinbarung: Mo —Fr

St. Gallen/Thurgau/Appenzell/Glarus
MYV Ostschweiz

Bahnhofstrasse 8, 9ooo St. Gallen
T 071222 50 29, tiglich 9 — 12 Uhr
www.mieterverband.ch/ostschweiz
ostschweiz@mieterverband.ch
Personliche Beratung nur auf
Voranmeldung:

St. Gallen: Di 17 —18.30 Uhr
Frauenfeld: Di18 —19.30 Uhr
Kreuzlingen: Di18 —19.30 Uhr
Rapperswil-Jona: Fr 17 —18.30 Uhr
Niederurnen: jeden 2. Mittwoch

im Monat 17 —18.30 Uhr
Altstdtten: 2. und 3. Dienstag im
Monat 17 — 18.30 Uhr

Schaffhausen

MV Schaffhausen und Umgebung
Rechtsberatung und Geschiftsstelle:
c/o Kant. Arbeitersekretariat,
Walter-Bringolf-Platz 7,

Postfach 146, 8201 Schaffhausen

T 052 630 09 01

Mo - Fr11—11.45 und 15—-16 Uhr
www.mieterverband.ch/mv-sh
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Schwyz

MYV Kanton Schwyz

Postfach 527, 6440 Brunnen
mvsz@bluewin.ch
Wohnungsabnahmen und Fachberatung
bei Mdngeln: Mo —Fr, T 0848 053 053
Rechtsberatung:

Mo - Fr, Erstanmeldung iiber

T 0848 053 053

Telefonische Direkewahl des zustindigen
Beraters (s. Begriissungsschreiben per
Mail oder Brief)

Sekretariat: Mo —Fr, T 0848 053 053

Solothurn

MYV Kanton Solothurn
Geschiftsstelle

Bettlachstrasse 8, 2540 Grenchen
Rechtsberatung auf Voranmeldung,
telefonische Terminvereinbarung:
Di, Do und Frvon 14 —17 Uhr

T 0848 062 032

Wallis

MV Wallis

ASLOCA, Sektion Wallis,

Rue des Mayennets 27, Postfach 15, 1951
Sitten

Rechtsberatung:

Visp: Harald Gattlen, Rechtsanwalt &
Notar, Uberbielstrasse 10, 3930 Visp,
zweimal monatlich jeweils Mittwoch
Nachmittag, mit Voranmeldung

T 027946 2516

Siders: Ree de Sion 3, Café le Président
Mo 18.30—20.30 Uhr

T 0273229249

Sitten: Sekretariat Rue des Mayennets 27,
1951 Sion

T 0273229249

Mo 9—11 Uhr und 14 -17.30 Uhr
Voranmeldung erwiinscht

Mo -Di 8.30-11.30 Uhr

To2732292 49

Zug

MV Kanton Zug

Sekretariat: Industriestrasse 22,
Postfach 7721, 6302 Zug

T 041710 00 88

Fax 041710 00 89

Mo 14 —17 Uhr, Di—Fr9—11.30 Uhr
mvzug@bluewin.ch

Telefonische Rechtsberatung

nur fiir Mitglieder:

Mo 17.30-19.30 Uhr

T 041710 00 88

Personliche Rechtsberatung auf
telefonische Terminvereinbarung:

T 041710 00 88

Fiir Nichemitglieder kostenpflichtig

Ziirich

MYV Ziirich

Ziirich: Tellstrasse 31, 8004 Ziirich
Bus 31 bis Kanonengasse

Bus 32 bis Militdr-/Langstrasse
T 044 296 90 20

Mo -Fr9—-12 und 13.30—17 Uhr
Winterthur: Merkurstrasse 25,
8400 Winterthur

T o052 212 50 35

Mo-Do 9—-11.30 Uhr
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A mv sz,
Und jetzt?!

Bei Fragen zum Mietrecht finden Sie in unseren Ratgebern kompetente
und verstandliche Antworten. \/om ausfuhrlichen Beratungsbuch fur
Wissbegierige bis zum nutzlichen Tipp, alles auf einen Klick.

™[] Einfach scannen
% und schlauer werden.

@ www.mieterverband.ch

e ————————



Die Pointe

[—— GRUERI WoHL!
WIR KGHMERN UNS
UM DIE GBERRISSENEN
MIETEN

«Die SVP entdeckt ein neues Thema fiir sich: die Wohnpolitik», gelesen in der NZZ vom 24. Juni 2025

Innenverdichtung Verdrangung

«Es reicht nicht, einfach mehr Personen mit tiefem Einkommen
Wohnungen zu bauen.» Seite 3 sind besonders betroffen. Seite 11
Schwammstadt Wer bezahlt bei Schimmel?

Das Konzept soll das Stadtklima ~ Mangel sollce man umgehend
verbessern. Was konnen melden. Und sie gut dokumen-

Mieter*innen tun? Seite 8 tieren. Seite 14
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