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1 Zusammenfassung [ Summary /Résumé

Die vorliegende Arbeit untersucht, unter welchen Umstanden und mit welchen Heraus-
forderungen junge Erwachsene wahrend ihrer Ausbildung in Ztrich wohnen, nachdem
sich in den letzten Jahrzehnten Jugendwohnen sehr dynamisch entwickelt hat.

Das Konzept der Postadoleszenz erweist sich dabei als geeigneter Bezugsrahmen, um
Jugendwohnen zu untersuchen. Es zeigt sich eine Vielzahl von Wohnformen, welche
verschiedenartigen Anspriuchen genltgen und unterschiedlich bepreist sind. Der Zu-
gang zum Wohnungsmarkt ist erschwert, da die 6konomischen Ressourcen der Post-
adoleszenten und die spezifischen Herausforderungen dieser Lebensphase von den
kommerziellen Angeboten der Immobilienwirtschaft nur unzureichend bertcksichtigt
werden.

Gemeinnutzige Anbieter des Jugendwohnens springen mit Unterstltzung der offentli-
chen Hand in die Bresche. Die massive Steigerung der Bildungsangebote in Zurich, der
generelle Mangel an Wohnraum und die ausgepragten Preissteigerungen fuhren jedoch
dazu, dass diese Anbieter sich sehr bemuhen mussen, um mit dieser Dynamik mitzu-
halten und ausreichend adaquaten Wohnraum flr Postadoleszente zur Verfugung zu
stellen.

English Version: This study examines the circumstances and challenges faced by young
adults living in Zurich during their education, following the very dynamic development
of youth housing in recent decades.

The concept of post-adolescence proves to be a suitable frame of reference for exa-
mining youth housing. A variety of forms of housing can be seen, which meet different
requirements and are priced differently. Access to the housing market is difficult, as the
economic resources of post-adolescents and the specific challenges of this phase of
life are not sufficiently taken into account by the commercial offers of the real estate
industry.

Non-profit providers of youth housing are stepping into the breach with the support of
the public sector. However, the massive increase in educational opportunities in Zurich,
the general shortage of living space and the pronounced price increases mean that
these providers have to make great efforts to keep up with this dynamic and provide
sufficient adequate living space for post-adolescents. (Translated with Deepl.com)

Version francaise : Le présent travaill examine dans quelles circonstances et avec gquels
défis les jeunes adultes vivent a Zurich pendant leur formation apres que le logement
des jeunes a connu un developpement trés dynamique au cours des dernieres décen-
nies.

Le concept de post-adolescence s'avére étre un cadre de référence approprié pour étu-
dier le logement des jeunes. Il existe une multitude de formes de logement qui répon-
dent a des exigences différentes et dont les prix varient. L'accés au marché du logement
est difficile, car les ressources eéconomiques des post-adolescents et les deéfis



spécifigues de cette phase de vie ne sont pas suffisamment pris en compte par les
offres commerciales du secteur immobilier.

Les institutions a but non lucratif proposant des logements pour les jeunes s'engouf-
frent dans la bréche avec le soutien des pouvoirs publics. L'augmentation massive de
l'offre de formation a Zurich, la pénurie générale de logements et I'augmentation mar-
quée des prix font que ces prestataires doivent faire de gros efforts pour suivre cette
dynamique et mettre a disposition suffisamment de logements adéquats pour les post-
adolescents. (Traduit avec Deepl.com)
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2 Vorwort

Jugendwohnen wird in der Offentlichkeit als Thema oft nicht sehr ernst genommen:
«Wenn sie keine Wohnung finden, sollen sie doch bei den Eltern bleiben!». Dabei leben
auch heute noch die meisten Jungen wahrend der Ausbhildung im Elternhaus. Die Bil-
dungsexplosion der letzten Jahrzehnte und die Rolle Zurichs als Bildungsmetropole
fuhren jedoch dazu, dass die Nachfrage nach Jugendwohnungen massiv gestiegen ist
und weiter ansteigt.

Im Zusammenhang mit einer Semesterarbeit im Rahmen meines MAS-gta-Studiums an
der ETH Zurich bin ich darauf gestossen, dass das Thema «Jugendwohnen» in Zurich als
eigenstandiges Forschungsobjekt noch kaum aufgearbeitet ist.

Jugendwohnen umfasst hier die Gesamtheit der Wohnformen ausserhalb des Eltern-
hauses von jungen Erwachsenen, bevor sie voll erwerbstatig werden und eine stabile
Beziehung eingehen bzw. eine Familie grinden. Die entsprechende Lebensphase wird
in der Soziologie als Postadoleszenz bezeichnet und kann altersmassig von 16 bis 30
Jahre andauern®.

Ziel dieser kleinen Studie ist nicht eine umfassende historische oder soziologische Dar-
stellung, sondern das Aufzeigen von Entwicklungslinien sowie die Aggregation von Tat-
sachen und Statistiken, die fur die heutige Situation relevant sind. Deren Kenntnis soll
den Akteuren in Politik und Immobilienwirtschaft helfen, aktuelle und zuktnftige Ange-
bote im Bereich Jugendwohnen zu konzipieren und zu evaluieren. Meine personliche
Motivation ergibt sich daraus, dass ich schon langer ehrenamtlich beim Jugendwohn-
netz JUWO engagiert bin.

Ich danke Dr. André Bideau und Dr. Susanne Hefti flr die Betreuung meiner Semester-
arbeit, ebenso meinen Kommilitonen vom MAS gta, welche mir im Rahmen der Peer
Review wertvolle Hinweise gegeben haben. Dartber hinaus bin ich den sechs Fachleu-
ten sehr dankbar, die sich fur Interviews zur Verfugung gestellt haben, insbesondere
Karin Schulte von der WOKO und Marie-Louise van Swelm vom JUWO. Ferner bedanke
ich mich bei Natalija Fur, MSc ETH EEIT, fur die Grundlagen in Datenanalyse mit Python,
bei Dr. Roman Wild fur die historische Beratung, beim JUWO-CEO Patrik Suter und mei-
ner Gattin, Theresa Hensch, flr das Lektorat und ihre zielfihrenden Anregungen.

Jean-Marc Hensch Zurich, Februar 2025

1 Heinz, 2001, S. 159
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3 Einleitung

Der Prozess, in dem junge Menschen die Kontrolle Gber ihr Leben tGbernehmen und sich
von ihren Eltern emanzipieren, manifestiert sich in der Regel durch den Auszug aus
dem elterlichen Haushalt. Dieser Ubergang ist nicht nur ein privater, sondern auch ein
gesellschaftlicher Einschnitt, der deutlich sichtbar ist. Dieser Ubergang markiert eine
signifikante Zasur im Leben junger Erwachsener und haufig den Beginn der Postadoles-
zenz. Fur junge Erwachsene, insbesondere solche aus 0konomisch schwachen Verhalt-
nissen, kann dieser Ubergang eine besondere Belastung darstellen.

Die Organisationen der staatlichen Jugendarbeit und des Jugendwohnens haben auf
diese spezifische Herausforderung mit gezielten Angeboten reagiert. Im Gegensatz dazu
mangelt es zahlreichen Akteuren des Wohnbaus und der Immobilienwirtschaft an Wis-
sen uber die unterschiedlichen Wohnformen und die spezifischen Herausforderungen
junger Erwachsener, sodass ihre Angebote selten auf die BedUlrfnisse dieser Gruppe
ausgerichtet sind.

Eine besonders prekare Situation herrscht in der Stadt Zlrich. Hier sind die Wohnkosten
hoch, insbesondere der Bestand an glinstigen, nicht-gemeinnutzigen Wohnungen ist in
den letzten Jahrzehnten aufgrund von Ersatzneubauten oder Gentrifizierung stark zu-
ruckgegangen. Gleichzeitig ist ein verstarkter Zuzug junger Erwachsener in die Stadt zu
verzeichnen. Dies ist auf die Funktion Zurichs als Bildungsmetropole zurtckzufihren.
FUr Personen ohne ein etabliertes Beziehungsnetz ist es jedoch bekanntlich besonders
schwierig, eine Wohnung zu finden.

3.1 Forschungsfragen

Die zentrale Forschungsfrage lautet wie folgt: Wie gestaltet sich das Wohnen von Post-
adoleszenten heute in Zeiten eines allgemeinen Wohnungsmangels in Zurich?

Diese Fragestellung hat zwei Komponenten, die getrennt zu betrachten sind:

1. Die «Hardware»: Welche Wohnformen von jungen Erwachsenen treten heute in Zu-
rich mehrheitlich auf? Mit welchen Vor- und Nachteilen?

2. Die «Software»: Mit welchen Herausforderungen sind junge Erwachsene im Ubergang
zum und beim selbststandigen Wohnen heute konfrontiert?

Vorfrageweise ist einleitend das hier verwendete Konzept der Postadoleszenz einzufih-
ren. Ferner ist ein historischer Abriss Uber die letzten Jahrzehnte notwendig, um die
aktuelle Situation adaquat zu beurteilen.

3.2 Forschungsziel

Die Arbeit soll aufzeigen, welche Wohnformen bei Postadoleszenten heute dominant
sind und mit welchen Problemen sie nach dem Auszug aus dem Elternhaus konfrontiert
sind.

13



3.3 Forschungsstand

Es gibt zwar Monografien von Organisationen, die auf diesem Gebiet tatig sind, es gibt
vielfaltige Abhandlungen Uber die Zeit der Jugendunruhen, und es gibt statistisches
Material von Gemeinwesen und Hochschulen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand gibt es keine umfassende Darstellung des Jugend-
wohnens in Zurich. Eine solche ware jedoch notwendig, um vor dem Hintergrund der
Entwicklung in den letzten Jahrzehnten dem Phanomen auf den Grund zu gehen und
auf politische, gesellschaftliche und nicht zuletzt auch architektonische Fragestellun-
gen in diesem Bereich Antworten zu finden.

Wahrend in den 80er Jahren der Wohnungsmangel fur junge Erwachsene als Problem
anerkannt und politisch diskutiert wurde, ist der Wohnungsmangel heute in Zurich ein
derart verbreitetes Problem, dass die spezifischen Bedurfnisse von jungen Erwachsenen
in Politik und Offentlichkeit nicht mehr im Vordergrund stehen. Vor allem in der Immo-
bilienwirtschaft ist das Thema noch kaum angekommen.

Aufgrund ihres spezifischen Charakters und ihres zahlenmadssig geringen Vorkommens
stehen ausserhalb des Fokus dieser Arbeit das Wohnen

- am Arbeitsplatz (z.B. in der Landwirtschaft),

- von Menschen mit gravierenden Behinderungen oder

- von Asylsuchenden.

Auch Jugendobdachlosigkeit soll hier als statistisch nicht relevant ausgeklammert wer-
den.

14



4 Das Konzept der Postadoleszenz

Das Phanomen und die Problematik des Jugendwohnens konnen ohne einen Blick auf
die Verschiebung in den Biografien der jungen Einwohnerinnen und Einwohner Zurichs
nicht verstanden werden. Das bis weit nach dem Zweiten Weltkrieg ubliche Modell be-
stand darin, relativ bald nach Verlassen des Elternhauses einen festen Beruf zu ergrei-
fen und eine Familie zu grunden. Dies konnte zwar je nach Ausbildungsweg im Rahmen
des dualen Systems in einem unterschiedlichen Alter stattfinden, aber der zeitliche Ab-
stand zwischen Elternhaus und eigenem Familienhaushalt war in der Regel sehr gering.
Dabei ist zu beachten, dass gegenuber heute die Mobilitat sehr viel starker einge-
schrankt war und es kaum Patchwork- oder nicht-heterosexuelle Familien gab. Zwar war
es schon friher Ublich, dass Studierende zum Wohnen in die Universitatsstadt ziehen
mussten, allerdings war das bei einer Maturquote von 5%?2 eher eine Randerscheinung.
Heute betragt die Maturitatsquote hingegen 43%°.

Gemass Walter R. Heinz hat sich in den letzten Jahrzehnten bei den jungen Erwachse-
nen aus hoheren sozialen Schichten in den stadtischen Zentren eine «Verlangerung»
der Jugend ergeben, welche als Postadoleszenz bezeichnet wird. Der Ubergang von der
Jugend ins Erwachsenenleben wird zu einem eigenen Lebensabschnitt, welcher die
Zeitspanne zwischen Schulabschluss (mit 16 bis 18 Jahren) und dem Einstieg ins Be-
rufsleben und in eine stabile Zweierbeziehung (zwischen 21 und 30 Jahren) umfasst.
Damit klafft eine LUcke zwischen fruherer soziokultureller Autonomie und spaterer so-
ziobkonomischer Selbststandigkeit®. Soweit in dieser Arbeit der Begriff «Jugendwohnen»
verwendet wird, so ist er als Wohnen ausserhalb des Elternhauses in der Postadoleszenz
zu verstehen.

Laut Hauser et al. «kkdmpfen viele von ihnen in den Jahren zwischen 20 und 30 zwar
phasenweise mit Existenzangsten, aber sie kdnnen sich (noch) darauf verlassen, dass
im Notfall die Eltern oder der Staat helfen®».

Das Entstehen dieser biografischen Zwischenphase hat erst dazu gefuhrt, dass junge
Erwachsene spezielle Wohnbedurfnisse entwickelten, welche sich vom «normalen»
Wohnen unterschieden. Nur aufgrund der weiten Verbreitung von Postadoleszenz stellte
sich die Frage nach spezifischen Jugendwohnungen. Diese sollen moglichst glinstig
sein, wobei auf Komfort verzichtet werden kann. Sie sollen nicht nur in der Nahe von
Ausbildungsstatten liegen, sondern auch in moglichst kurzer Distanz zu Treffpunkten
und Unterhaltungsangeboten flr junge Erwachsene.

2 FUr das Jahr 1965. Quelle: Peter Bonati: Der Bildungszielartikel in den Maturitdtsordnungen - Herzstlick
oder Fremdkorper, Online-Publikation des Vereins Schweizer Gymnasiallehrerinnen und Gymnasiallehrer,
Burgdorf, 2020, Langfassung eines Artikels zum gleichen Thema in Gymnasium Helveticum, 4/2020 - on-
line: https://www.vsg-sspes.ch/fileadmin/user_upload/publikationen/Gymnasium_Helveticum/GH-Digi-
tal/GH-digital_2020-04_d/GH2020-04 _Bonati-Peter_Bildungszielartikel _MAR-Art5_ganz.pdf  (Konsultiert
am 20. Mdrz 2023)

8 FUr das Jahr 2022: BFS, 2024, online: Sekundarstufe Il: Maturitdtsquote (Konsultiert am 16. Januar 2025)

4 Heinz, 2001, S. 159

5 Hauser, 2011, S. 4
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Der fliessende Ubergang
von der Jugend zum Erwachsensein

Ubergang in die Konsumentenroile

Uhergang in die politische Bilrgerrolle

—

Lebensalter 0 5 10 15 20 25 30

Quelle: nach Hurrelmann (2008, 5. 39)

Abbildung 2: Komponenten der Postadoleszenz. Quelle: Hauser, 2011, S. 7.

Postadoleszenz stellt keinen «passage obligé» dar. Viele Menschen im hier untersuch-
ten Alter zwischen 16 und 30 Jahren durchlaufen keine (Iangere) Phase der Postadoles-
zenz. Insbesondere wer nicht den akademischen Pfad begeht, sondern auf der Schiene
der Berufsbildung fahrt, verbleibt oftmals wahrend der Lehre im Elternhaus, um dann
nach Abschluss der beruflichen Ausbildung voll erwerbstatig zu werden und an die Fa-
miliengrindung zu gehen. Postadoleszenz betrifft hingegen primar angehende Akade-
mikerinnen und Kreative, Menschen in alternativen Betrieben oder auf dem Weg zu sich
selbst, und sie alle konzentrieren sich auf die urbanen Zentren bzw. Universitatsstadte.
Mit anderen Worten: In der Schweiz betrifft aufgrund des dualen Bildungssystems
Postadoleszenz nur eine Minderheit, in Zurich ist dieses Phanomen, wenn nicht zahlen-
massig, so doch in der gesellschaftlichen Wahrnehmung dominant.

Politik und Sozialarbeit haben auf das Phanomen Postadoleszenz reagiert, indem sie
bei Angeboten fur Jugendliche die Altersgrenzen zunehmend nach oben verschoben
haben. Galt friher das Mundigkeitsalter als Grenze fur Angebote der Jugendarbeit, so
wurde sie zunehmend auf mindestens 25 Jahre erhdht® oder dies wird zumindest in
Erwagung gezogen’. Im Gegensatz dazu hat die Immobilienwirtschaft noch kaum auf
die spezifischen Anforderungen des Jugendwohnens reagiert.

& Knecht Krtiger, 2024, ab 12:20
7 Knecht Krtiger, 2024, ab 14:32
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5 Die Entwicklung des Jugendwohnens ab den sechziger Jahren

5.1 Aufhebung des Konkubinatsverbots

Am 24. September 1972 stimmten fast 70% der Stimmenden im Kanton Zurich fur die
Aufhebung des Konkubinatsverbots®, wobei die Stadt Zlrich bei weitem nicht den
hochsten Ja-Stimmenanteil auswies. Selbst in landwirtschaftlich gepragten Bezirken
wurde die Vorlage deutlich angenommen. Allerdings gab es bei der Beratung des Geset-
zes im Kantonsrat noch vehementen Widerstand®. Die Aufhebung des kantonalen Ver-
bots lasst einerseits eine wichtige Marktverzerrung wegfallen und dokumentiert ande-
rerseits den kulturellen Wandel in der Gesellschaft deutlich.

Zwar betraf das Konkubinatsverbot lediglich «die aussereheliche Verbindung von Frau
und Mann mit geschlechtlicher Gemeinschaft, wirtschaftlicher Gemeinschaft und
Wohngemeinschaft»® und damit keinesfalls die WG an sich, doch strahlte das Verbot
stark auf die Wahrnehmung in der Offentlichkeit und auf die Bereitschaft von Woh-
nungsvermietenden aus, Gruppen von Unverheirateten beider Geschlechter aufzuneh-
men.

5.2 Die Jugendunruhen als Katalysator!!

In der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts wurde ZUrich zwei Mal durch Jugendunruhen
durchgeschuttelt: durch den «Globuskrawall» von 1968 und die «Opernhauskrawalle»
von 1980.

5.2.1 Globuskrawall

Ausloser fur den Globuskrawall war die Forderung nach einem autonomen Jugendzent-
rum im leerstehenden Globusprovisorium. Es ging aber naturlich um mehr, namlich um
eine Offnung des politischen Systems und der Gesellschaft, Reformen und die Unter-
stutzung von Unabhangigkeitsbewegungen in Entwicklungslandern. Ein Teil der Aktivis-
tinnen und Aktivisten begab sich auf den «langen Marsch durch die Institutionen», bil-
dete Parteien, Gewerkschaften und NGO. Die Abkehr vom kapitalistischen System wurde
durch Hausbesetzungen wie an der Venedigstrasse in Zurich 1971'? die Bildung von
Kommunen und selbstverwalteten Betrieben propagiert.

8 Kanton Zurich, online: https:
(Konsultiert am 22. Dezember 2024)

9 Staatsarchiv des Kantons Zurich, online: https://suche.staatsarchiv.djiktzh.ch/Dateien/138/D694615.pdf
(Konsultiert am 22. Dezember 2024)

10 Ebenda, S. 2

11 Historische Darstellung paraphrasiert nach Tackenberg, 2011, eigene Darstellung bezlglich Aspekten des
Jugendwohnens

12 Nadine Zberg: Eine kurze Geschichte der Wohnungssuche, in: Sandmeier-Walt, 2023, S. 40
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Abbildung 3: Die erste Hausbesetzung in Ztirich 1971 an der Venedigstrasse richtete sich gegen den Abriss
von glinstigerm Wohnraum in der Innenstadt zugunsten von Blironeubauten.

5.2.2 Opernhauskrawalle

Wurden die 68er Unruhen von der Politik als Versuch einer marxistischen Revolution
empfunden, so wurden die Jugendlichen von 1980 vor allem als Chaoten bezeichnet.
Trotz Vereinnahmungsversuchen von kommunistischen Splittergruppen setzten sie
statt auf theoretischen studentischen Widerstand auf Aktivismus auf der Strasse bei
gleichzeitiger Verweigerung eines institutionalisierten Dialogs mit der Politik. Der Kon-
flikt entzundete an der Kulturpolitik (bzw. an der Kreditvorlage flr die Sanierung des
Opernhauses), setzte aber im Gegensatz zu 1968 einen viel starkeren Akzent auf finan-
ziell tragbare Wohnmoglichkeiten fur junge Erwachsene. 1982 fiel die Bewegung zu-
sammen, als die burgerlichen Parteien die Mehrheit in Stadtregierung und -parlament
eroberten. Sie I16ste jedoch zahlreiche Impulse aus, wie die Etablierung der Roten Fabrik
als alternatives Kulturzentrum sowie die Grindung von Organisationen zur Verbesse-
rung der Wohnsituation fur Junge.

5.3 Schon lange etabliert: die WOKO*?

Jahrhundertelang war es Ublich, dass Studierende, welche das Elternhaus verlassen
mussten, bei privaten Vermietenden unterkamen. Daflir burgerte sich der Begriff der

13 Dieser Abschnitt ist eine Zusammenfassung der Jubildumsschrift «WOKO 50 Jahre»: Tornay, 2006.
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«Studentenbude mit Schlummermutter*4» ein. In einer Zeit ohne Sozialversicherungen
war dies oftmals ein sinnvolles Geschaftsmodell fur Witwen oder flr altere Paare, deren
Kinder ausgezogen waren. Einer der wesentlichen Anstosse zur Grundung von Studen-
tenwohnheimen war die wahrgenommene Unzuldnglichkeit dieser LOsung, die als ein-
engend und oftmals auch ausbeuterisch wahrgenommen wurde.

Als die WOKO 1956 gegruindet wurde, studierten an Uni und ETH noch zehn Mal weniger
Menschen als heute, doch war eine dynamische Entwicklung bereits absehbar. Schon
damals sprach die NZZ von einer «katastrophalen Lage des schweizerischen Wohnungs-
marktes», also nicht nur flr Studierende. Das bestehende Angebot, die Alternative zwi-
schen Elternhaus und Schlummermutter, wurde als sehr ungunstig beurteilt, WG waren
aus verschiedenen Grunden keine Option. So fokussierte sich die WOKO bald einmal auf
das Konzept der Studentensiedlung.

Cod »

M T E ’% 3

Studentenhaus
Altstetten

Abbildung 4: Die erste Siedlung der WOKO an der Altstetterstrasse, gebaut 1963 (akiuelle Aufnahme).

Zwar zerschlug sich die Idee eines Campus auf dem Honggerberg, doch wurde 1960 im
Niederdorf die erste Liegenschaft Uibernommen und an Studierende vermietet. Das Kon-
zept des nach eigenen Ideen realisierten Wohnheims wurde erstmals 1963 in Zurich-
Altstetten umgesetzt, wo 39 madblierte Zimmer vermietet wurden. 1966 wurden bereits
221 Zimmer vermietet. In den turbulenten Jahren nach 1968 und nach 1980 hielt sich
die WOKO politisch zurtick und sah sich primar als pragmatische Dienstleisterin, so dass
sie nicht in den Strudel politischer Kontroversen geriet. Zwar wurde das Ausmass der
Selbstverwaltung stark diskutiert und auch Wohnexperimente waren im Rahmen der

14 Es handelt sich hier um einen in der Umgangssprache und den Medien verbreiteten und gut verstandli-
chen Begriff, auch wenn er zweifellos unter Gender-Aspekten als problematisch eingestuft werden kann.
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WOKO moglich. Am Schluss setzte sich jedoch das Konzept der «Zwangs-Wohngemein-
schaft» durch?®, das heute noch in gemilderter Form gultig ist. 1972 fand der letzte von
verschiedenen Rechtsformenwechseln statt, indem die WOKO zu einer Genossenschaft
von juristischen Personen wurde, vorwiegend studentische Verbande der Zurcher Hoch-
schulen. Fast zeitgleich wie beim Verein Jugendwohnhilfe!® wurde eine Stiftung gegrin-
det, um eigene Immobilien zu halten. Die vom Kanton und der Stadt alimentierte «Stif-
tung fur studentisches Wohnen» ist anteilsmassig deutlich relevanter fur die WOKO als
ihr Pendant fur JUWO. Heute bietet die WOKO Uber 4'000 Zimmer an.

5.4 Die Entstehung des Jugendwohnnetzes JUWO

5.4.1 Der Verein Ziircher Jugendwohnungen VZJW

1982 grundete eine Gruppe von Personen aus dem Umfeld der sozialen Arbeit und lin-
ker Organisationen den Verein Zurcher Jugendwohnungen VZJW. Er reagierte damit auf
die Jugendunruhen von 1980 und wollte vor allem fur junge Menschen in prekaren und
problematischen Situationen Wohnraum anbieten. Es ging darum, junge Menschen am
Rand der Gesellschaft zu stabilisieren, ihre Lebensqualitat zu fordern und ihre Zukunfts-
aussichten zu verbessern. Zu diesem Konzept gehorten personliche Begleitung und So-
zialberatung. Primarer Ansprechpartner des Vereins war somit das Sozialdepartement
der Stadt Zurich, welches diese Aktivitaten mit Beitragen fOrderte, ab 1988 mit wieder-
kehrenden Beitrdgen?’. Die Aufgabe war auch deshalb sehr anspruchsvoll, weil die Kli-
entel des VZJW nicht unbedingt dem Idealprofil von Vermietungsfirmen entsprach. Und
auch die Zahlungsfahigkeit und -bereitschaft der Mietenden liess zu wiunschen Ubrig.
Dies fUhrte dazu, dass der Verein nur mit Muhe wachsen konnte und sich auch immer
wieder stark mit sich selbst beschaftigen musste. Vor seiner Auflosung 2003 beher-
bergte er in 60 Wohnungen 133 Personen?®.

5.4.2 Der Verein fiir Jugendwohnhilfe

Der Mangel an Wohnraum fir Junge wurde nach 1980 auch fur die Burgerlichen und
den Stadtrat zu einem Thema. Nach zweijahrigen Vorarbeiten wurde 1983 der Verein fur
Jugendwohnhilfe gegrindet. Auf Anregung des ICZ-Prasidenten Dr. Sigi Feigel'® bildeten
alle politischen Parteien der Stadt und ihre Jugendorganisationen sowie die Landeskir-
chen und die ICZ die Tragerschaft, prominent unterstitzt durch zwei Stadtrate. Der Ver-
ein sollte sich um die «anstandigen, normalen» jungen Leute kimmern, die sich keine
Wohnung leisten konnten. Zwar richtete sich der Verein explizit auch an Nicht-Studie-
rende, insbesondere Lehrlinge, aber es war von Anfang klar, dass vor allem Studierende
das Angebot nutzen wurden, auch weil aufgrund politischer Rucksichten die untere Al-
tersgrenze auf 18 Jahren (und nicht tiefer) festgelegt wurde.

15 Siehe dazu mehr unter 6.5

16 Siehe 5.4.2

17 Stadtrat von Zlrich, 2002, S. 1

8 Ebenda, S. 2

19 Zur Biografie dieser bemerkenswerten Persdnlichkeit: Robert Uri Kaufmann: "Feigel, Sigi", in: Historisches
Lexikon der Schweiz (HLS), Version vom 22.12.2011. Online: : -dhs- ic-
les/047547/2011-12-22/, konsultiert am 04.01.2025.
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Wesentlich zum raschen Erfolg und zur Expansion des Vereins trug die Unterstltzung
durch die stadtische Liegenschaftenverwaltung bei, welche ihm zahlreiche Wohnungen
vermietete, die fUr Familien wenig geeignet waren. Zunehmend engagierte sich der Ver-
ein im Bereich der Zwischennutzungen, da hier eine optimale Fristenkongruenz zwi-
schen der kurzen Verweildauer von Studierenden und der Kurzfristigkeit der Mietver-
trage bestand. 1986 wurde dank einer grosszugigen Spende von CHF 200'000 durch
eine gemeinnutzige Organisation eine erste Liegenschaft im Baurecht von der Stadt Zu-
rich erworben. Als Instrument fur das Halten von Immobilien wurde wie bei der WOKO
eine Stiftung gegrtndet (Stiftung fur Jugendwohnhilfe). 2003 waren in 337 Wohnungen
845 Mietende untergebracht.

5.4.3 Das Jugendwohnnetz JUWO

Anfang der Nullerjahre zeigte sich immer mehr, dass das Konzept des VZJW nicht nach-
haltig aufrechterhalten werden konnte, sowohl wirtschaftlich als auch vom notwendigen
Engagement durch die Tragerschaft her. Nach kurzen, aber intensiven Verhandlungen
gab der VZJW seine Selbststandigkeit auf und wurde auf dem Weg einer Absorptionsfu-
sion von der Jugendwohnhilfe Gbernommen. Vom VZJW wurden das Beratungsangebot,
die Belegschaft (inkl. Geschaftsfuhrerin), verschiedene Vorstandsmitglieder sowie die
Lokalitat der Geschaftsstelle Gbernommen. Um den Neuanfang zu markieren, taufte sich
der Verein in Jugendwohnnetz JUWO um.

Im Zuge der Zeit wurde die Zusammenarbeit mit Wohnbaugenossenschaften (insbeson-
dere bei Zwischennutzungen?) stark intensiviert, ebenso mit grossen Immobilienfir-
men. Das Engagement in der Projektentwicklung zusammen mit Partnern gipfelte 2023
in der Erstellung einer ersten selbstentwickelten und erstellten Liegenschaft beim Let-
zigrund-Stadion. In den letzten zwanzig Jahren hat sich das Angebot insgesamt vervier-
facht, ohne die Preisglinstigkeit aufzugeben: Heute bezahlen die rund 4'000 Mietenden
im Durchschnitt einen Mietzins von CHF 478 pro Monat?t,

20Von 2010 bis 2020 haben die Genossenschaften 4'300 Wohnungen abgebrochen (und 7'900 neu erstellt),
was zahlreiche Zwischennutzungen bedingte. Siehe Mdller, 2021, S. 6
2! Interne Kennzahlen JUWO per 31. August 2024
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JUWO-Mietende und -Wohnungen 1983 bis 2023
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Abbildung 5: JUWO-Mietende 1983 - 2023: Eigene Darstellung aufgrund der Aufzeichnurgen von Patrik
Suter, CEO JUWO.

5.5 Die Wohn(bau)politik der Stadt Ziirich

5.5.1 Planungsrechtliche Ansatze

Im ausgehenden 20. Jahrhundert ging es vor allem darum, die Umnutzung in Blro-
raume oder die Verdrangung durch Prostitution und Drogenelend zu verhindern; Haupt-
problem war die Abwanderung, insbesondere von Familien und guten Steuerzahlenden.
Es drohte eine A-Stadt mit vor allem Alten, Armen, Auszubildenden, Arbeitslosen, Aus-
landern, Asylbewerbern und Ausgegrenzten??. 1980 wurde der Wohnanteilplan (WAP) als
Teil der Bau- und Zonenordnung eingefihrt, der die Umnutzung von Wohnungen ver-
hindern sollte.

Im 21. Jahrhundert geht es darum, Gentrifizierung, Luxussanierungen und Kurzfrist-
Vermietungen einzuschranken. Die Zuwanderung wird als zentrale Herausforderung ge-
sehen. Als Instrumente zur Bewahrung gunstigen Wohnraums dienen der Mindestanteil
an preisgunstigem Wohnraum (§49b PBG), die Mehrwertabgabe, staddtebauliche Vertrdge
und die Gestaltungsplanpflicht®.

Far die Forderung des Jugendwohnens ist das Planungsrecht nur mittelbar relevant, in-
dem es Wohnraum insgesamt schitzen und guinstig erhalten will.

22 gpektrum: Lexikon der Geographie, 2021, online: https://www.spektrum.de/lexikon/geographie/a-stadt-
entwicklung/524 (konsultiert am 28. Dezember 2024)

23 Walter Angst: Wohnschutz PraX|s Rechtsgrundlagen Handlungsmoghchkelten M|eterverband Zurich,
2021, online: :

Wohnschutz_Input_Walter-Angst.pdf (konsulnert am 28. Dezember 2024)
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5.5.2 Wohnbaupolitik

Die Stadt ist in diesem Bereich seit jeher sehr aktiv. Im Gegensatz zum Wiener Modell?
strebt sie nicht an, moglichst viel Wohneigentum zu besitzen, sondern von ihr mehr
oder weniger abhangige Institutionen zu unterstutzen. 2011 wurde in der Gemeinde-
ordnung verankert, dass bis 2050 ein Drittel aller Mietwohnungen in der Stadt Zirich
gemeinnutzig und damit preisgunstig sein soll.

- Seit vielen Jahrzehnten werden Baugenossenschaften mit Baurechten und gunsti-
gen Darlehen unterstltzt. Mittels Subventionsdarlehen, Mitteln aus dem Wohn-
raumfonds, gemeinnutziger Baurechte und Anteilskapitalbeteiligungen werden die
Mietzinsen zum Teil deutlich unter die Kostenmiete gedruckt. Beim freitragenden
Wohnungsbau werden die Mietzinsen auf das Niveau der Kostenmiete gesenkt, wes-
halb die Zugangsbedingungen flr eine Miete (Einkommens- und Vermogensgren-
zen) weniger strikt sind. Von entsprechenden Baurechten profitiert auch das JUWO
seit Grundung der Stiftung fur Jugendwohnhilfe 1985.

- Ferner verfugt die Stadt uber vier eigene Stiftungen, die Wohnungen bauen oder
kaufen: Stiftung Familienwohnungen, Stiftung Alterswohnungen, Stiftung PWG und
Stiftung Einfach Wohnen. Diese haben zum Teil spezifische Aufnahmebedingungen
(z.B. Familiengrdsse, Alter etc.). Sie arbeiten im Bereich Zwischennutzungen oder bei
spezifischen Projekten mit dem JUWO zusammen?®,

- Im Jugendbereich werden die Stiftung studentisches Wohnen und die JUWO-Stif-
tung unterstltzt, indem tber den Jugendwohnkredit zinslose, nicht rickzahlbare
Kredite fUr Kauf oder Sanierung von Liegenschaften vergeben werden, welche die
Mieten um 25% reduzieren?.

5.5.3 Ziirich wachst (wieder)

Die (erneute) Attraktivitdt der Stadt Zurich als Wohnort ab dem Jahr 2000 lasst sich auf
mehrere Faktoren zuruckfuhren:

- Die Zunahme von Arbeitsplatzen in Branchen mit hohen Lohnen (als Beispiel die
Ansiedlung von Google mit mittlerweile tausenden von Angestellten in Zurich). In
den letzten zehn Jahren (bis 2022) hat die Anzahl der Beschaftigten in der Stadt von
344'000 auf 411'000 Vollzeitaquivalente zugenommen.

- Die Zuwanderung in die Schweiz von hochqualifizierten Arbeitskraften, welche in
urbanen Zentren mit guten Verkehrsverbindungen und internationalen Schulen
wohnen wollen.

- Die massive Zunahme der Ausbildungs- und Studienplatze in Zurich, insbesondere
aufgrund des Booms bei den Fachhochschulen.

24 Oswald Matthias Ungers, Joachim Schlandt, ‘Die Wiener Superblocks’, in: Vertffentlichungen zur Archi-
tektur, Nr.23., Berlin: Lehrstuhl flr Entwerfen VI Prof. 0.M. Ungers, 1969, S. 6

25 Siehe das Projekt FOGO, Leben am Vulkanplatz, ein gemeinsames Projekt von Einfach Wohnen, Asylorga-
nisation Zdrich AOZ und JUWO. Online: hitps://fogo.ch/#news (konsultiert am 28. Dezember 2024)

26 Beschliisse des Gemeinderates vom 16. November 2025 und vom 14. Juli 2010. Eine Neuauflage des
Jugendwohnkredits fir 2025 befindet sich gegenwdrtig im parlamentarischen Beratungsprozess.
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- Die sehr hohe Lebensqualitat und eine leistungsfahige, zuverlassige Infrastruktur.

Dies zeigt sich in einem starken Wachstum der Wohnbevolkerung. 1972 wies die Stadt

407'000 Einwohner aus. Dieser Wert reduzierte sich bis 1989 auf 356'000, um bis heute
auf 447'000 anzusteigen.?’

Wohnbevdlkerung der Stadt Ziirich
450'000
400'000
350'000
300'000
2000 2010 2020

Abbildung 6: Entwicklung der Bevélkerungszahlen in der Stadt Ztirich 2000 bis 2022 (Y-Achse gekappt),
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zlirich, 2024.

Alle Akteure der Immobilienwirtschaft reagierten auf diese Entwicklung mit einer deut-
lichen Ankurbelung des Wohnungsbaus.

Wohnbautatigkeit in der Stadt Ziirich
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Abbildung 7: Wohnbautatigkeit in zZtirich von 1980 bis 2017, Statistik der Stadt Ziirich.

27 Bevil icl IS firict
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In den letzten zwei Jahren hat die Anzahl bewilligter Neubauwohnungen nochmals
spurbar zugenommen, und dies trotz gesteigerter regulatorischer Anforderungen (z.B.
an den Larmschutz) sowie deutlich mehr Einsprachen von Privatpersonen. Treiber die-
ser Entwicklung sind die Immobiliengesellschaften, welche den gréssten Teil der Bau-
bewilligungen beantragen. Es stellt sich somit die Frage, ob damit eine «Rollenverschie-
bung» im Gesamtmarkt einhergeht.

Bewilligte Neubauwohnungen nach Eigentumsart
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Abbildung 8: Bewilligte Neubauwohnungen nach Eigentumsart. Quelle: Statistik Stadt Ziirich, 2025.

5.5.4 Bedeutung der Immobiliengesellschaften wachst

Die Stadt Zurich kommt dem seit 2011 offiziell anvisierten «Drittelsziel»?® bezuglich An-
teil des Offentlichen Eigentums an Wohnungen nicht naher. Der Wert verharrt in den
letzten zehn Jahren beharrlich auf rund 25%, also einem Viertel. Dies nicht etwa, weil
sie untatig bliebe, sondern weil wie oben dargestellt die Ubrigen Eigentimerinnen eben-
falls aktiv sind, so dass die Anzahl Wohnungen im letzten Jahrzehnt um insgesamt 10%
zugenommen hat.

Eine deutliche Verschiebung lasst sich hingegen zwischen natirlichen Personen und
Immobiliengesellschaften feststellen. Letztere sind mittlerweile zu den bedeutendsten
Eigentimerinnen avanciert, haben sie doch gegenwartig mit 35% uber ein Drittel des
Bestandes unter ihrer Kontrolle. Die Anbieter von Jugendwohnungen kommen daher
nicht umhin, sich mit dieser immer bedeutender werdenden Eigentimergruppe ausei-
nanderzusetzen.

28 Sjehe 5.5.2
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Eigentum an den Wohnungen in der Stadt Zirich
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Abbildung 9: Eigentum an Wohnungen in Zirich. Quelle: Statistik Stadt Ziirich, 2025.

5.6 Jugendwohnen im 21. Jahrhundert

5.6.1 Die «Bildungsexplosion» in Ziirich

Zurich ist heute die Bildungsmetropole der Schweiz: Viele junge Menschen von aus-
serhalb des Kantons befinden sich in einer Ausbildung in Zurich, womit sich fur viele
von ihnen die Notwendigkeit ergibt, aufgrund der Distanz zum bisherigen Wohnort nach
Zurich (oder in die Umgebung) zu ziehen. Seit dem Jahr 2000 nahm die Zahl der Stu-
dierenden im Tertidrbereich um Uber 250% zu. Dazu kommen zahlreiche nicht univer-
sitare Ausbildungen und Lehrstellen in Zdrich. Von den 45'000 Personen in der berufli-
chen Grundbildung und den 20'000 Personen in der hdoheren Berufsbildung im Kanton
Zurich durften geschatzt ein Viertel bis ein Drittel in der Stadt Zurich ihre Ausbildung
absolvieren.

Fachleute schatzen daher, dass aktuell rund 100'000 junge Erwachsene in Zurich eine
wie auch immer geartete Ausbildung absolvieren®.

29 Suter, 2024, S. 22
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Studierende an Ziircher Hochschulen nach Herkunftsregion
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Abbildung 10: Bildungsstatistik des BFS, Zusammenzug der Zahlen von Universitaten und Fachhochschulen
sowie Hochrechnung fiir die Padagogischen Hochschulen fiir 2023/24.

5.6.2 Die Mietkosten fiir Junge nehmen massiv zu

Ein Blick auf den Mietkostenindex der Stadt Zlrich zeigt insbesondere in den letzten
zwei Jahren eine massive ErhOhung der Mietkosten an. Diese Werte spiegeln allerdings
die Dramatik der Lage beim Jugendwohnen noch zu wenig wider:

- Der Mietrechtsschutz wirkt primar auf die Mietpreise in laufenden Mietverhaltnis-
sen. Je alter der Mietvertrag, desto tiefer die Mieten. Junge Erwachsene kdnnen nur
dann davon profitieren, wenn sie in eine langjahrig bestehende WG einziehen kon-
nen.

- Es gibt eine Preisdifferenz von 40% zwischen gemeinnutzigen und anderen Woh-
nungen. Der grosste Teil der gemeinnutzigen Wohnungen gehort jedoch den Wohn-
baugenossenschaften, welche den Fokus auf Familien legen (mussen). Junge Er-
wachsene haben damit nur einen eingeschrankten Zugang zu den besonders preis-
gunstigen gemeinnutzigen Wohnungen?*.

Damit zeigt sich, dass junge Erwachsene bei Wohnsitznahme in Zlrich mit sehr hohen
Mietpreisen konfrontiert sind und auch in Zukunft sehr teuer wohnen werden, wenn
WOKO und JUWO ihre speziellen Angebote flr sie nicht im Gleichschritt mit den stei-
genden Zahlen der Personen in Ausbildung ausbauen kdnnen.

30 Martinovits, 2022, S. 6
31 Martinovits, 2022, S. 5
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Abbildung 11: Mietpreisindex der Stadt Ziirich 2000 - 2024. Quelle: Statistisches Amt der Stadt Ziirich.

5.6.3 Wie viele junge Erwachsene wohnen in Ziirich?

In der hier interessierenden Altersspanne von 16 bis 30 Jahren leben gegenwartig
92'000 Personen in der Stadt Zirich. Uberblickt man die Entwicklung im 21. Jahrhun-
dert, so betragt die Zunahme (ab 1998) nur gerade 18%. Und der Anteil dieser Alters-
gruppe an der StadtbevOlkerung ist sogar um einen Prozentpunkt (von 21.7% auf 20.6%)
gefallen. Dieses unterproportionale Wachstum erstaunt in Anbetracht der unter 5.6.1
beschriebenen «Bildungsexplosion».

In Ziirich wohnende 16- bis 30-Jahrige
95'000 239%
90'000 229%
85'000 21%
80'000 l I I 20%
75'000 [] . 19%
1993 1998 2003 2008 2013 2018 2023
mm Anzahl ——Anteil BevOlkerung

Abbildung 12: In Ziirich wohnende 16- bis 30-Jahrige.. Eigene Darstellung auf Basis der Daten des Statisti-
schen Amtes der Stadt Ztirich, Stand 3.1.2025, Y-Achsen gekappt.

Ein Blick auf die Bevolkerungsstatistik des Kantons Zurich erklart den Sachverhalt: Die
Bevolkerung wachst fast ausschliesslich durch Zuwanderung, und diese Zuziehenden
sind meistens jung: Die 18- bis 39-Jahrigen machen zwei Drittel der Zuwandernden aus,
und sie konzentrieren sich stark auf die Stadt Zurich.

Gemass einer Studie des Ingenieurblros Senozon AG*2 wohnen zwei Drittel der in Zlrich
Studierenden in der Stadt selbst. 50% der Studierenden haben daher einen Anfahrtsweg

32 Wist, 2020, S. 6
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von unter 6 km zur Hochschule. Das Gbrige Drittel wohnt allerdings auch nicht allzu weit
von Zurich entfernt, wie Abbildung 7 grafisch zeigt. Aufgrund der geografischen Vertei-
lung ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen «Auswartigen» fast ausschliesslich
um Studierende handelt, die vom Elternhaus nach Zurich pendeln.
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Abbildung 13: Die Einzugsgebiete der Hochschulen 2020: Quelle: Wiist, 2020, S. 7.

5.6.4 Die Problematik der Verdichtung fiir das Jugendwohnen

Nachdem kaum mehr freie Bauparzellen vorhanden sind, die meisten Brachen in den
Industriezonen umgenutzt wurden und der Zuwanderungsdruck trotz stetig steigenden
Mieten und einem fast nicht mehr wahrnehmbaren Leerwohnungsbestand weiter an-
halt, sehen Politik und Immobilienpolitik nur noch eine Losung: «Die bauliche Verdich-
tung der Stadt Zurich ist ein Ziel der Stadt, des Kantons und des Bundes.»*3

Dieses Ziel wird auch von der Immobilienwirtschaft aktiv verfolgt, indem zum Beispiel
im Zeitraum von 2004 bis 2015 bei Wohnersatzprojekten der Verdichtungsgrad hohe
77% betragt®s. Bezogen aufs Jugendwohnen sorgt dieser Trend daflir, dass es mehr
Wohnraum gibt und in den Entmietungsphasen zahlreiche Zwischennutzungen moglich
sind, was positiv ist. Langfristig negativ ist jedoch, dass damit der Wohnraum in den
neuen Ersatzwohnbauten deutlich teurer ist als im friheren Bestand und dass die MOg-
lichkeiten, glinstige Wohnbauten zu erstellen oder zu kaufen, fur die Bautrager des

33 Stadt ZUrich, Umweltbericht, 2024, online: https://www.stadt-zuerich.ch/site/umweltbericht/de/index/trei-
ber/stadtentwicklung.html (konsultiert am 28. Dezember 2024)
34 Urs Rey, ZUrich baut sich neu, Statistik Stadt Ziirich, 2015, S. 25

29


https://www.stadt-zuerich.ch/site/umweltbericht/de/index/treiber/stadtentwicklung.html
https://www.stadt-zuerich.ch/site/umweltbericht/de/index/treiber/stadtentwicklung.html

Jugendwohnens weiter eingeschrankt wird: Sie sind kaum je in der Lage, bei den Bieter-
verfahren mit kommerziellen Kaufern mitzuhalten.

5.6.5 Neue Akteure auf dem Markt fiir Jugendwohnungen

In letzter Zeit stossen neue kommerzielle Angebote auf diesen Markt. Es handelt sich
um Apartmenthauser, die nach dem Konzept eines Wohnheims fur Studierende betrie-
ben werden. Die Unternehmen nutzen den Wohnungsmangel in Zurich und reagieren
insbesondere auf die drohenden oder schon erfolgten regulatorischen Einschrankun-
gen kurzfristiger Untervermietungen?®.

Die Vermietung von moblierten Wohnungen eroffnet Firmen wie zum Beispiel Next Gen
Property die Moglichkeit, Renditebeschrankungen im klassischen Mietrecht zu umge-
hen. Das Modell richtet sich allerdings nicht an junge Erwachsene mit bescheidenen
finanziellen Moglichkeiten, sondern auf Personen in einer wirtschaftlich konfortablen
Position: Der durchschnittliche Mietzins, den zum Beispiel Next Gen Property verrech-
net, liegt nach eigener Aussage bei CHF 1'090°%.

35 Bauordnung, 2024: Art. 6 Abs. 1bis: am 22. September 2021 vom Gemeinderat verabschiedet, infolge
hangiger Rechtsmittel noch nicht in Rechtskraft erwachsen.
36 Wirth, 2024
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6 So wohnen junge Erwachsene heute in Ziirich

Fur das Jugendwohnen (16- bis 30-Jahrige in Zurich) ist auf Basis der historischen Ent-
wicklung und der verfligbaren Statistiken von folgendem Mengengerust auszugehen:

16- bis 30-Jahrige in Ausbildung in Ziirich

0 20'000 40'000 60'000 80'000 100'000

B Universitaten B Fachhochschulen (Hohere) Berufsbildung Alternative Ausbildung

Abbildung 14: 100'000 16- bis 30-Jihrige befinden sich in Ausbildung in Zirich.

In Ziirich wohnende 16- bis 30-Jahrige in Ausbildung

0 20'000 40'000 60'000 80'000 100'000

B WOKO mbrige Wohnheime JUWO Eigene Wohnung Elternhaus

Abbildung 15: 67'000 in Ziirich wohnende 16- bis 30-Jahrige in Ausbildung.

Der grosste Teil der jungen Erwachsenen zwischen 16 und 30, namlich 67'000 Perso-
nen, steckt somit in einer Ausbildung. Sie treten als Nachfragende fur Jugendwohnen
auf dem Zurcher Wohnungsmarkt auf.

Je nach dem soziobkonomischen Status, der geografischen Herkunft, dem Bildungs-
stand und dem beruflichen Status werden von jungen Erwachsenen unterschiedliche
Wohnformen bevorzugt (oder zwangsweise gewahlt). Diese haben spezifische Eigenhei-
ten, sie haben Vor- und Nachteile und sind unterschiedlich verbreitet.

6.1 Das Elternhaus als Standardmodell des Jugendwohnens

Ist die Distanz zum Ausbildungsort nicht zu gross, stellt das Wohnen im Elternhaus ob-
jektiv eine ausgezeichnete Losung dar, weshalb es selbst in Zirich das Standardmodell
des Jugendwohnens darstellt: Die Wohn- und Haushaltskosten der Familiengemein-
schaft erhOhen sich nicht, das soziale Umfeld des jungen Erwachsenen bleibt erhalten,
innerfamilidre Dienstleistungen und Unterstltzungstatigkeiten kdnnen unverandert
fortbestehen und auch der soziale Zusammenhalt in der Familie wird nicht gelockert.

Subjektiv kann es jedoch anders aussehen. Die Aufnahme einer hoheren Ausbildung
korreliert haufig mit dem Wunsch, sich vom Elternhaus abzulosen, zu neuen Ufern auf-
zubrechen und das Leben selbststandig zu gestalten. Es gibt verschiedene Grunde,
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welche den Wunsch zum Auszug befeuern konnen. Das Gefuhl, standig den kritischen
Blicken der Eltern ausgesetzt zu sein, ein belastetes Verhaltnis zu einem Elternteil, be-
engte raumliche Verhaltnisse, unterschiedliche Lebensrhythmen oder auch der
Wunsch, einen als provinziell und spiessig wahrgenommenen Wohnort mit den Lichtern
der Grossstadt zu vertauschen, all dies fordert den Auszugswillen.

Ein Auszug setzt jedoch voraus, dass die 6konomischen Moglichkeiten daftr vorhanden
sind. Fehlen einer Familie die Mittel oder sind die Eltern nicht gewillt, das Auswartswoh-
nen zu finanzieren, kann dies belastend wirken und zu Konflikten fuhren.

6.2 Wohngemeinschaft

Wohngemeinschaften hatten lange im burgerlich dominierten Zurich einen schlechten
Ruf, man beflirchtete Promiskuitat, Unordnung, LArm oder gar Drogenkonsum?®’. Heute
jedoch ist die Wohngemeinschaft (WG) der Idealtyp des Jugendwohnens. Flr sehr viele
junge Menschen ist es die erste Etappe nach dem Elternhaus. Die WG ist definiert als
Wohnform von zwei oder mehr Personen, die gemeinsam in einer Wohnung wohnen.
Sie fuhren Ublicherweise getrennte Kassen, organisieren aber das Wohnen (oft auch
inkl. Kochen und Reinigen) gemeinsam. Typischerweise ist eine WG unmaobliert. Sie er-
neuert sich schrittweise, indem einzelne Mitbewohnende ausziehen und neue dazu-
stossen, die dann aber oft aus dem gleichen Milieu stammen (Beispiel aus der JUWO-
Praxis: ETH-Studierende aus dem Tessin erganzen sich aus ETH-Studierenden aus dem
Tessin).

Der Vorteil liegt in der Kosteneffizienz und der Moglichkeit, die Hausarbeit auf mehrere
Schultern zu verteilen. Der Nachteil liegt darin, dass es zu Konflikten kommen kann,
wenn die Charaktere, der Wille zur Mitarbeit oder die Hygienestandards zu unterschied-
lich sind. Da solche Unvertraglichkeiten oft erst tber die Zeit sichtbar werden (oder erst
entstehen), sind selbst aufwandige WG-Castings®*® und -Hausordnungen nicht immer
erfolgreich.

Was das Layout und die Innenarchitektur anbelangt, werden fur WGs grossere Wohnun-
gen mit moglichst ahnlich ausgestatteten Zimmern gleicher Grundfldche bevorzugt
(was den Verteilungsprozess erleichtert), mit einer grossen Wohnktiche und getrennt
nutzbaren Nasszellen (z.B. WC separat).

87 Sandmeier-Walt, 2023, S. 24
38 Als ein Be|sp|el unter V|e|en uniboard. ch online: hnpsj&wunlbgamghmnnﬂppstjQLLmhM

ing (Konsultiert am 22. Dezem-

ber 2024)
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Abbildung 16: JUWO-Projekt fiir die Sanierung der eigenen Liegenschaft an der Oerlikonerstrasse 75 in Zti-
rich. Ehemalige 1- und 2-Zimmer-Alterswohnungen sollen zu WG-Wohnungen umgebaut werden
(Vorprojekt 2023 von a.b.a. Architekten).

6.3 Paarhaushalt

Paarhaushalte sind eine Sonderform der WG, bei welcher ein oder mehrere Paare zu-
sammenwohnen, die sich in einer engen und intimen Zweierbeziehung befinden, sich
selbst als Paar sehen und auch als solches wahrgenommen werden?®. Dies sorgt fur
mehr Stabilitat und Ausgeglichenheit als in klassischen WGs (weil «paar-intern» schon
ein Ausgleich stattfindet), wird aber rasch sehr problematisch, wenn es zu Beziehungs-
problemen kommt oder eine solche in die Bruche geht. Wenn aus dkonomischen Grun-
den keine rasche physische Trennung moglich ist, kdnnen sich bald einmal psychische
Probleme aufbauen.

Bei mehreren Paaren gilt beziglich Layout und Innenarchitektur das fur WGs ausge-
fuhrte mutatis mutandis, fur Einzelpaaren sind vor allem Zweieinhalb-Zimmer-Woh-
nungen optimal.

6.4 Einzelstudio

Viele junge Erwachsene winschen sich nach dem Auszug aus dem Elternhaus eine Ein-
zelwohnung, weil sie sich nach Privatsphare und Unabhangigkeit sehnen. Diese Vorteile
werden erkauft durch den praktischen Mehraufwand des Alleinwohnens, die Gefahr der
Vereinsamung und vor allem auch durch die deutlich héheren Kosten einer solchen
Losung. Analysiert man zum Beispiel die Daten der rund 4'000 Mietenden beim JUWO,
S0 zeigt sich, dass Ein-Personen-Haushalte mit einem monatlichen Bruttomietzins von
CHF 765 pro Kopf deutlich mehr bezahlen als Zwei-Personen-Haushalte mit CHF 657. In
grosseren Haushalten liegen die monatlichen Bruttokosten bei rund CHF 550. In Anbe-
tracht der bescheidenen Moglichkeiten der JUWO-Klientel sind diese Unterschiede doch

39 Das Thema «Polyamorie» ist hier bewusst ausgeklammert, da zahlenmaéssig wohl nicht relevant.
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sehr bedeutsam. Und die Differenzen durften noch deutlich grosser sein bei Betrach-
tung der Direktmiete bei kommerziellen Immobilienanbietenden.
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Abbildung 17: Auswertung von 1'638 JUWO-Objekten vom 19. Dezember 2024. Erfasst sind die
Bruttomietzinsen bezogen auf die maximale Belegung.

6.5 Wohnheim/Apartmenthaus

Wohnheime zeichnen sich dadurch aus, dass Mieterinnen und Mieter jeweils ein ein-
zelnes Zimmer bewohnen und Zugang zu Gemeinschaftseinrichtungen haben. Je nach
Art der Institution ist das Zimmer Teil einer grosseren Wohnung, eines ganzen Gebaudes
oder sogar einer eigentlichen Siedlung. Im Gegensatz zur WG ist der Wohnraum maobliert
und es werden auch zusatzliche Dienstleistungen wie Reinigung, Versicherung, Internet
oder Wasche angeboten, die im Preis inkludiert sind oder separat verrechnet werden.
Rechtlich handelt es sich aufgrund der Zusatzdienste nicht um reine Mietvertrage nach
Obligationenrecht*®, womit der Formalismus und der Mieterschutz des klassischen
Mietrechts nur teilweise greift*!.

Der Vorteil dieser Wohnform liegt darin begrindet, dass sie weniger nichtmonetaren
Aufwand verursacht als eine eigene Wohnung, insbesondere die Moblierung oder der
Umzug von Mobiliar fallt weg. Es gibt in der Regel eine Anlaufstelle, welche nicht nur
Dienstleistungen erbringt, sondern auch flr den kleinen Unterhalt oder fur die Schlich-
tung zustandig sein kann. Ein wesentlicher Nachteil liegt darin, dass die verschiedenen
Bewohnerinnen nicht bestimmen kdnnen, mit wem sie zusammenwohnen. So ist noch
weniger als bei einer WG sichergestellt, dass die Zusammenwohnenden zueinander
passen und miteinander auskommen?. Ebenfalls relevant ist die Tatsache, dass die
Mieten deutlich hoher sein kdnnen als bei «reinen» Mietvertragen.

Bei den Wohnheimen furs Jugendwohnen sind drei Konzepte verbreitet, die sich vor al-
lem beztglich Tragerschaft unterscheiden:

40 Es ist von einem Beherbergungsvertrag auszugehen, einem Innominatkontrakt ohne gesetzliche Rege-
lung.

41 OR Art. 266 lit. e sieht bei moOblierten Zimmern zum Beispiel eine Klindigungsfrist von 14 Tagen als Stan-
dard vor, wahrend bei der Wohnungsmiete eine Frist von drei Monaten vorgeschrieben ist.

42Um das Problem zu mildern, rdumt die WOKO den bisherigen Wohnenden ein Vorschlagsrecht ein.

34



- Studentische Wohnheime sind meist einer Hochschule oder einer Gruppe von Bil-
dungsinstitutionen zugeordnet und werden von diesen getragen, um Studierende
von ausserhalb unterzubringen. In Zurich ist vor allem die WOKO in diesem Bereich
tatig, die aktuell Gber 4'000 Zimmer mit einer durchschnittlichen Monatsmiete von
CHF 602 anbietet*.

- Konfessionell orientierte Wohnheime sind tUber die ganze Stadt verstreut mit einem
Schwerpunkt am Zurichberg. Insgesamt durften sie mehrere hundert Zimmer in Zu-
rich anbieten. Als Beispiel sei die christlich ausgerichtete Stiftung Justinus-Werk
genannt, welche Einzelzimmer zu Preisen von CHF 525 - CHF 1'015 anbietet*.

- Neu stossen zunehmend kommerzielle Angebote auf diesen Markt. Es handelt sich
in der Regel nicht um eigentliche Wohnheime, sondern um Apartmenthauser, je-
doch nach gleichem Konzept. Die Unternehmen nutzen den Wohnungsmangel in
Zurich und reagieren insbesondere auf die drohenden oder schon erfolgten regu-
latorischen Einschrankungen kurzfristiger Untervermietungen“s. Die Vermietung
von moblierten Wohnungen eroffnet Firmen wie Next Gen Property die Moglichkeit,
Renditebeschrankungen im klassischen Mietrecht zu umgehen. Der durchschnittli-
che Mietzins, den diese Firma verrechnet, liegt nach eigener Aussage bei CHF
1'090%.

6.6 Kommune

Historisch entstand diese Wohnform im 19. Jahrhundert in den Vereinigten Staaten,
breitete sich dann auch auf Europa aus®’. Aktuell wird der Begriff flir Wohngemeinschaf-
ten verwendet, die vor allem nach 1968 als linker Protest gegen das etablierte politische
und wirtschaftliche System gegrindet wurden und ihre Kraft aus dem politischen Kampf
bis hin zu linksextremem Aktivismus schopfen®. Kommunen bilden sich oftmals im
Zusammenhang mit Hausbesetzungen. In Zurich stechen unter vielen anderen die Be-
setzungen des Wohlgroth-Areals von 1991 bis 1993 und des Koch-Areals von 2013 bis
2023 hervor, bei denen Kommunen mit einer starken Ausstrahlung in die Nachbar-
schaft, in die Politik und in die Kultur bestanden.

43 WOKO, 2023, S. 14

44 Stiftung Justinus-Werk. Online: https://justinus.ch/de/zurich/zimmer/ (Konsultiert am 22. Dezember 2024)
45 Bauordnung, 2024: Art. 6 Abs. 1bis: am 22. September 2021 vom Gemeinderat verabschiedet, infolge
hangiger Rechtsmittel noch nicht in Rechtskraft erwachsen.

46 Wirth, 2024

47Ungers, 1972

48 Weltweit und auch in der Schweiz gibt es noch andere Formen von Kommunen. Im Zusammenhang mit
Jugendwohnen in Zirich sind sie jedoch nicht relevant. Ausgeklammert seien hier insbesondere die Kom-
munen von religiosen Sekten, die es durchaus auch in Zlrich vereinzelt gibt.
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Abbildung 18: Aufgrund der prominenten Lage in der Nihe des Hauptbahnhofes war das Wohigroth-Areal
in den neunziger Jahren ein Politikum.

Kommunen sind grossere Haushaltgemeinschaften, bei denen das Wohnen nur einen
Teil des gemeinschaftlichen Lebens darstellt. Dazu kommen gemeinsames Wirtschaften
bis hin zur Aufgabe von Privateigentum, eine basisdemokratische Willensbildung, die
Ablehnung von Hierarchien und wirtschaftlichen Zwangen, der Kampf gegen das «Sys-
tem» oder den Staat.

Der Vorteil einer Kommune liegt im solidarischen Zusammenleben und im starken Ge-
meinschaftsgefuhl. Die finanziellen Lasten sind tief, werden teilweise auch durch nicht-
monetare personliche Leistungen (wie Kiichendienst, Instandhaltung, Care-Arbeit etc)
substituiert. Insbesondere Menschen mit personlichen Problemen fuhlen sich aufge-
hoben und getragen. Der Nachteil liegt im sehr weitgehenden Anspruch des Kollektivs,
das Leben der Teilnehmenden zu regeln und zu kontrollieren, die oftmals prekaren Le-
bensumstande, eine erhdhte mentale Last sowie die fehlende langerfristige wirtschaft-
liche Sicherheit. Bei Besetzungen kommt das Risiko strafrechtlicher Sanktionen hinzu.

6.7 Studentenzimmer bei privat

Das historisch bedeutsame Modell des Studentenzimmers*® ist heute weitgehend ver-
schwunden. Dabei geht es darum, dass eine Person in Ausbildung gegen Entgelt in ei-
nen Privathaushalt einzieht, dort in einem eigenen Zimmer wohnt und allenfalls noch
verpflegt und waschemassig versorgt wird. Dies fUhrt zu einem «Familienanschluss»,

49 Sjehe 5.3
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den ein junger Mensch als einengend empfinden kann. Es ist auf Dauer nicht unbedingt
angenehm, mit Fremden das Badzimmer zu teilen, den Hausbesuch durch den Gastge-
ber beaugen zu lassen oder nachts nach dem Ausgang ohne Larm ins Zimmer schlei-
chen zu mussen. Auf der anderen Seite sind die meisten Haushalte auf diese Art von
Vermietungen okonomisch nicht mehr angewiesen - oder nicht in der Lage, sie zu er-
bringen, weil vielfach die Wohnungsgrundrisse ungeeignet oder alle Erwachsenen im
Haushalt ausser Haus erwerbstatig sind.

Zwar kdnnte die weiterhin massive Mietpreisentwicklung gerade flr Junge® dazu fih-
ren, dass dieses Modell in Zukunft wieder attraktiver wird. Die veranderten Bedurfnisse
nach Komfort und Privatsphdre lassen dies allerdings als weniger wahrscheinlich er-
scheinen. Das Konzept «Studentenzimmer» durfte in Zukunft daher nicht mehr relevant
sein, wenn es nicht mit innovativen Betriebsmodellen reaktiviert werden kann®:.

6.8 Elternhaus (reloaded)

Die RUckkehr ins Elternhaus erfolgt kaum je freiwillig, kann aber aufgrund einer unvor-
hersehbaren Entwicklung notwendig werden: eine gescheiterte Beziehung, bei der ein
Paarhaushalt auseinanderbricht, die nicht bestandene Prifung, welche eine Fortset-
zung des Studiums verunmoglicht, der Verlust eines Nebenjobs oder ganz generell die
Tatsache, dass es mit dem Geld nicht aufgeht®2,

Angesichts des sehr engen Wohnungsmarktes fur Jugendwohnen in Zurich sind rasche
und gunstige Anschlusslosungen kaum realisierbar, so dass am Schluss tatsachlich die
Ruckkehr ins Elternhaus unausweichlich wird. Erfolgt sie aufgrund eines als Scheitern
empfundenen Umstandes, so kann dies fUr die postadoleszente Person personlich oder
in der Beziehung zu den Eltern psychisch zusatzlich belastend sein.

6.9 Und was ist mit neuen Wohnformen?

Die bisher dargestellten Wohnformen beruhen auf zwei Grundtypen: Einerseits basieren
die Grundrisse auf dem Prinzip der (Familien-)Wohnung, wobei je nach beabsichtigter
Belegung die Anzahl (Schlaf-)Zimmer und Bader skaliert wird. Andererseits gibt es den
Typus des Gemeinschaftshaushalts, bei dem mit Ausnahme des Schlafzimmers samt-
liche Funktionen gemeinschaftlich genutzt werden.

In den Nullerjahren wurde als Zwischenform die Clusterwohnung propagiert: Sie grup-
piert mehrere individuelle Wohnbereiche (je mindestens ein Zimmer und ein Bad) um
einen zentralen Gemeinschaftsbereich, zu dem eine Kiche, ein Wohnbereich, evtl. ein
Gastebad sowie die Erschliessung der Privatbereiche gehdren®:.

Von Clusterwohnungen verspricht man sich eine Verringerung des Wohnflachenver-
brauchs pro Kopf und eine bessere Balance zwischen Privatsphare und Gemeinschaft.
Das Konzept hat sich jedoch nur wenig verbreitet, da sich in der Praxis gewichtige

50 Siehe 5.6.2

51 Laut JUWO-Geschéftsfiihrer Patrik Suter sind entsprechende Uberlegungen im Gang (miindliche Aussage
am 16. Januar 2025).

52 Auch Pflegebedurftigkeit von Elternteilen kann eine Ruickkehr auslésen.

3 Charpié, 2016, S. 2
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Nachteile gezeigt haben: Der Vermietungsprozess ist sehr viel langer und anspruchs-
voller, die Akzeptanz tief und die Moglichkeit, die Nutzung flexibel zu gestalten, oft nicht
vorhanden. Auch lassen sich in der Praxis oft weder die Kosteneinsparungen noch die
Reduktion des Flachenverbrauchs realisieren*.

Fur Jugendwohnungen fallt erschwerend ins Gewicht, dass sich Clusterwohnungen
nicht im Bestand, sondern nur in Neubauten realisieren lassen. Damit resultieren je-
doch Mietkosten, welche die Moglichkeiten von Postadoleszenten Uberschreiten.

Abbildung 19: Grundriss Clusterwohnung im Hunziker-Areal, 2014. Quelle: Charpié 2016, S. 34.

54 Grossenbacher, 2015, S. 57
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7 Herausforderungen nach dem Auszug aus dem Elternhaus

Wie einleitend beschrieben klaffen in der Postadoleszenz soziokulturelle Autonomie
und okonomische Selbststandigkeit auseinander, womit sich die Frage stellt, mit wel-
chen Herausforderungen die jungen Menschen in dieser «Zwischenphase» konfrontiert
sind. Dass es nach dem Auszug aus dem Elternhaus gehauft zu Problemen kommt, lasst
sich auf Basis der analysierten Daten vom JUWO quantitativ belegen.

7.1 Der heikle Ubergang zum selbststindigen Wohnen

Um zu plausibilisieren, ob vor allem beim Ubergang ins selbststandige Wohnen Post-
adoleszente Herausforderungen erleben, wurden die Datensatze von 4'067 gegenwartig
bei JUWO eingemieteten Personen analysiert. Mittels Python-Programmierung wurden
Kohorten fur jedes Altersjahr zwischen 18 und 30 Jahren gebildet. FUr jede dieser Ko-
horten wurde berechnet, wie oft sie Sozialberatung in Anspruch nimmt (SOBE = ‘Yes).

Es zeigt sich, dass 18-jahrige JUWO-Mietende zu 38% Sozialberatung in Anspruch neh-
men, 19-jahrige zu 17%. Danach geht die Zahl auf unter 5% zurtck. Da davon auszu-
gehen ist,dass die Inanspruchnahme der JUWO-Sozialberatung mit Problemsituationen
korreliert, darf dies als Bestatigung der Hypothese betrachtet werden, dass gerade der
Ubergang in eine eigene Wohnung in jungen Jahren, der fast ausnahmslos einen Aus-
zug aus dem elterlichen Haushalt entspricht, besonders problembehaftet ist. Es ist auch
anzunehmen, dass die JUWO-Population fur Postadoleszente insgesamt reprasentativ
ist®.

Percentage of SOBE "ves' by Age (18-30)
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Abbildung 20: Nuitzung der Sozialberatung nach Alterskohorten der Gesamtpopulation der JUWO-Mieten-
den.

55 Nicht reprdsentativ im statistischen Sinn, aber aufgrund der breiten sozio-6konomischen und -kulturel-
len Struktur
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7.2 Mit welchen Herausforderungen sind Postadoleszente konfrontiert?

Um die im Rahmen der Expertinnengesprache gemachten Aussagen abzustutzen und
zu gewichten, wurden die JUWO-Daten auf der Basis der Monitoringberichte ausgewer-
tet, welche periodisch dem Sozialdepartement einzureichen sind®.

JUWO-Beratungsstatistik
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Abbildung 21: JUWO-Beratungsstatistik 2019 - 2024. Quelle: SODA-Monitoring, JUWO, 2025 (aggregiert,
ohne Beratungsstunden, die fiir die Pravention von Wohnproblemen aufgewendet werden).

Die Beratung durch das JUWO ist aufs Wohnen ausgerichtet und sollte ursprunglich vor
allem dazu dienen, bei Krisensituationen beizustehen oder bei Konflikten in der WG oder
mit der Nachbarschaft zu vermitteln. Diese Themen machen allerdings nur einen gerin-
gen Teil der Beratungsfalle aus.

Uber die Zeit ist die Verteilung der Herausforderungen sehr konstant, auch die Pande-
mie hat sich nicht speziell ausgewirkt. Nachfolgend sind hier die vier wichtigsten Prob-
lemlagen ausgefuhrt, in der Reihenfolge ihrer durchschnittlichen Bedeutung in den
letzten sechs Jahren:

- Nicht Uberraschend stehen Finanz- und Schuldenprobleme an der Spitze, welche
sich zum Beispiel bei JUWO durch ausbleibende Mietzinszahlungen aussern kon-
nen.

- Beider Selbstkompetenz geht es in der Regel um fehlende Wohnkompetenz, welche
das Zusammenleben in der WG oder mit der Nachbarschaft schwierig macht, bis hin
zu Konflikten, welche eine Mediation erforderlich machen.

- Im Bereich Ausbildung/Arbeit geht es darum, dass jungen Menschen ein Stellenver-
lust oder Studienabbruch droht.

56 Stadtrat von Zlrich, 2022
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- Krisensituationen entstehen dann, wenn ausserordentliche Lebensereignisse ein-
treten: Dies kann zum Beispiel das Auseinanderbrechen einer Beziehung oder der
Tod einer wichtigen Bezugsperson sein.

7.3 Erkenntnisse aufgrund der Expertinnengesprache

Um die Ergebnisse der statistischen Analyse qualitativ zu vertiefen und zu erharten,
fUhrte der Verfasser sechs Interviews mit Personen durch, die sich im Rahmen ihrer
Tatigkeit vertieft mit den (Wohn-)Problemen in der Postadoleszenz auseinandersetzen:
Zwei von ihnen sind in der Leitung von gemeinnutzigen Wohntragern tatig, einer in der
Schuldenberatung und drei in der Sozialarbeit mit Beruhrungspunkten zum Jugend-
wohnen®’. Die Aussagen dieser Expertinnen werden nachfolgend nach Thematik grup-
piert zusammengefasst und kommentiert.

7.3.1 Generelle Herausforderungen

Der Auszug aus dem Elternhaus ist zwar meist gewollt und wird als positiv empfunden,
aber es stellt dennoch ein kritisches Lebensereignis dar, weil sehr viele Gewissheiten
wegfallen und sich die soziale Sicherheit verandert. Die neue Freiheit kann also massi-
ven Stress auslosen®®. Die neue Wohnsituation kann sich auf die psychische Gesundheit
auswirken, Angstzustande und Depressionen treten auf. Dies hat jedoch nicht unbe-
dingt nur mit dem Wohnen zu tun, sondern kann aufgrund von sozialer Isolation, Pri-
fungsangst oder Versagen in der Lehre erfolgen®®.

Die grosste Herausforderung flr Postadoleszente liegt in der mangelhaften Wohnkom-
petenz. Darunter ist zu verstehen, dass sie beim Auszug aus dem Elternhaus nicht wis-
sen, wie man selbststandig wohnt. Dies hat wohl damit zu tun, dass es die traditionellen
Haushalte mit einer nicht berufstatigen Hausfrau immer weniger gibt, von der man
Haushaltswissen abgucken kann. Gleichzeitig gibt es immer mehr Ein-Kind-Haushalte,
bei denen die Kinder nicht gelernt haben, mit «Peers» gemeinsam Ressourcen zu nut-
zen und eine Aufgabenteilung vorzunehmen®® 8, Aufgrund der Entwicklung der Erzie-
hungsstile haben viele Junge zuhause gelernt, dass, welche Fehler oder Versaumnisse
auch immer passieren, ihnen immer jemand rettend unter die Arme greift und es fur
sie kaum je negative Konsequenzen hat. Die hohe Unzuverlassigkeit zeigt sich zum Bei-
spiel auch bei Zahlungen, und nicht etwa aus Geldmangel: Es gibt ebenso viele Mie-
tende, welche vergessen, den Dauerauftrag zu I0schen, wenn sie ausziehen, wie solche,
welche unterlassen, einen solchen am Anfang aufzusetzen®?

«Lebensubergange sind grosse Schuldenfallen.»® Viele Ausgezogene wissen nicht, was
bei Bezug einer eigenen Wohnung alles auf sie zukommt. Rechnungen, die sie im El-
ternhaus gar nie gesehen haben, zum Beispiel fur Essen und Reinigungsmaterial, sind

57 Details siehe unter O

58 Van Swelm, 2024, ab 3:01

59 Van Swelm, 2024, ab 7:10

80 Schulte, 2024, ab 30:45

61 Knecht Krtiger, 2024, ab 17:17
62 Schulte, 2024, ab 4:.01

63 Magerle, 2024, ab 2:00
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nun von ihnen zu bezahlen. Hilfreich ware naturlich, vor dem Auszug ein Budget zu
erstellen®, was leider zu selten passiert. Denn selbst wenn Eltern in der Lage waren, die
Kinder dabei zu unterstutzen, so wollen die Jungen gerade in dieser Trennungssituation
moglichst alles selbst meistern und sind darum nicht bereit, sich beraten zu lassen®®.

Zu bosen Uberraschungen kommt es dann, wenn die Eltern Rechnungen, die sie bisher
ubernommen haben und die nicht unbedingt etwas mit Wohnen zu tun haben, nun
auch den Ausgezogenen Uberbinden, da sie ja nicht mehr im gemeinsamen Haushalt
leben (z. B. die Mobilitatskosten).®® Dazu kommt der Druck, auch in der Freizeit mitzu-
halten, zum Beispiel indem man die angesagten Kleider tragen oder das neueste Smart-
phone besitzen muss, um in der Peer Group akzeptiert zu werden®’.

Beim Zusammenleben mit anderen kommt erschwerend hinzu, dass viele nicht gelernt
haben, im direkten Kontakt zu kommunizieren. Interne Konflikte werden manchmal un-
losbar, weil man nicht miteinander spricht, sondern exklusiv via SMS oder soziale Me-
dien kommuniziert. Da werden dann Videos gepostet davon, wie ein Mitbewohner das
falsche Joghurt aus dem Kuhlschrank nimmt oder die Toilette nicht gereinigt ist. So wird
fast zwingend eine externe Beratung oder Mediation notwendig®. Ganz generell fihren
die sozialen Medien zu einer Verscharfung und zu einem Aufschaukeln von Proble-
menss.

7.3.2 Spezifische Herausforderungen

In den Wohnheimen oder Apartmenthdusern ist der unsorgfaltige Umgang mit Wohn-
raum und Mobiliar haufig, da die Einrichtung vom Vermietenden gestellt wird’®. Beson-
ders oft gibt es Konflikte um Larm und innerhalb der Wohngruppe wegen des Putzens’™.
Weil in einem Wohnheim zimmerweise gemietet wird, werden Konflikte sehr viel haufi-
ger zur Vermietungsorganisation eskaliert als bei einer WG. Denn diese hat sich selbst
gebildet, beschafft Mobiliar selbst (auch das gemeinschaftliche) und bezahlt den Miet-
zins gemeinsam’?. In letzter Zeit scheinen Konflikte in Wohngruppen haufiger zu wer-
den, neue Phanomene sind Mobbing, Rassismus, sexuelle Belastigung, bis hin zu Cy-
bermobbing’3. Allerdings ist zu beobachten, dass die Jungen mittlerweile auch eine
grossere Sensibilitat fur diese Fragestellungen entwickelt haben.

Studentenwohnheime haben oft einen hohen Anteil an Personen aus anderen Kultur-
kreisen. Dabei kommt es oft bei der Entsorgung oder bei der Benutzung der sanitaren
Anlagen zu Problemen. In bestimmten Landern nutzt man z.B. den Papierkorb fur WC-
Papier oder steht auf der Klo-Brille. Oder: Abfalle und Speisereste werden teilweise via

84 Magerle, 2024, ab 0:55

65 Magerle, 2024, ab 14:20

66 Magerle, 2024, ab 3:30

87 Van Swelm, 2024, ab 17:14
68 Van Swelm, 2024, ab 6:53
89 Schulte, 2024, ab 20:17
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WC entsorgt’4. Wie funktioniert eine Waschmaschine, wann sind Ruhezeiten, was gehort
in die Abfallsacke?”®

Die WG hat den Vorteil, dass man die Aufgaben selbststandig untereinander aufteilen
kann. Allerdings kann Probleme geben, wenn zum Beispiel jemand die Zahlung des
Mietzinses Ubernimmt, dies aber dann nicht erledigt.”® Oder die verantwortliche Person
zieht von allen das Geld ein und verwendet es anderweitig oder fur sich.

Die Grosse einer Wohneinheit hat Einfluss auf die Problemstellungen: Wenn sie mehr
als vier bis funf Personen umfasst, wird es schwieriger’’, weil die Reibungsflachen und
die Anzahl Beziehungen untereinander grosser werden. Aber auch Einzelwohnungen
haben ihre TUcken: Die Gefahr der Vereinsamung oder der Entwicklung eines Messie-
Syndroms ist durchaus real und bleibt oft (zu) lange unerkannt.

Obwohl sich die Befragten zum Teil scheuten, es zu benennen, scheint es doch deutli-
che Unterschiede unter den Geschlechtern zu geben. In reinen Manner-Wohngruppen
ist Ordnung zum Beispiel starker ein Problem als bei anderen Konstellationen’®. Und sie
beanspruchen (beim JUWO) doppelt so viel Beratung und Hilfestellung wie Frauen. Un-
klar ist, weshalb. Dazu gibt es zwei Hypothesen: Einerseits konnte es daran liegen, dass
sich Manner bei Konflikten eher nach aussen und gegen andere wenden, wahrend
Frauen eher mit sich selbst kampfen, womit Probleme lange nicht sichtbar werden. An-
dererseits konnte es daran liegen, dass Frauen tendenziell ein besseres soziales Netz
aufweisen (Stichwort: BFF)’®,

7.3.3 Auswirkungen der COVID-Pandemie

Infolge Lockdown mussten viele die Lehre oder das Studium quasi im eigenen Kinder-
zimmer absolvieren. Dies fuhrte zu erheblichen Motivationsproblemen bis hin zu Lehr-
und Studienabbriichen®. Es erhdhte auch den Druck sehr stark, trotz sehr bescheide-
nem Budget auszuziehen, weil die Situation zuhause als nicht mehr tragbar empfunden
wurdes?.

Oft brach nicht nur das soziale Leben zusammen, je nach Berufsgattung oder Studien-
richtung fiel auch die Tagesstruktur weg und gerade bei Nebenjobs fielen die Einnah-
men weg. Angststorungen und Depressionen haben in der Beratung in dieser Zeit spur-
bar zugenommen.®? Diese psychischen Belastungen fUhrten zu Suiziden und es kam
auch immer wieder zu flrsorgerischem Freiheitsentzug.®?

Diese Beurteilungen stehen in Kontrast zu den Zahlen aus der Beratungsstatistik (siehe
7.2), welche wahrend der Pandemie keine Zunahme der Falle verzeichnen. Dies konnte
daran liegen, dass in jener Zeit gleichzeitig die «ublichen» Konflikte aufgrund
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eingeschrankter Sozialkontakte zuruckgingen. Dies wurde dann erklaren, weshalb sich
per Saldo die Gesamtzahl der Beratungsfalle nicht veranderte, deren Intensitat hingegen
schon.

7.4 Wie kann man diesen Herausforderungen begegnen?

Die Expertinnengesprache geben in ihrer Gesamtheit ein konsistentes Bild von den Her-
ausforderungen, mit denen Postadoleszente beim Wohnen konfrontiert sind. Die Zu-
sammenstellung erklart auch, weshalb kommerzielle Anbieter oft nicht bereit sind,
Wohnraum an WGs von Postadoleszenten zu vermieten, und weshalb kaum Wohnheime
auf dem freien Markt angeboten werden. Im Gegensatz dazu kommen Organisationen
wie WOKO oder JUWO naturgemass nicht darum herum, sich diesen Problemen zu stel-
len und Strategien zu entwickeln, wie ihnen begegnet werden soll. Dabei wurden insbe-
sondere folgende Strategien beschrieben:

- Es braucht sehr viel Instruktion und Beratung beim Einzug®*. Wer erstmals selbst-
standig wohnt, wird Uber die relevanten Aspekte des Mietvertrags, der Hausordnung
oder der Pflichten aufgeklart, wobei dies zwingend im Rahmen eines personlichen
Gesprachs (allein oder mit der Wohngruppe) erfolgen muss, bevor Uberhaupt ein
Vertrag unterzeichnet wird®®. Fur die praktischen Aspekte gibt es Anleitungen im
Netz oder Erklarvideos, zum Beispiel zum Reinigen von WC® oder zum kleinen Un-
terhalt.

- Selbst wenn die Jungen im Elternhaus oder in der Ausbildung (z.B. im allgemeinbil-
denden Unterricht in der Berufsschule) gut aufs selbststandige Wohnen vorbereitet
wurden, sind Fragen und Probleme fast unvermeidbar. Es ist daher auf Vermie-
tungsseite unerlasslich, auf Anfragen rasch und kompetent zu reagieren, gleichzei-
tig jedoch den Aufwand im Griff zu behalten. Dafur braucht es eine klare Organisa-
tion, eine ausgereifte technische Infrastruktur und eine gute interne Ausbildung.

- In Wohnheimen ist es sinnvoll, in regelmassigen Abstanden, zum Beispiel halbjahr-
lich die allgemeinen Raume der Wohngruppen nach Voranktndigung zu inspizieren
und Hinweise flr Sauberkeit und Unterhalt zu geben (z.B. Ersetzen von Filtern). Bei
mangelhafter Sauberkeit kann eine Nachreinigung auf Kosten der Mietenden ver-
anlasst werden®’.

- Um Probleme zu vermeiden, werden zusatzliche Leistungen in den Mietvertrag ein-
gebaut. So kdnnen z.B. die Radio/TV-Gebuhren oder der Privat-Strom direkt einge-
zogen werden, obwohl es eigentlich Sache der Mietenden ware, sich darum zu kim-
mernse,

84 Schulte, 2024, ab 21:30

85 Dies wird beim JUWO so gehandhabt, wobei die Instruktion durch Immobilienverwalterinnen erfolgt. Die
Abteilung Wohnberatung kiimmert sich primar um Beratung und Probleme wahrend der Mietzeit.
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8 Fazit und Schlussfolgerungen

Die Eingangshypothese lasst sich durch die Forschungsergebnisse verifizieren. Wah-
rend friher das Studentenzimmer® die einzige Alternative flr Postadoleszente dar-
stellte, die aus dem elterlichen Haushalt auszogen, stehen heute in Zurich verschiedene
Wohnformen mit unterschiedlichen Autonomiegraden und 6konomischen Anforderun-
gen zur Verfugung. Sie weisen diverse Vor- und Nachteile auf.

Personen mit geringen finanziellen Mitteln, personlichen Defiziten oder Auswartige
ohne Netzwerk sind in besonderem Masse auf das Angebot gemeinnutziger Leistungs-
erbringer wie WOKO und JUWO angewiesen. Zusammengezahlt umfasst deren Angebot
allerdings gerade einmal 10'000 Wohnplatze. Das ist deutlich zu wenig. Denn angesichts
von rund 100'000 Ausbildungsplatzen in der Stadt waren 15'000 notwendig, um den
auch international abgestutzten Wert von 15%°%° zu erreichen.

Dieses Ziel wird nur zu erreichen sein, wenn die gemeinnutzigen Leistungserbringer
noch verstarkt die Zusammenarbeit mit den Immobiliengesellschaften suchen. Diese
haben allerdings das Potenzial bei Jugendwohnungen noch zu wenig im Blick. Und nur
wer die spezifischen Bedurfnisse und Anforderungen junger Erwachsener berlcksich-
tigt, kann erfolgreich passende Angebote vermarkten. Gegenwartig ist das okonomische
Interesse an der Bereitstellung von Jugendwohnungen bei der Immobilienwirtschaft we-
nig ausgepragt, da andere Zielgruppen (z. B. Expats) aufgrund der Preis- und Angebots-
entwicklung hohere Ertrage versprechen. Dies kann sich jedoch als kurzsichtig erwei-
sen, weil es von der Bevolkerung zunehmend kritisiert wird und damit politische und
regulatorische Eingriffe provoziert.

Es ware daher Sache der Branchenverbande, ihre Mitglieder fir das Thema zu sensibi-
lisieren und ihnen insbesondere zu empfehlen, bei geeigneten Objekten - nicht nur bei
Zwischennutzungen - die Zusammenarbeit mit gemeinndtzigen Tragern des Jugend-
wohnens zu suchen, die ihnen die spezifischen Probleme abnehmen, das Inkasso uber-
nehmen und die Haufigkeit der Mieterwechsel drastisch reduzieren.

Die gemeinnutzigen Anbieter des Jugendwohnens sollten nach Moglichkeiten suchen,
das Konzept «Studentenzimmer bei privat» zu reaktivieren, um ein moglicherweise er-
schliessbares Potenzial fur Jugendwohnen zu verwirklichen.

Angesichts der signifikanten Preissteigerungen auf dem allgemeinen Vermietungs-
markt ist zu postulieren, dass die Offentliche Hand (inkl. stadtischer Stiftungen) und die
Hochschulen weiterhin und noch vermehrt Jugendwohnen fordern. Die gemeinnutzigen
Baugenossenschaften, die 20 % des Wohnraums in Zurich vermieten und besonders
gunstigen Wohnraum bieten®!, konnten sich noch verstarkt flir das Jugendwohnen 6ff-
nen, indem sie ihre Belegungsvorschriften und ihre Vermietungsprozesse uUberprufen
sowie bei Entwicklungsprojekten passende Partnerschaften eingehen.

89 Siehe 6.7
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9.3 Expertinnenbefragung

9.3.1 Daten zu den Expertinnengesprachen

- JUWO; Marie-Lou van Swelm, COO
personlich, 10. Dezember 2024, 15.30, Dauer: 29:47

- WOKO:; Karin Schulte, Geschéaftsfuhrerin
telefonisch, 10. Dezember 2024, 11.15, Dauer: 32:10

- Schuldenberatung der Stadt Zurich; Gregor Magerle, Leiter
telefonisch, 11. Dezember 2024, 16.00, Dauer: 23:15

- Leaving Care; Beatrice Knecht Kruger, Leiterin
telefonisch, 12. Dezember 2024, 09.00, Dauer: 12:36

- Streetchurch; Michele Fark, Sozialpsychologin
schriftliche Beantwortung am 12. Dezember 2024

- Job Caddie; Jacqueline Scharli, Programmleiterin
telefonisch, 17. Dezember 2024, 16.00, Dauer: 15:14

9.3.2 Fragen fiir die Expertinnenbefragung

1. Wie werden Sie (bzw. Ihre Organisation) mit der Problematik des Auszugs aus dem
Elternhaus flr junge Erwachsene in Zurich konfrontiert?

2. Welche Probleme treten aus lhrer Erfahrung besonders haufig auf und was sind die
wichtigsten Ausldser?

3. Welche Rolle spielen Faktoren wie Wohnform, Geschlecht, Alter, Nationalitat und
Beruf bzw. Ausbildung?

4. Haben sich in diesem Bereich in den letzten funf bis zehn Jahren Verschiebungen
ergeben? Falls ja, aufgrund einer generellen Entwicklung oder aufgrund der COVID-
Pandemie?

S. Was kann man generell unternehmen, um entsprechende Probleme zu vermeiden
oder zu reduzieren?
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