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Die junge Genossenschaft fiir «Neues Bauen DEF» bearbei-
tet seit ihrem vierjihrigen Bestehen den Grundstiickmarkt.
Sie sucht sowohl Land als auch Hiuser. Der Genossen-
schaftsmitbegriinder und Architekt Ulrich Schlegel hat
wihrend dieser Zeit zwischen einhundert und zweihundert
Grundstiicke, auf die er durch Inserate in einer der grossten
Tageszeitungen aufmerksam wurde, angeschaut. Entspre-
DIE PREISE FUR BAULAND

FAHREN SEIT 1990 Zu TAL.

DER ZEITPUNKT, LAND ZU
KAUFEN, SCHEINT GUNSTIG.
TRIFFT DAS ANGEBOT UBER-
HAUPT AUF EINE NACHFRAGE
DER GENOSSENSCHAFTEN?
ODER ZIEHEN DIESE WEITER-
HIN DIE NUTZUNG IM BAuU-
RECHT VOR? UNSERE MiIT-
ARBEITERIN HAT SICH UM-

GEHORT.
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chend den Mitgliederwiinschen sucht er Land im Ziirich-
seegebiet, im Ziircher Oberland und in der Stadt Ziirich.
Die Genossenschaft hat auch periodisch in diesen ausge-
wihlten Gebieten grossere Gemeindeverwaltungen ange-
schrieben und sich nach Bauland erkundigt — doch bisher
ohne Erfolg. Schlegel vermutet, dass sie in den Gemein-
den zuwenig politisch verankert seien und deshalb kei-
®  ne Angebote erhalten hitten.
NACH DEM VORABKLAREN INTUITIV
ENTSCHIEDEN  Unter der Vielzahl von Grund-
stiicken hat die Genossenschaft bisher zwei passende gefun-
den. «Wir entscheiden fast intuitiv, ob wir ein Stiick Land
kaufen wollen oder nicht», erkldrt Schlegel. Der Preis spielt
eine wesentliche Rolle. Vorgingig klirt er aber ab, ob das
Land in einer von der Genossenschaft bevorzugten Bauzone
liegt und ob die Lage geeignet ist. Zu den wichtigen Bedin-
gungen zdhlt Schlegel die Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr und eine familienfreundliche Umgebung.
Diese Bedingungen erfiillen die gekauften Grundstiicke in
Esslingen nahe einer S-Bahn-Station und an relativ ruhiger
Strasse in Ziirich-Oerlikon. Das Land kostet in beiden Fil-
len um 800 Franken pro Quadratmeter. Ein Preis, der fiir
das Land in Esslingen an der Grenze des finanziell Trag-
baren lag, wohingegen der Preis fiir das Ziircherland dem
gingigen Preisrahmen entsprach. Vorauszuschicken ist,
dass diese junge Genossenschaft das Land mit Eigentums-
wohnungen tiberbaut. Das Handelsvolumen fiir Stockwerk-
eigentum mit einfachen Grundrissen ist als einziges Seg-
ment im Immobiliensektor in den vergangenen Jahren
leicht gestiegen.
Wiirde die Genossenschaft Mietwohnungen bauen, ligen
die Mietzinse auf einem zu hohen Niveau. Die Genossen-
schaft besitzt keine anderen Liegenschaften, die sie hoher
belehnen kénnte, um damit Bauland zu kaufen. «Nur wenn
wir giinstiges Land kaufen oder Land im Baurecht erhalten,
konnen wir Mietobjekte realisieren», meint dazu der Archi-
tekt. Vor allem junge Genossenschaften ohne Reserven kon-
nen im Mietobjektbereich fast nicht mithalten.

MIT STADT IM GESPRACH SEIN Im Gegensatz
zu dieser jungen Genossenschaft befindet sich die Allgemei-
ne Baugenossenschaft Ziirich (ABZ) in einer finanziell
komfortablen Lage. Sie verfiigt iiber gentigend Eigenkapital,
um Land zu kaufen, und hat auch entsprechende Schritte
eingeleitet. Sie will bis in einem Jahr ein Neubauprojekt aus-
arbeiten, wobei sie in ihrem angestammten Gebiet — der
Stadt Ziirich — bleiben will. Um eine Siedlung ab einhundert
Wohnungen zu realisieren, bendétigt sie eine grossere Frei-
fliche. Zusammen mit Vertreter/innen der Stadt Ziirich hat
sie die Rolle der ABZ fiir die stiddtebauliche Entwicklung ge-
nauer angeschaut und mogliche Freiflichen gesucht und ge-
funden. Vorverhandlungen und Projektabklirungen sind
im Gang.



Die grosse ABZ baut am liebsten allein und bleibt damit
mdoglichst unabhingig. Viele Genossenschaften geben aus
finanziellen Griinden dem Land im Baurecht aber die erste
Prioritit, sofern es sich um faire Angebote handelt. Die
Vorzugsbaurechtszinse der 6ffentlichen Hand erméglichen
es, preisgiinstigen Wohnungsbau zu erstellen. In zweiter Li-
nie versuchen sie gemeinsam mit andern Projekte zu reali-
sieren. Das heisst, dass sie sich darum bemiihen, etwa im
Rahmen eines Gestaltungsplanes mit gemischten Nutzun-
gen, die Realisation der Wohneinheiten zu erhalten. Das
Projekt kann eine Neunutzung eines Industrieareals (Ziiri
Nord) oder eine neu geplante Gesamtiiberbauung (Euroga-
te) sein. Der Kauf von bestehenden Hiusern kann auch
schon einmal in Frage kommen.

«UNTERNUTZUNGEN KONNEN WIR UNS
NICHT LEISTEN» Die Genossenschaft fiir neues
Bauen stand schon einmal kurz vor dem Kauf eines beste-
henden Gebiudes mit Landreserven, andere haben sich aber
schneller zum Kauf entschieden. Solche Kiufe titigt sie nur,
wenn die Wohnenden bereit sind, sich zu beteiligen oder
das Haus leer steht. Nach dem Kauf von Wohngebiuden
kann eine Nachverdichtung notwendig werden. Wenn die
Liegenschaft unternutzt ist, muss aus wirtschaftlichen
Griinden die volle Ausniitzung angestrebt werden. Grund-
stiicke mit hoher Ausniitzungsziffer kosten ja auch mehr als
solche mit tiefer. «Den Luxus der Unternutzung kénnen wir
uns nicht leisten», sagt Schlegel. Gibt es in einer Liegen-
schaft zuviele kleine Wohnungen, dringt sich allenfalls auch
eine Wohnungszusammenlegung auf. Die Kosten einer
solch umfassenden Renovation kénnen sehr hoch zu stehen
kommen und sind mit den Kosten fiir einen Neubau ver-
gleichbar.

PREISE  SPIELEN : EINE *WESENTLICHE
ROLLE Die Preise spielen beim Baulandkauf eine zentra-
le Rolle. Das eidgendssische statistische Amt bereitet derzeit
eine Bodenpreisstatistik vor. Sollte dieses Projekt realisiert
werden, so sind diese Daten mit dem Start ins neue Jahr-
tausend abrufbar. Das Zahlenmaterial mit gemittelten
Werten dazu liefern die Kantone. Einzelne wie Genf, Tessin,
Baselland, Freiburg und Ziirich werten die Bodenpreise be-
reits jetzt schon statistisch aus.

Der gemittelte Wert fiir erschlossenes Bauland liegt gemiss
Angaben des Schweizerischen Hauseigentiimerverbandes
bei 479 Franken. Dieser Preis sank innerhalb des letzten Jah-
res um neun Prozent und befindet sich seit 1990 auf Tal-
fahrt.

Erfahrungen von Immobilienmaklern zeigen, dass Land in
schlechter Lage trotz tiefem Preis fast unverkiuflich gewor-
den ist. Die Planenden bauen also endlich nicht mehr «auf
Halde». Hingegen sei Land in Toplagen kaum erhiltlich und
dessen Preis habe sich kaum verindert. Je hoher der Aus-
baustandard der Liegenschaft geplant ist, desto hohere An-
spriiche werden an die Lage gestellt.

Obwohl Land ein begrenztes Gut ist, sanken die Preise in
den vergangenen sieben Jahren. Wie lange dieser Trend
nach den biblischen sieben Jahren noch anhalt, ist ungewiss.

ERIKA ISLER RUETSCHI
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