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Die Ziircher Forderstelle Gemeinniitziger Wohnungsbau

legt einen Bericht iiber die Pilotphase vor

Analysieren und langerfristige
Strategien entwickeln

Zwei Jahre nach der Schaffung der Forderstelle Gemeinniitziger

Wohnungsbau in Ziirich liegt ein Erfahrungsbericht vor. Insgesamt hat
sie 25 gemeinniitzige Bautrdger beraten und unterstiitzt und eine

umfassende Dokumentation von 5o Aufwertungen im Wohrn'ungsbféa
erstellt. Weniger erfolgreich war bisher der Versuch, Liegenschaften und

Der Architekt Markus
Zimmermann leitet die
Forderstelle Gemeinniitziger
Wohnungsbau.

VoN JiRG ZuLLiGER B «Genossenschafts-
wohnungen verfiigen immer noch mehrheit-
lich tiber ein bis drei Zimmer mit jeweils
geringen Flachen», heisst es im Erfahrungs-
berichtderForderstelle Gemeinniitziger Woh-
nungsbhau. Mit einem standesgemadssen Kii-
chenumbau und mit neuen Fassaden ist es
aber langerfristig meist nicht getan. Die Er-
neuerung stellt an die Verantwortlichen der
Genossenschaften grosse Anforderungen,
um die Situation richtig zu analysieren, Stra-
tegien zu entwickeln, tiberzeugende Vor-
schldge zur Verbesserung zu erarbeiten und
diese auch noch sozialvertraglich umzuset-
zen. Im Fallvon Milizstrukturen und Laiengre-

Grundstiicke an Baugenossenschaften zu vermitteln.

mien stossen dabei manche Genossenschaf-
ten an die Grenzen ihrer Belastbarkeit und
ihrer Fachkompetenz. Zur Unterstiitzung und
Beratung in diesem Prozess ist in der Stadt
Zirich am 1. Januar 2000 die Forderstelle
Gemeinniitziger Wohnungsbau geschaffen
worden. Initiiert wurde diese Stelle zundchst
als ein auf zwei Jahre befristetes Pilotprojekt.
Die Finanzierung erfolgt je zur Halfte durch
denSVWbeziehungsweise die Baugenossen-
schaften und durch einen einmaligen Beitrag
der Stadt Ziirich.

200 OBJEKTE GEFUNDEN. Was hat die Forder-
stelle, geleitet vom Architekten Markus Zim-
mermann, bis jetzt konkret geleistet? Als eine
Massnahme hat sie mit Hilfe eines externen
Unternehmens die dusseren Stadtquartiere
systematisch nach Grundstiicken und Lie-
genschaften durchleuchtet, die fiir Bauge-
nossenschaften geeignet wdren. Dabei wur-
den rund 200 Objekte entdeckt, die fiir den

genossenschaftlichen Wohnungsbau von In-
teresse sein konnten. Ausserdem hat die For-
derstelle eine detaillierte Dokumentation mit
50 Aufwertungsbeispielen erarbeitet. Die 50
Fallbeispiele liefern Anschauungsunterricht,
wie sich Wohnungszusammenlegungen, An-
bauten und Dachausbauten, Aufstockungen
usw. konkret verwirklichen lassen. Mit Work-
shops, Kursen und Besichtigungen hat die
Forderstelle ausserdem Fachwissen weiter-
vermittelt und dazu beigetragen, Kontakte zu
kniipfen. Das Schwergewicht der Tatigkeit
lagin der Beratung von gemeinniitzigen Bau-
tragern. Folgende drei Fallbeispiele zeigen
auf, worin der Beitrag der Forderstelle be-
steht.

FALLBEISPIEL 1:

ZUFRIEDENHEIT AUF BEIDEN SEITEN. Die Bau-
genossenschaft Brunnenhof besitzt in Ziirich
Nord 539 Wohnungen aus den Jahren 1945
bis 1949; bei 422 Einheiten handelt es sich



Fiir die Baugenossenschaft
Brunnenhof fiihrte die Forderstelle
Gemeinniitziger Wohnungsbau
eine Gebdudebeurteilung durch.
Die vorgeschlagenen Mass-
nahmen stellen sicher, dass die
Genossenschaft kiinftig einen

Mix unterschiedlicher Wohnungen
anbieten kann.

um 3- oder 3%-Zimmer-Wohnungen. Zusam-
men mit einer Bauunternehmung beurteilte
die Forderstelle den Gebdudezustand, um
dem Vorstand eine Zweitmeinung zu unter-
breiten. Aufgrund des externen Gutachtens
war zundchst der Eindruck entstanden, dass
die Wohnungen in 20 bis 30 Jahren unbe-
wohnbar sein konnten. Laien konnte dies zu
Fehlschliissen verleiten. Markus Zimmer-
mann kam aufgrund seiner Analyse zu einem
etwas anderen Schluss und schlug vor, als
ersten Schritt die Angebotspalette zu erwei-
tern, die Massnahmen aber etappiert und
sozialvertraglich umzusetzen. Markus Zim-
mermann sagt: «Fir einen Teil der Siedlung
muss ein Ersatzneubau ins Auge gefasst wer-
den. Fiireinen zweiten Teil sind gewisse Wert-
steigerungen mit neuen Balkonen sinnvoll,
wdhrend es die Genossenschaft fiir einen
dritten Teil der Gebdude mit den wichtigsten
Unterhaltsmassnahmen bewenden lassen
konnte.»

Fir die Forderstelle ist diese Zusammenar-
beitvon exemplarischerBedeutung, denn mit
einem solchen Mix an verschiedenen Woh-
nungsangeboten vermag die Baugenossen-
schaft der heutigen wie auch der kiinftigen
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt viel
besser gerecht zu werden als mit ihrem
bisherigen Angebot. Auch dem Bedarf an re-
lativ einfachen und preiswerten Wohnungen
vermag die Genossenschaft weiterhin zu ent-
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Dank der von der Forderstelle
erarbeiteten Entscheidungsgrund-
lagen konnte die Gemeinniitzige
Baugenossenschaft Burgmatte
die Genossenschafterlnnen von
einem Ersatzneubau-Projekt
iiberzeugen.

sprechen. Umgekehrt erachtet auch Benno
Hiippi, Prasident der Baugenossenschaft
Brunnenhof, die Zusammenarbeit als sehr
fruchtbar: «Fiiruns warvor allem die neutrale
und sehr kompetente Beratung wertvoll.»
Denn die Forderstelle verfolge ja kein kom-
merzielles Interesse, und es gehe nicht da-
rum, an einen Architekturauftrag heranzu-
kommen.

Der Fall der Baugenossenschaft Brunnenhof
ist auch insofern ein Lehrstiick, als die For-
derstelle gewisse stadtebauliche Fragen di-
rekt mit den zustdndigen Behdrden der Stadt
klaren konnte; denn in Bezug auf diese
Genossenschaftsiiberbauung aus den Vier-
zigerjahren gibt es einen Eintrag im Grund-
buch, der nur gerade diese Uberbauung
gestattetund deshalb geloschtwerden muss.
— Die enge Zusammenarbeit mit der Stadt ist
auch im Zusammenhang mit dem Legislatur-
ziel «10 000 Wohnungen in 10 Jahren» zu
sehen und hat sich laut Markus Zimmermann
bewdhrt.

FALLBEISPIEL 2:

ANALYSE UND ENTSCHEIDUNGSGRUNDLAGEN.
Die Gemeinniitzige Baugenossenschaft Burg-
matte Ziirich besitzt beim Burgholzliin Ziirich
78 Wohnungen aus verschiedenen Bauepo-
chen. Die Forderstelle hat den Vorstand im
Jahr 2000 beraten und Entscheidungsgrund-
lagen dafiir erarbeitet, was mit 42 kleinen
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3-Zimmer-Wohnungen geschehen konnte.
Aufgrund dieser Vorarbeiten initiierte der
Vorstand die Planung von Ersatzneubauten.
Dieses Vorgehen wurde mit einem Erfolg an
der Generalversammlung der Genossen-
schaft belohnt, indem die Mehrheit der
Genossenschafterlnnen das Vorhaben unter-
stiitzte. Es folgte ein Studienwettbewerb un-
ter sechs eingeladenen Architekturbiiros.
Das ausgewdhlte Projekt wird in zwei Etap-
pen verwirklicht und verspricht, das Angebot
der Genossenschaft um 5o attraktive und
doch preiswerte Wohnungen zu erweitern.

FALLBEISPIEL 3:

UNERWARTETER AUSGANG, ABER LEHRREICH IN
SAcHEN UBERZEUGUNGSARBEIT. Die Bauge-
nossenschaft Waidberg Zirich priifte fiir die
SiedlungKalchbiihlin Ziirich Wollishofen ver-
schiedene Mdglichkeiten der Aufwertung und
liess sich von der Forderstelle beraten. An
einer Mieterversammlung stiess dann jedoch
das Vorprojekt fiir neue Balkone sehr rasch
auf grosse Zustimmung, sodass nun auf wei-
ter gehende Verbesserungen verzichtet wird.
«Das ist nicht ganz wie erwartet herausge-
kommen», sagt Markus Zimmermann. Trotz-
dem habe dieser Fall etwas ausgeldst und
habe sich als lehrreich erwiesen. Denn das
Beispiel verdeutlicht, dass der Vorstand mit
einer klaren Strategie an die Mieterschaft
gelangen muss, und es zeigt, dass viel Uber-
zeugungsarbeit geleistet werden muss, um
die Mehrheit fiir ein ldngerfristig angelegtes
Erneuerungsvorhaben zu gewinnen.

Noch zu keinem Erfolg fiihrten die Versuche,
geeignete Grundstiicke und Liegenschaften
an Genossenschaften zu vermitteln. Die
Griinde sind vielfdltig. Markus Zimmermann
sagt: «Viele Eigentlimer, meist Privatperso-
nen, sind gar nicht an einem Verkauf interes-
siert oder verfolgen bereits eigene Baupro-
jekte.» Zum Teil wollen sie nicht an gem
einniitzige Bautrdger verkaufen, oder die
Preisvorstellungen liegen zu weit auseinan-
der. Derzeit laufen nun noch Abklarungen in
Bezug auf 24 Grundstiicke, wobei es sich in
zwolf dieser Fdlle um Objekte der Stadt han-
delt.

WEITERFUHRUNG BIS 2004 GESICHERT. «Viele
Genossenschaften sind noch weit von den
Fragestellungen entfernt, die die Fallbeispie-
le aufzeigen», stellt Markus Zimmermann
fest. Nach seiner Meinung, aber auch nach
der Auffassung der Tragerschaft im Kreis der
Genossenschaften und bei der Stadt ist
durchaus ein Bedarf fiir eine Fortsetzung der
bisherigen Arbeit ausgewiesen. Laut Markus
Zimmermann geht es fiir die kommende
Phase darum, mit etwas geringeren Forder-
beitragen auszukommen und den Grad der
Eigenfinanzierung noch zu erhéhen. Dazu
haben die Sektion Ziirich des SVW und die
Stadt griines Licht gegeben. )
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