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Hauﬁg ‘Fragen rund. um Ersatzneubauten

«Ist_die Abbrughmame

i M 4

125

Fragen, Behauptungen und Vorurteile rund um das Thema Ersatzneubau: Wohnen extra hat sie gesammelt

und nach Antworten gesucht.

Text: Richard Liechti

Ist unter den Ziircher Baugenossenschaften
eine Ersatzneubau-Manie ausgebrochen?
Werden in ndchster Zeit alte Siedlungen
gleich reihenweise verschwinden?

Nach einer Schatzung von Markus Zimmer-
mann (Forderstelle gemeinniitziger Woh-
nungshau) sind in der Stadt Ziirich in abseh-
barer Zeit rund 1100 Wohnungen betroffen.
Bei einem Gesamtbestand von rund 200 ooo
Wohnungen sind dies weniger als 0,6 Pro-
zent. Zudem werden sich diese meist in Etap-
pen aufgeteilten Erneuerungsprozesse iiber
mehrere Jahre hinziehen. Auch Brigit Wehrli-
Schindler, Direktorin der Fachstelle fiir Stadt-
entwicklung, die sich intensiv mit der Zukunft
von Ziirich-Schwamendingen befasst, warnt
davor, diese Vorhaben zu {iberschétzen. «Es
ist keineswegs so, dass Quartiere wie Schwa-
mendingen jetzt in Schutt und Asche gelegt
wiirden.»

Gerade in der Stadt Ziirich sind auch einfa-
che, giinstige Wohnungen gefragt. Wdre es
nicht sinnvoll, wenn Baugenossenschaften
die Siedlungen wie bisher gut unterhalten,
aber sonst in Ruhe lassen wiirden?
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Dies ist vor allem dann problematisch, wenn
Baugenossenschaften grosse Bestdnde einfa-
cher Wohnungen besitzen. Markus Zimmer-
mann zeigt dies am Beispiel der Bau-
genossenschaft Brunnenhof auf. Sie besitzt in
Ziirich-Unterstrass 539 Wohnungen, die alle
in nur fiinf Jahren nach dem Zweiten Weltkrieg
erstellt wurden. Die einfache Bauweise macht
sich heute etwa durch besondere Ring-
horigkeit bemerkbar. Zudem handelt es sich
fast durchwegs um Dreizimmerwohnungen
mit nur gerade 60 m2 Wohnflache. Dazu
Markus Zimmermann: «Irgendwann ist die
Lebensdauer dieser Bauten abgelaufen, aber
es ist schwierig zu sagen, wann genau.
Will die Genossenschaft jedoch nicht plétzlich
vor praktisch unlosbaren Problemen stehen —
weil eine grosse Zahl Wohnungen gleichzeitig
am Ende ihrer Lebensdauer angelangt ist —,
dann muss sie irgendwann den Einstieg
finden.» Die Baugenossenschaft Brunnen-
hof wird die Genossenschafterinnen und
Genossenschafter an der nachsten General-
versammlung iiber die Vorschldge der Archi-
tekten abstimmen lassen, ndchstes Jahr
kdnnen sie dann iiber eine vergleichsweise
bescheidene erste Etappe von 60 Wohnungen
befinden. Das Vorgehen darf als sehr sozial-

vertraglich bezeichnet werden: Erst in 20 bis
35 Jahren wird die gesamte Siedlung erneuert
sein.

Auch Reihenhduser mit 8o Quadratmetern
Wohnfldche sind bei Familien sehr beliebt,
besonders wegen der eigenen Gérten und
Sitzplatze. Warum wollen Baugenossen-
schaften sie abreissen, wenn sie doch Fami-
lienwohnungen bereitstellen méchten?

Dass das «eigene» Hauschen eine besondere
Wohnqualitat bietet, ist augenféllig. Aller-
dings darf in der Stadt Ziirich heute viel dich-
ter gebaut werden als friither. Wenn Reihen-
hduser durch mehrstockige Bauten ersetzt
werden, entsteht meist ein besonders grosser
Gewinn an Gesamtwohnflache (siehe Bildbei-
spiele), auch wenn Baugenossenschaften die
maximal mogliche Ausnutzung nicht aus-
schopfen. Dazu ABZ-Prasident Peter Schmid:
«Damit finden neue Familien wieder bezahl-
baren und familienfreundlichen Wohnraum,
die vorher auf dem Markt keine Chancen hat-
ten.» Fiir die Vorstande der Baugenossen-
schaften geht es dabei um die langfristige
Verantwortung, kostengiinstigen Wohnraum
zur Verfiigung zu stellen. Und die ist oft nicht
kompatibel mit den Interessen der heutigen



Bewohner. Othmar Rabsamen, Geschéftsfiih-
rer der Baugenossenschaft Asig, bringt es auf
den Punkt: «3 Monate — 60 Jahre, das ist das
Spannungsfeld.» Die heutigen Mieter seien
nach Ablauf der Kiindigungsfrist an keine Ver-
pflichtung gebunden, wahrend die Genossen-
schaften Entscheide fiir die ndachsten Genera-
tionen zu fallen hatten.

Die neuen Wohnungen sind fiir die bisherigen
Genossenschaftsmieterinnen und -mieter
nicht mehr zahlbar.

Wie die verschiedenen Beispiele in diesem
Heft zeigen, liegt die Spanne der Nettomiet-
zinse von 1300 bis 1900 Franken fiir eine
grosse, zeitgemdss ausgestattete Vierein-
halbzimmerwohnung. Damit sind die Bauge-
nossenschaften 20 bis 40 Prozent giinstiger
als private Anbieter. Ersatzneubauten schnei-
den dabei besonders gut ab, denn die Bauge-
nossenschaften miissen dafiir keine teure
Parzelle erwerben. «Wir konnten auf weitge-
hend amortisiertem Land bauen. Deshalb

Werden in Ziirich jetzt ganze
Quartiere umgepfliigt? Gemessen
am Gesamtbestand ist der Anteil
der Siedlungen, die in den
nédchsten Jahren ersetzt werden
sollen, verschwindend klein.

Der Ersatz der 539 Wohnungen

der Baugenossenschaft Brunnenhof
in Zlrich-Unterstrass wird mehrere
Jahrzehnte dauern.
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Bei der Siedlung Zelgli in
Winterthur verwirklichte der
Architekt Beat Rothen beispiel-
hafte Anbauten. Die Mietzinse
der rundum erneuerten
Héuschen stiegen allerdings um
das Anderthalbfache.
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sind unsere Neubauwohnungen jetzt so giins-
tig», erkldrt etwa Theo Schaub, Président der
Baugenossenschaft Zentralstrasse (siehe
Bildbeispiel Seite 2). Verschiedene Bauge-
nossenschaften bieten zudem subventio-
nierte Neubauwohnungen an. Bei der ABZ-
Siedlung Jasminweg sind das immerhin 25
Prozent - eine Viereinhalbzimmerwohnung
kommt dann nur noch auf 1000 Franken zu
stehen - einschliesslich Nebenkosten.

Diirfen Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter bei Ersatzneubauprojekten ei-
gentlich generell mitbestimmen?

Ein generelles Mitentscheidungsrecht gibt es
gemadss Ruedi Schoch vom SVW-Rechtsdienst
nicht. Meist bestimmen die Statuten der Ge-
nossenschaften, wer iiber Bauvorhaben be-
findet. Dabei sei es durchaus sinnvoll, dass
der Vorstand fiir Umbauten und Renovationen
zustandig sei, denn schliesslich sei auch er
dafiir verantwortlich, dass die Wohnungen
angemessen unterhalten werden und ver-

Reihenhduser - im Bild die Siedlung
Katzenbach in Zlirich-Seebach -
sind wegen ihrer grossziigigen
Grlinrdume und dem Gefiihl

des «eigenen» Hauschens beliebt.
Wegen der lockeren Bebauung
konnte jedoch gerade hier sehr viel
mehr Wohnraum entstehen.

Die nach dem Minergie-Standard
sanierte Mehrfamilienhaussiedlung
der Baugenossenschaft Waidmatt
erhielt grosse Beachtung.

Die Mietzinse erreichten aller-
dings nach der Vergrosserung

fast Neubau-Niveau.

Foto: Ferenc Hamza

Foto: BG Waidmatt

mietbar bleiben. Fehltin den Statuten der Hin-
weis, dass die Generalversammlung iiber
Bauprojekte (einschliesslich des Abbruchs
von Liegenschaften) entscheidet, geht die
Rechtspraxis denn auch davon aus, dass der
Vorstand dariiber beschliessen darf. Anders
sieht es aus, wenn die Genossenschaft in der
Vergangenheit fiir entsprechende Projekte
immer die Generalversammlung angefragt
hat.

Besteht fiir Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschafter ein Recht auf eine gleichwer-
tige Ersatzwohnung?

Laut Ruedi Schoch haben Genossenschafter
grundsétzlich das Recht, die genossenschaft-
lichen Einrichtungen zu nutzen. Bei einer
Wohnbaugenossenschaft besteht deshalb
Anspruch auf die Zurverfiigungstellung einer
Wohnung, soweit geniigend Wohnungen be-
stehen. Hat das zustdndige Organ (Vorstand
oder Generalversammlung) jedoch einen
Beschluss tiber den Abbruch eines Wohn-
objektes gefasst, wird dieser Anspruch ein-
geschrankt. Der betroffene Genossenschafter
kann dann aus wichtigen Griinden aus der
Genossenschaft ausgeschlossen werden. Da-
mit kann der Mietvertrag mit ihm ordentlich
gekiindigt werden. Da die Genossenschaften
bestrebt sind, ihren Mitgliedern schon vor
der Kiindigung Ersatzobjekte anzubieten,
hat der Mieter zudem wenig Aussicht auf
eine Erstreckung des Mietvertrages.

Es gibt auch gute Beispiele von Anbauten und
Erweiterungen.

Dazu gehort zum Beispiel das preisgekronte
Projekt des Architekten Beat Rothen fiir
die Gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaft
Winterthur (GWG). Dank einer durchgehend
neuen Schicht konnten dort die Wohnflachen
(vorher rund 80 m2) um die Halfte vergrossert
werden. Der Eingriff war allerdings nicht bil-
lig: Die Mietzinse stiegen um rund das An-
derthalbfache. Die Baugenossenschaft Sunni-
ge Hof wdhlte eine weniger aufwdndige
Losung und schuf in ihren Reihenhdusern
(84 m2?) in Schwamendingen mit Dachstock-
ausbauten rund einen Drittel mehr Platz. Trotz
einer Teilfinanzierung aus Erneuerungs- und
Unterhaltsfonds (rund ein Drittel der Bau-
kosten) verdoppelten sich die Mietzinse. Viel
Beachtung erhielt auch die Baugenossen-
schaft Waidmatt, als sie eine Mehrfamilien-
haussiedlung in Ziirich-Affoltern mit Anbau-
ten erweiterte und dabei gleich noch den
Minergie-Standard erfiillte. Doch auch hier
verdoppelten sich die Mietzinse, sodass eine
4Y>-Zimmer-Wohnung nach der Grosssanie-
rung auf fast 1500 Franken zu stehen kam.
Fazit: Die finanziellen Konsequenzen einer
umfassenden Erneuerung sind fiir die Mieter-
schaft durchaus mit denjenigen eines Ersatz-
neubaus vergleichbar. Wahrend der Bauzeit
ist zudem fast immer eine Umsiedlung not-
wendig. wohnene;
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