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Auch kleine und mittlere Baugenossenschaften

konnen wieder Unternehmer werden

Kompetenz erwerben

. Kleinen Baugenossenschaften fehle das Know how, um ihren

' Wohnungsbestand marktfahlg zu halten sagtJorls Van Wezemael

¢ Wohnen: Wie aktuellist das Thema «strategi-

£ sche Planung» bei den Genossenschaften?
Jean-Pierre Kuster: Im jetzigen Zeitpunkt ist
ein grosses Teil der Bausubstanz der Kriegs-

und Nachkriegsjahre renovations- oderersatz- |

bediirftig. Viele Baugenossenschaften miis-
sen jetzt planen, was sie in den ndchsten
zwanzig Jahren unternehmen wollen. Das
Problem ist: Die Bausubstanz aus jener Zeit
ist schlecht, die Grundrisse stimmen nicht
mehr.

Welche Optionen gibt es?

Grundsatzlich gibt es drei Méglichkeiten: 1)
Wert erhalten fiir eine weitere Generation, also
Fassade, Fenster, Kiiche, Bad usw. instand
setzen, 2) gleichzeitig Aufwertungsmassnah-
men treffen wie Anbauten oder Zusammen-
legungen oder 3) abbrechen und neu bauen.
Spontan wdhlen viele den mittleren, weil
schmerzfreisten Weg. Doch der erweist sich
oft als der schlechteste. Etwa wenn bei einer
Zusammenlegung von zwei Dreizimmerwoh-
nungen zu 900 Franken die neue Fiinfzimmer-

(Interwew Seite 14) Dafurglbt es V|ele Gegenbelsplele Jean Plerre .

"Kuster Wohnbauburo Uster, hat eme Relhe von klemeren und

mlttleren Genossenschaften bei der (erfolgrelchen) Abw:cklung

von ErneuerungsprOjekten begleltet

wohnung auf weit iber 2000 Franken zu ste-
hen kommt — und trotzdem noch Mangel der
alten Bausubstanz wie Ringhorigkeit auf-
weist.

Und die erste Option? Schliesslich gibt es
viele Menschen, fiir die der Mietzins das wich-
tigste Kriterium ist.

Das ist eine Frage des Gesamtbestands. Viele
Genossenschaften haben zwischen 1945 und
1960 sehrviel gebaut und danach vierzig Jah-
re lang fast nichts mehr. Deshalb besitzen sie
nun grosstenteils kleine Dreizimmerwohnun-
gen. Da entsteht ein grosser Druck, etwas zu
unternehmen. Hatte man spdter mehrgebaut,
kdnnte man einen Teil der Altwohnungen eher
belassen.

| Fehltes gerade bei den kleineren Genossen-

schaften am Know-how, um grosse Erneue-
rungsprojekte abzuwickeln?

Man kann nicht erwarten, dass eine Bauge-
nossenschaft die Kompetenz bereits besitzt.

. Sie muss sie aufbauen — und zwar durch Han-
. deln. Qualifizieren kann man sich nur in der

Praxis. In den goer-Jahren waren auch viele
grosse Genossenschaften inaktiv. Dank der
regen Bautdtigkeit ist in den letzten fiinf Jah-

. renwieder eine enorme Baukompetenz in die

Genossenschaftsszene gekommen. Hatten

- wir vor zwolf Jahren den gleichen Stand wie

heute gehabt, waren Hunderte von genossen-

. schaftlichen Wohnungen mehr entstanden.

1 Wie sollen Genossenschaften mit Laienvor-

§ Auch kleine Genossenschaften wie die Burgmatte

h

§ in Ziirich (rund 80 Wohnungen) kénnen N

& projekte erfolgreich abwickeln: Im Bild Vorstands-

© mitglieder beim Setzen des Grundsteins (siehe
auch wohnen 5/2004).

* stdnden solche Grossprojekte iiberhaupt be-

waltigen?

. Es ist gar nicht so eine Hexerei, wenn man
. sichrichtig vernetzt. Es gilt etwa, das Angebot
. des SVW und seiner Sektionen zu nutzen:

Forderstellen, Beratungsdienste, Rechtsdienst
usw. Dort kdnnen auch Fachleute vermittelt
werden. Man solldierichtigen Partnerwéhlen,
die den Vorstand befahigen und unterstiitzen,

moglichst viel selber zu machen. Nur so kann
man Kompetenz erwerben.

Welche Partner sollen das sein: neutrale
Bauherrenberater oder eher Planer/Architek-
ten?

Vom zu frithen Beizug eines Architekten ist
abzuraten, da sind zu viele Eigeninteressen
im Spiel. Zudem besteht die Gefahr, dass zu
friih konkrete Bauprojekte auftauchen. Die
strategische Planung ist ein Gesamtprojekt,
das auch Kommunikation oderFinanzplanung
umfasst. Das Bauen kommt erst ganz am
Schluss. Ein guter Berater wird weitere Fach-
leute beiziehen oder empfehlen, etwa einen
erfahrenen Bauleiter fiir die Gebdudeanalyse
oder eine Fachperson fiir die Kommunika-
tion.

Sie haben auch Ersatzneubauprojekte erlebt,
die am Widerstand der Genossenschafts-
mitglieder gescheitert sind. Was war der
Hauptfehler?

Die Vorstande schlugen zu friih eine bestimm-
te Richtung ein. Zuerst gilt es, Varianten zu
entwickeln und den Mitgliedern und Mietern
von Anfang an zu kommunizieren. Allge-
mein ist das Verstandnis bei den Genossen-
schaftsmitgliedern gewachsen. Ich hére kaum
mehr, dass Neubauprojekte verhindert wer-
den, weil das wirtschaftliche Risiko als zu
gross erachtet wird oder die Bewohner sich
wehren, wie dies vor 15 Jahren noch der Fall
war. Interessanterweise gibt es eigentlich nur
noch beim Abbruch von Reihenhdusern Oppo-
sition.

Wie sehen Sie die weitere Entwicklung?

Auf das Know-how, das in den letzten Jahren

entstanden ist, konnen wir aufbauen. Die

Pioniere waren Unternehmer, danach kamen

eine Zeit lang Verwalter. Jetzt kommen wieder

Unternehmer. <>
INTERVIEW: RICHARD LIECHTI
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