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Felix Bosshard und Andreas Wirz beschaffen Bauland fiir Baugenossenschaften

«WIR WERDEN ALS DYNAMISCHER
PARTNER WAHRGENOMMEN»

Sind die heutigen Landpreise fiir Baugenossenschaften
unerschwinglich? Nicht generell, sagen Andreas Wirz und
Felix Bosshard, die bei Wohnbaugenossenschaften Ziirich
fiir die Land- und Immobilienakquisition verantwortlich
sind. Doch das Kniipfen der notwendigen Kontakte und
die Entwicklung von Projekten brauchen Zeit.

Interview: Richard Liechti/Bilder: Susanne Véllm

Wohnen: Uber die IG «neues wohnen ziirich»
(nwz) engagiert sich der Regionalverband
Ziirich seit Jahren bei der Suche nach Bau-
land und Kaufobjekten fiir die Mitglieder. Mit
dem Projekt «Wohnen fiir alle» (Wofa) hat er
vor zweieinhalb Jahren zusitzlich begonnen,
Kontakte zu Gemeinden zu kniipfen. Warum
war das notig?

Felix Bosshard: Wir stellten fest, dass der ge-
meinniitzige Wohnungsbau in der Stadt Ziirich
zwar eine starke Stellung besitzt, sein Marktan-
teil im gesamten Kanton aber klein ist und
sinkt. Dank einer Studie des Bundesamts fiir

Wohnungswesen wussten wir iiber die Bau-
landreserven der tffentlichen Hand Bescheid.
Deshalb beschlossen wir, gezielt auf die Ge-
meinden zuzugehen, um sie zu iiberzeugen,
Grundstiicke an gemeinniitzige Wohnbautri-
ger abzugeben.

Andreas Wirz: Dabei ging es weniger um die
Landsuche, die wir iiber «nwz» bereits abdeck-
ten. Invielen Gemeinden fehlte es am Bewusst-
sein fiir die einseitige Entwicklung des Woh-
nungsmarktes und den Nutzen der Wohnbau-
genossenschaften. Mit dem Projekt «Wofa»
versuchten wir, die Gemeinden fiir diese Fra-
gen zu sensibilisieren.

Die prekiire Wohnungssituation rund um
den Ziirichsee und in der Stadt ist bekannt.
Doch wie beurteilen die Gemeinden die Pro-
blematik generell?

EB.: Kwrz zusammengefasst: Im Kanton Ziirich
gibt es 171 Gemeinden mit 171 Philosophien.
Manche haben gemerkt, dass gemeinniitzige
Bautriiger wichtige Aufgaben erfiillen. Andere
sind zuriickhaltend, ja fiir manche sind Bauge-



Felix Bosshard und Andreas Wirz vom Regional-
verband Wohnbaugenossenschaften Ziirich.

nossenschaften noch ein rotes Tuch. Tatsdchlich
sind es auffillig viele Gemeinden am Ziirichsee,
die die Zusammenarbeit mit uns suchen.

Also dort, wo der Leidensdruck am gréssten ist?
A.W.: Der gemeinniitzige Wohnungsbau kommt
einerseits in Gemeinden zum Zug, deren Be-
vilkerungsdurchmischung nicht mehr stimmt
- die eine eigentliche «Entmischung» erleben.
Wegen der hohen Miet- und Immobilienpreise
und dem starken Wachstum des Eigentums-
sektors wird dort der Mittelstand verdringt. Die
junge Generation zieht weg, weil sie im Ort kei-
ne bezahlbare Wohnung findet. Das ist in den
Ziirichseegemeinden sehr ausgeprigt. Dort
reicht das Bewusstsein fiir diese Problematik
denn auch bis weit in biirgerliche Kreise. Weil
die Handwerker und Gewerbetreibenden mer-
ken, dass sie sich das Wohnen in der eigenen
Gemeinde nicht mehr leisten kénnten, wenn
sie dort nicht schon anséssig wiiren.

Und in den iibrigen Gemeinden? Im Kanton
Ziirich sind viele in den letzten Jahren stark
gewachsen.

A.W.: Hier kemmt der gemeinniitzige Woh-
nungsbau meist dann zum Zug, wenn Spezial-
aufgaben anstehen. So beschiiftigt das Thema
«Wohnen im Alter» viele Gemeinden. Manche
haben versucht, mit privaten Investoren etwas
aufzugleisen, und bald gemerkt, wie teuer es
wird, wenn noch jemand Geld verdienen will.
So kommen sie auf die gemeinniitzigen Bauge-
nossenschatten.

EB.: Oft sind es auch Gemeinden, die stark auf
den Bau von Eigentumswohnungen gesetzt ha-
ben, weil sie meinten, damit gute Steuerzahler
anzuziehen. Das stimmt aber fiir weniger gute
Lagen nicht. Dort sind die Preise nicht so hoch,
so dass Leute kaufen, fiir die Wohneigentum
eigentlich am Rand des finanziell Machbaren
ist. Zusammen mit den Steuerabziigen, die
man als Eigentiimer tdtigen darf, schaut fiir die
Gemeinden am Schluss weniger Steuersubstrat
heraus als bei Mietwohnungen.

In den Stidten erzielt der gemeinniitzige
Wohnungsbau einen Abstimmungserfolg
nach dem andern. Steigt das Bewusstsein fiir
die Wohnproblematik auch bei der Landbe-
vilkerung?

EB.: In vielen Gemeinden beschiiftigt man sich
heute mit der Wohnungsfrage. Dabei stellen
wir fest, dass die Exekutiven gegeniiber dem
gemeinniitzigen Wohnungsbau bisweilen posi-
tiver eingestellt sind als die Beviélkerung. Die
hat Angst, dass mit den Baugenossenschaften
schlechter Verdienende in den Ort kommen.
Dann geht es vielleicht noch um eine griine

Wiese, die vorher nicht bebaut war - und schon
gibt es Opposition. In manchen Fillen méchten
auch Gemeindebewohner etwas auf die Beine
stellen, stossen aber bei der Politik auf Ableh-
nung. Mehr als einmal hat mir ein Gemeinde-
oder Stadtschreiber gesagt: Ein Genossen-
schaftsprojekt ist sinnlos, das bringe ich bei
«meinem» Gemeinderat nicht durch.

Sprechen wir von den Erfolgen.

EB.: In Horgen, Kiisnacht und Widenswil konn-
ten wir Grundstiicke fiir den gemeinniitzigen
Wohnungsbau sichern. Mit vielen weiteren Ge-
meinden sind wir im Gesprich. Wichtig ist,
dass man stets dranbleibt, oft sind mehrere Ge-
spriche notwendig. Das Projekt lduft erst seit
zweieinhalb Jahren - bis ein Umdenken auf
breiter Ebene stattfindet, dauert es.

A.W.: Tatséichlich versuchte man bei «Wofa»
zuerst auf einer theoretischen und statistischen
Ebene herauszufinden, wie und wo man agie-

Der Regionalverband Ziirich kniipfte iiber sein Projekt «Wofan Kontakte zur
Goldkiistengemeinde Kiisnacht. Sie will bezahlbaren Wohnraum schaffen, um
die soziale und altersmassige Durchmischung zu férdern. Im Hiittengraben
kann die Baugenossenschaft Zurlinden nun rund siebzig Wohnungen erstellen.

ZU DEN PERSONEN

Felix Bosshard (60) hat an der Univer-
sitat Zirich Geografie und Volkswirt-
schaft studiert. Er blickt auf eine lang-
jahrige Tatigkeit in der éffentlichen Sta-
tistik zuriick. Beim Statistischen Amt
des Kantons Zlrich leitete er unter an-
derem die Wahlen und Abstimmungen.
Seit 2011 ist Felix Bosshard Projektlei-
ter Land- und Immobilienakquisition bei
Wohnbaugenossenschaften Ziirich.
Dazu zahlt namentlich der operative Be-
reich der Landakquisition bei Gemein-
den (friher Projekt Wohnen flr alle,
Wofa) und Privaten {friiher Interessen-
gemeinschaft neues wohnen zirich,
nwz). Im Nebenamt prasidiert er seit
2000 die Gemeinniitzige Bau-und Mie-

tergenossenschaft Zlrich (GBMZ) mit
derzeit 926 Wohnungen.

Andreas Wirz (46) hat an der ETH ZUi-
rich Architektur studiert. Seit 1994
flhrt er in Zirich sein eigenes Blro und
ist Partner bei archipel - Planung und
Innovation GmbH. Seit 2010 ist And-
reas Wirz Mitglied im Vorstand von
Wohnbaugenossenschaften Zlrich, wo
er flr den Bereich Immobilienentwick-
lung und Akquisition verantwortlich ist.
Zudem ist er Mitbegriinder und ehema-
liges Vorstandsmitglied der Bau- und
Wohngenossenschaft KraftWerk1 in
Zirich sowie der Interessengemein-
schaft neues wohnen zlrich {nwz}.
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AndreasWirz

ren muss. Das bedeutete sehr viel Arbeit, zeitig-
te aber wenig Ergebnisse. Als wir die Stelle mit
Felix Bosshard neu besetzten, sagte ich des-
halb: Wir wollen jemanden, der den ganzen Tag
mit dem Kétferli unterwegs ist. Am Abend soll
er mogliche Areale und Projekte auf dem
Schreibtisch ausschiitten, und dann schauen
wir, was daraus werden kann.

Sie setzen also vor allem auf persénliche
Kontakte.

EB.: Wir haben zwar auch Mailings versandt
und Infoveranstaltungen durchgefiihrt. Doch
persdnliche  Kontakte
sind am wichtigsten.
Mein Name war durch
meine frithere Tétigkeit
beim Statistischen Amt
des Kantons aufden Ge-
meindeverwaltungen
bereits ein Begriff. Das hat mir viele Tiiren ge-
otffnet. Seit ich bei Wohnbaugenossenschaften
Ziirich bin, habe ich mit Gemeindeschreibern
und Behérdenmitgliedern von iiber dreissig Ge-
meinden Gespriche gefiihrt.

A W.:Von «nwz» her wissen wir, dass die ersten
Jahre bei solchen Projekten zih sind. Die Im-
mobilienentwicklung ist ein langfristiges Ge-
schift. Doch irgendwann kann man die Ernte
einfahren. Wir sehen noch viel Potenzial - etwa
im Limmattal oder im Glatttal, wo sehr viel
lauft. Wir wollen in Zonen aktiv sein, die gut mit
dem 6ffentlichen Verkehr erschlessen sind, da-
mit wir nicht noch zur Zersiedelung beitragen.

«Schwierig wird es, wenn
Eigentum im Spiel ist.»

Der Regionalverband Ziirich besitzt mit dem
Projekt «nwz» fast zehn Jahre Erfahrung in
der Akquisition von Bauland. Was meinen
Sie zur Aussage, dass Baugenossenschaften
heute bei den Landpreisen nicht mehr mit-
halten kénnen?

A.W.: Generell stimmt das sicher nicht. Vergli-
chen mit institutionellen Landk#ufern sind wir
marktfihig. Schwierig wird es, wenn Eigentum
im Spiel ist. Dann ist die Marge fiir die Investo-
ren einfach viel héher. Das haben wir beim
Guggach-Areal am Ziircher Bucheggplatz gese-
hen, das von der UBS auf den Markt gebracht
wurde. Um mehr bieten
zu kénnen, spannten wir
dort mit einem Investor
zusammen, der einen
Teil der Wohnungen als
Eigentum erstellt hitte.
Trotzdem lag unser An-
gebot etwa dreissig Prozent unter demjenigen
der Allreal. Sie erstellt nun ausschliesslich Ei-
gentum.

Welcher Quadratmeterpreis liegt denn fiir
eine Genossenschaft noch drin?

A.W.: Das hingt von der Ausniitzung ab. Wir
bauen auf Arealen mit einer Ausniitzung zwi-
schen 0,5 und 2,5. Das ergibt Unterschiede
beim Landpreis von bis zu einem Faktor fiinf.
Wir beurteilen den Landpreis deshalb im Ver-
hiltnis zu seinem Anteil an den Anlagekosten.
Da ist dreissig Prozent die allercberste Schall-
grenze.

Der «Vielbauer» Leopold Bachmann fiihrt sei-
nen Erfolg unter anderem darauf zuriick, dass
er innert 24 Stunden entscheidet, ob er ein
Areal kauft. Kann ein Verband da mithalten?
A.W.: Grundsitzlich gilt: Segar wenn man iiber
die nétigen Mittel verfiigt, ist der Landkauf
nicht ohne Anstrengungen méglich. Auch wir
gehen teilweise hohe Risiken ein, haben in
Biilach etwa Industrieland erworben, das noch
umgezont werden muss. Dabei sind wir letzt-
lich natiirlich nur Vermittler. Aber wir stehen
fiir eine Bewegung, die in der Immobilienszene
inzwischen als dynamischer Partner wahrge-
nommen wird.

Wie merken Sie das?

A.W.: Steht die Immobilienszene heute vor ei-
nem Problem, ldutet bei uns das Telefon. Das
war ganz aktuell beim Vetropack-Areal in
Biilach der Fall. Dort liegt ein ffentlicher Ge-
staltungsplan auf, der besagt, dass zehn Pro-
zent preisgiinstige Wohnungen errichtet wer-
den miissen. Die Gemeinde schreibt dies unter
dem Titel Mehrwertabschopfung vor. Dabei
legt der Stadtrat in Zusammenarbeit mit den
Grundeigentiimern den Mietpreis fest. Das
scheuen Privatinvestoren natiirlich wie der
Teufel das Weihwasser. Gleich mehrere TU ha-
ben mich angerufen, um iiber eine Zusammen-



arbeit zu reden. Nun konnten wir dem gemein-
niitzigen Wohnungsbau dort 40000 Quadrat-
meter Bauland sichern.

Sie miissen nicht nur geeignete Areale fin-
den, sondern auch Baugenossenschaften, die
dort ein Projekt realisieren wollen.

A W.:Dasistrichtig - esisteine Promotion gegen
aussen und gegen innen. Baugenossenschaf-
ten, die von unserer Dienstleistung profitieren
wollen, kbnnen zu einem relativ bescheidenen
Preis ein Abonnement l6sen. Sie erhalten dann
alle Angebote per Mail. Dabei haben wir bereits
eine erste Evaluation vorgenommen und die
wichtigsten Eckwerte ermittelt. So knnen die
Genossenschaften rasch ersehen, ob ein Grund-
stiick fiir sie iiberhaupt in Frage kommt. Weite-
re Abonnentinnen wiren iibrigens willkom-
men. Wir meinen, dass mit Ausnahme von
Kleinstgenossenschaften eigentlich iiberall das
Interesse am Wachstum da sein sollte.

Wie risikofreudig sind die Wohnbaugenos-
senschaften?

A.W.Ichwiinschte mir manchmal mehr Risiko-
bereitschaft. Nehmen wir das Entwicklungsge-
biet Glattpark. Als wir das damals noech brach-
liegende Areal am Stadtrand mit dem Vorstand
von «nwz» besichtigten, hiess es: Hier kann
man doch nicht wohnen! Heute kimpfen die
Investoren um die letzten Landstiicke im neu-
en Quartier. Es braucht das Bewusstsein fiir das
Potenzial eines Areals. Wenn eine Genossen-
schaft 150 oder 200 Wohnungen erstellt, kann
sie die Entwicklung des Umfelds auch mit be-
einflussen. Das ist eine Chance, aber auch eine
Verantwortung.

«Ich wiinschte mir manchmal
mehr Risikobereitschaft.»

Welche Erfahrungen machen Sie mit den
Staatsbetrieben wie den SBB, die im Ruf ste-
hen, ihre Immobilienbestinde zu vergolden?
AW.:Um hier zum Zug zu kommen, braucht es
tatsdchlich grossen politischen Druck. Wir ha-
ben das beim Projekt Europaallee in Ziirich ge-
sehen, wo im Abstimmungskampf noch mit
dem gemeinniitzigen Wohnungsanteil gewor-
ben wurde. Nach der Abstimmung wurden uns
Preisvorstellungen genannt, die nur noch fiir
die obersten zehn Prozent der Bevilkerung er-
schwinglich sind. Da intervenierten wir bei der
Stadt, mit Kopie an den Bundesrat. Nur dank
dem Druck von der Stadt werden die Gemein-
niitzigen nun doch zum Zug kommen.

EB.: Auch mit der Armee suchten wir das Ge-
sprich, doch dann verdusserte Armasuisse bei-
spielsweise das Zeughausareal Winterthur an
den Meistbietenden. Das ist befremdlich, weil
dieses Land doch irgendwie uns allen gehdort.

Felix Bosshard

Wenn die Baugenossenschaften bei hohen
Preisen mithieten, tragen sie dazu bei, dass
sich die Preisspirale weiter nach oben dreht.
EB.: Wenn wir dafiir das Land langfristig vom
Spekulantentum befreien, es also sozusagen
loskaufen, nehmen wir das in Kauf. Die Miet-
zinse der Gemeinniitzigen werden in jedem
Fall tiefer sein. Wiirde man gar nichts machen,
wire der Schaden viel grisser. Ja, der Zweck
heiligt die Mittel. ]

«LAND=- UND IMMOBILIENAKQUISITION»
STATT «WOFA» UND «NWZ»

Der Bereich «Land- und Immobilienak-
guisition» beim Regionalverband Ziirich
fasst die bisherigen Tatigkeiten von
«Wofay und ¢nwz» zusammen. Die in die-
sen Projekten aufgebauten Netzwerke
und das vorhandene Know-how bilden
die Grundpfeiler des Angebots. So wer-
dendieim Projekt «Wofa» aufgenomme-
nen Kontakte zu den Gemeinden weiter-
geflhrt und verstarkt. Dabei werden
auch oéffentlichrechtliche Kérperschaf-
ten wie Bund, SBB, Armee oder Kirchge-
meinden einbezogen. Auch die bisherige
Tatigkeiten von «nwzy, namlich die Su-
che und Evaluation von privatem Bau-
land und Immobilien, wird weitergefihrt.

Um in den Genuss der Dienstleistung
Land- und Immobilienakguisition zu
kommen, 18sen interessierte Genos-
senschaften ein Jahresabonnement.
Sie erhalten dann alle Land-und Immo-
bilienangebote, die vor der Ausschrei-
bung auf ihr Potential flir den gemein-
nitzigen Wohnungsbau gepriift wer-
den. Auch nach Erwerb eines Land-
stilcks lasst der Regionalverband die
Mitglieder nichtim Stich. Unter dem Ti-
tel ¢lmmobilienentwicklung» bietet er
eine Reihe von Dienstleistungen. Ein-
zelheiten sind unter www.whg-zh.ch zu
finden. Flir Fragen steht Felix Bosshard
zur Verfligung.
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