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Gewobag setzt auf Arrondierungen

Mit Zukdufen von angrenzenden Grundstiicken kénnen
Genossenschaften ihre Siedlungen erweitern und verdich-
ten. Der Gewobag etwa ist es gleich an mehreren Stand-
orten gelungen, ihre Areale zu arrondieren und so Platz zu
machen fiir grossere Neubauprojekte. Weshalb sich diese
Strategie trotz hohen Landpreisen lohnt.

Von Rebecca Omoregie

In grossen Lettern prangte es auf dem Plakat
vor dem hellblauen Haus: «Geschiftsrium-
lichkeiten zu vermieten». Die Gewerbeliegen-
schaft an der Langgriitstrasse steht in Sichtweite
der Biiros der Gewobag in Ziirich Albisrieden.
Genossenschaftspriasident Fredy Schir griff
flugs zum Telefonhérer. Nicht, weil die Gewo-
bag neue Biirordumlichkeiten suchte. Sondern
weil das Geschiftshaus unmittelbar an die

EINE RUNDE SACHE
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Siedlung der Genossenschaft angrenzt. Fredy
Schér lacht, wenn er sich an das Telefonge-
sprich erinnert. Die zustdindige Verwaltung
habe gefragt, ob er etwas mieten wolle. «Nein,
ich will kaufen», habe er geantwortet. Das sei
unmdglich, meinte der Angestellte. «Aber ich
sehe doch, dass Sie Vermietungsprobleme ha-
ben. Sprechen Sie einmal mit Threm Chef.»
Fiinf Minuten spéter habe ihn der Direktor
angerufen und seine Preisvorstellungen kund-
getan.

Bessere Ausniitzung

Dann musste es schnell gehen. Der Prisident
hielt Riicksprache mit Gewobag-Geschiiftslei-
ter Lorenz Meng und treommelte den Vorstand
zusammen. Zwei Tage spéter sagte er zu. Neben
dem hellblauen Geschiftshaus konnte die Ge-
wobag inzwischen zwei weitere Liegenschaften
an der Fellenbergstrasse erwerben. Dank die-



Mit dem Zukauf von drei Gewerbeliegenschaften
schafft die Gewobag an der Fellenbergstrasse in
Ziirich Albisrieden Platz fiir eine Neubausiedlung
mit 74 Wohnungen, Siedlungslokal und Café.

sen Arrondierungskdufen gewinnt die Genos-
senschaft 3000 Quadratmeter Land hinzu -
Land, das sie der Spekulation entzieht. Fiir ei-
nen pensionierten Professor, erzihlt Lorenz
Meng, sei dies ausschlaggebend gewesen. Er
iiberliess der Genossenschaft sein Elternhaus
- froh, die Liegenschaft in guten Hinden zu
wissen.

Die drei Gebidude sowie ein Altbau der Ge-
wobag werden Platz machen fiir eine Neubau-
siedlung mit 74 Familienwohnungen. Zwar
sind solche Zukidufe nicht ganz hillig. Bis zu
4000 Franken pro Quadratmeter bezahlt die
Genossenschaft in der Regel. Doch die Arron-
dierungskiufe lohnen sich, ist Geschiftsleiter
Lorenz Meng iiberzeugt: «Weil die Grundstii-
cke unmittelbar an unsere Siedlung angrenzen,
profitieren wir vom Niherbaurecht und bei
einer geniigend grossen Parzelle vom Arealbo-
nus.» Damit erreicht die Genossenschaft eine
bessere Ausniitzungsziffer. Ausserdem nutzen
die Neubauten die Infrastruktur der bestehen-
den Siedlung und profitieren von Synergien
beim Unterhalt und der Bewirtschaftung.

Hausaufgaben machen

Bauland ist rar und teuer und eine Expansion
fiir Baugenossenschaften dementsprechend
schwierig. Arrondierungen sind fiir die Gewo-
bag deshalb eine vielversprechende Wachs-
tumsstrategie. Lieber zuerst die Hausaufgaben
machen statt auf der gritnen Wiese bauen, das
war Fredy Schir bereits bei seinem Amtsantritt
vor fiinfzehn Jahren ein Anliegen. Doch als er
damals die ersten Ersatzneubauten vorschlug,
kam das gar nicht gut an: «Da hingich an einem
seidenen Fideli.» Inzwischen haben sich die
Wogen geglittet. Die Genossenschaft hat meh-
rere Siedlungen durch Neubauten ersetzt und
mit diesen Projekten das Vertrauen der Genos-
senschaftsmitglieder gewonnen. Ausserdem
kiindigt sie Ersatzprojekte heute frithzeitig an
und teilt sie in verschiedene Etappen auf.

Bei den Arrondierungen fillt ein mieterver-
trigliches Vorgehen noch leichter. Schliesslich
ist hichstens ein kleiner Teil der Mieterschaft
von den Riickbauten tangiert. Dadurch, dass
zusitzliche Neubauten erstellt werden, lassen
sich die Betroffenen leicht unterbringen. Auch
der Bauldrm und -verkehr ist nur am Rande der
Siedlung zu spiiren. Mittlerweile haben es sich
Lorenz Meng und Fredy Schir zum Sport ge-
macht, bei ihren Siedlungen die Fithler nach
rechts und nach links auszustrecken.

Verhandlungsgeschick gefragt
In solchen Kaufverhandlungen braucht es viel
Geschick und bisweilen auch ungewohnte Lo-
sungen. In Ziirich Altstetten etwa konnte die
Genossenschaft neben ihrer Siedlung Maloja-
weg zwel Parzellen dazukaufen. Aufeiner stand
ein Mehrfamilienhaus mit sieben Wohnungen,
aufder anderen eine Garage mit zwei Wohnun-
gen. Dem Garagisten half die Gewobag, sich im
Welschland eine neue Existenz aufzubauen.
Anstelle der beiden Liegenschaften erstellt die
Genossenschaft nun zwei Baukorper mit insge-
samt 27 kleineren Wohnungen. Davon wird die
ganze Siedlung profitieren. Denn endlich bietet
sich nun die Gelegenheit, die gefihrliche Gara-
genzufahrt in eine Querstrasse zu verlegen.
Auch in Albisrieden, wo die Gewobag an der
Fellenbergstrasse drei weitere Liegenschaften
erwarb, musste sie lange verhandeln. Hier kann
die Genossenschaft ihre Stammsiedlung nun
mit einer weiteren Neuiiberbauung mit 74
Wohnungen ergéinzen. Das aus einem Archi-
tekturwettbewerb hervorgegangene Projekt von
Gmiir Geschwentner Architekten sieht zwei
langgestreckte Baukorper sowie einen gestaf-
felten Winkelbau vor. Ausserdem plant die Ge-
nossenschaft ein Siedlungslokal fiir das Quar-
tier. Fiir das Catering soll ein 6ffentliches Café
sorgen, das die Genossenschaft selbst betrei-
benwird - eine Herzensangelegenheit von Fre-
dy Schir, der als ehemaliger Geschiftsleiter der
St.-Jakob-Bickereien Erfahrungen in der Bran-
che hat. »

Als Biiros leerstanden, bot die
Gewobag dem Eigentiimer der
Gewerbeliegenschaft an der Lang-
griitstrasse den Kauf an. Dadurch
und dank zwei weiteren Zukiufen

entsteht nun eine Siedlung mit
74 Wohnungen.

ALBISRIEDEN, LANGGRUTSTRASSE

Projektumfang:

Ersatz von drei zugekauften Wohn-
und Gewerbeliegenschaften sowie
einer alteren Gewobag-Liegenschaft
mit 14 Wohnungen durch drei Neu-
bauten. 74 Wohnungen (2 4 Zimmer,
3% Zimmer), Tiefgarage

Architelktur: asa Arbeitsgruppe fiir
Siedlungsplanung und Architektur AG

Zeitplan: Baubeginn im Sommer
2014, Bezug voraussichtlich im
Frithjahr 2016
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ALTSTETTEN, SIEDLUNG MALOJAWEG

W
Dachslerstrasse [:——r’"

Projektumfang:

Ersatz einer Wohn-und einer Gewer-
beliegenschaft durch zwei Neubau-
ten {oben, grau) mit 27 Wohnungen,
Verlegung Tiefgaragenausfahrt

Architektur:
Primobau AG

Zeitplan:
Im Bau, Bezugim Herbst 2013

ALBISRIEDEN, FELLENBERGSTRASSE
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Projektumfang:

Ersatz von drei zugekauften
Gewerbeliegenschaften durch zwei
Neubauten. 74 Wohnungen,
Siedlungslokal, Café, Coiffeursalon

Architektur:
Gmir Geschwentner Architekten AG

Bauleitung: Primobau AG

Zeitplan: Im Bau, Bezug Herbst 2014

Wohnungen statt Parkplitze

Manchmal gelingt eine Arrondierung gar ohne
teure Zukiufe. Etwa, indem man die Autos un-
ter der Erde verschwinden ldsst. In der Siedlung
Frankental in Ziirich Hongg plant die Gewobag
eine zweistckige Tiefgarage. Die heutigen Ga-
ragenboxen - ein Relikt aus den Sechzigerjah-
ren, als man samstags stolz das Auto auf Hoch-
glanz polierte - machen Platz fiir drei neue
Gebidude mit 94 Wohnungen. Nicht nur die
Garagen miissen weichen, auch ein Strassen-
stiick mit Pendlerparkplitzen konnte die Ge-
nossenschaft der Stadt Ziirich abkaufen und
aufheben. Damit wird die Siedlung autofrei
und der Aussenraum zu einer Begegnungszone
umgestaltet. Dass Wege zu Wohnraum werden
ist kein Einzelfall: Auch die Bau- und Siedlungs-
genossenschaft Hongg konnte im Mérz der Stadt
Ziirich einige an ihre Siedlung angrenzende
Strassenstiicke abkaufen. Auf dem vergrosser-
ten Areal wird sie nun 161 Neubauwohnungen
erstellen.

Trotz Verhandlungsgeschick: Nicht immer
erhiillt die Gewobag, was sie sich wiinscht. In
Schwamendingen etwa, wo die Genossenschaft
ihre Siedlung an der Heerenwiesen ersetzen
wird, hitte sie das Areal gerne mit zwei angren-
zenden Liegenschaften vergrossert. Doch ob-
wohl die Besitzer sich zunichst kooperativ
zeigten, stimmten sie letztlich einem Verkauf
nicht zu.

Rasch reagieren

Dennoch, findet Fredy Schir, miisse man sol-
che Geschiifte auf jeden Fall versuchen: «Be-
stimmt haben viele Baugenossenschaften um
ihre Siedlungen herum Grundstiicke, die fiir
eine Arrondierung in Frage kimen. Ich emp-
fehle allen, bei einem Ersatzneubauprojekt zu-
néichst die Umgebung abzukldren.» Und dann,
betont der Priasident, heisse es aktiv auf die Be-
sitzer zugehen und rasch reagieren. «Wenn
eine Liegenschaft in der Zeitung ausgeschrie-
ben ist, ist es meist schon zu spit.» In den Ver-
handlungen miisse man schnell entscheiden
kénnen. Die Genossenschaft hat deshalb ihre
Statuten so angepasst, dass der Vorstand bis zu
einer Hohe von zwdlf Millionen Franken
Grundstiickkidufe oder Neubauprojekte be-
schliessen kann.

ANZEIGE

der genossenschaftlichen Organisation.

WohnBauBuro AG - Beratungen, Projektleitungen und Architektur
Uster/zZUrich. Kontakt: Dieter Hanhart, Dipl. Architekt SIA/SWB
dieter.hanhart@wohnbaubuero.ch | www.wohnbaubuero.ch

Wir organisieren Architekturwettbewerbe und Planerwahlverfahren fir Wohnbaugenossenschaften
Zum Beispiel: Pro Familia Altdorf / GBZ 2 Zurich / Wogeno Zurich / Pro Churwalden / Brunnenhof Zurich / Stiftung Hadlaub Zurich. ‘
Wir sind bekannt fur reelle Konditionen und sind vertraut mit den Besonderheiten des gemeinnitzigen Wohnungsbaus und

WohnBauBiliro




Dass die Gewobag auf Einkaufstour geht, ist -
natiirlich in den Quartieren nicht unbemerkt HONGG, FRANKENTAL
geblieben. Die Reaktionen seien aber durch- : :
wegs positiv, erzéhlt Lorenz Meng. «Wir sind ja
keine Immobilienhaie, die ganze Quartiere auf-
kaufen!» Und doch: Fiihrt die zunehmende
Verdichtung nicht zum Verlust von Griinrdu-
men und alten Quartierstrukturen? Fredy Schér
dementiert: «Im Gegenteil, auf die Aussenriu-
me legen wir grossen Wert, verschénern sie mit
Brunnen, Bichen cder sogar kleinen Seen. Und
ausserdem gehen wir nie bis zur maximalen
Ausniitzung.» Der Griinraum sei zwar vielleicht
verdichtet, gibt Lorenz Meng zu bedenken, da-
fiir aber zusammenhingend gestaltet, so dass
er fiir das ganze Quartier eine Aufwertung dar-
stelle. «Wenn wir dagegen an drei einzelnen
Liegenschaften vorbeigehen, sehen wir einfach
drei Gartenzdune.»

Auch innerhalb der Genossenschaft hat sich
in denvergangenen fiinfzehn Jahren ein Wandel .

: - 93 Wohnungen, zweistd-
vollzogen. Als der Vorstand an der letzten Sied- \ g A \ o oo
) . - = 3 B \ o ckige Tiefgarage, unterirdi-
lungsversammlung das Projekt Langgriitstrasse s N R U A\w .
y ; . 1 5 Ll .« scheVelo, Kinderwagen-
vorstellte, stimmten die Genossenschaftsmit- \ A N ad % . )
' i i X % und Bastelrdume, Ateliers
glieder mit null Gegenstimmen zu. Und da, gibt
der gestandene Geschiftsmann Fredy Schir zu, Architektur: Zeitplan:
habe er mit den Tranen kdmpfen miissen. = Egli Rohr Partner AG  Im Bau, Bezug erste Etappe Ende 2014

Projektumfang:

Ersatz von Garagenboxen
sowie eines Mehrfamilien-
hauses der Gewobag mit 18
Wohnungen durch drei Neu-
bauten, Zukauf und Authe-
bung der Konrad-llg-Strasse.

ANZEIGE

«Die Softwarel6sung ImmoTop
bietet alles, was die
Immobilienbranche braucht.»

André Hane Geschaftsfihrer
GOLDINGER Immobilien Treuhand — St. Gallen

WE&W Immo Informatik AG ist die Schweizer Marktfuhrerin
~ INFORMATIK AG far Software im Immobilienbereich. www.wwimmo.ch

W&W Immo Informatik AG - Obfelderstrasse 39 - 8910 Affoltern am Albis « Bern - St. Gallen - Telefon +41 44 762 23 23 . info@wwimmo.ch
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