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Gewerbe erfolgreich ansiedeln: Die «Nutzungsmixer» berichten

MIT FLEXIBILITÄT ZUM ZIEL

Ein vielfältiger Mixvon Wohnungen und Gewerbe bietet
mehr Lebensqualität als reine Wohnnutzungen. Und er ist
auch nachhaltiger, da die Wege viel kürzer sind. Jetzt
testen Baugenossenschaften auch an peripheren Lagen
den idealen Wohn-, Arbeits- und Gewerbemix aus. An
einer Veranstaltung der «Plattform Genossenschaften»
berichteten die «Nutzungsmixer» von ihren Erfahrungen.
Von Richard Liechti

Paradebeispiel für einen gelungenen Ge-

werbemix ist die Genossenschaft Kalk-
breite in Zürich (vgl. Seite 10). Sie hat es ge-
schafft, in ihrem Neubau Läden und Lokale
anzusiedeln, die nicht nur für die Bewohnerin-
nen und Bewohner, sondern für das ganze
Quartier, ja die ganze Stadt einen Gewinn be-
deuten. Wie aber steht es abseits der Zentren,
an der Peripherie? Dort also, wo üblicherweise
die grossen Neubausiedlungen entstehen, die
nicht selten auch nach Jahren noch öde Schlaf-
Städte sind. Antworten auf diese Frage suchte

Die Neubausiedlung Zwicky Süd umfasst beträcht-
liehe Gewerbeflächen. Das Bild entstand an der Be-
sichtigungstour von «Plattform Genossenschaften».

die Plattform Genossenschaften an ihrer Ver-

anstaltung vom 28. Oktober. Die Neubausied-

lungen Hunziker-Areal (Baugenossenschaft
mehr als wohnen) und Zwicky Süd (Bau- und
Wohngenossenschaft Kraftwerkl) dienten da-
bei als hochaktuelle Studienobjekte (siehe In-
fokästen).

Gewerbenutzungen oft vorgeschrieben
Nach einer Besichtigung der beiden Bauprojek-
te berichteten Claudia Thiesen (Kraftwerkl),
Andreas Hofer (mehr als wohnen) und Andreas
Wirz vom Regionalverband Wohnbaugenos-
senschaften Zürich über die Erfahrungen mit
der Ansiedlung von Gewerbenutzungen und
stellten sich in der von Res Keller (Kalkbreite)
moderierten Diskussion den Fragen des Publi-
kums. Andreas Wirz verwies darauf, dass das

Thema alle Baugenossenschaften betrifft. Die-
se konzentrierten sich zwar traditionellerweise



immer noch meist auf das Wohnen, würden
nun aberwegen neuer gesetzlicher Rahmenbe-

dingungen vermehrt dazu gezwungen, in den

Erdgeschossen andere Nutzungen unterzu-
bringen. Auch seien Baurechtsvergaben an ge-
wissen Lagen mit der Schaffung von Gewer-
beräumen verknüpft. Wer dies nicht bieten
könne oder wolle, komme nicht zum Zug.

Die drei «Nutzungsmixer» waren sich einig:
Gewerbe bedeutet viel Aufwand. Das beginnt
schon bei der Planung. Die grosse Schwierig-
keit dabei: Man weiss in diesem Stadium in den
allermeisten Fällen noch nicht, welcher Dienst-
leister oder Handwerker schliesslich einziehen
wird. Und deren Bedürfnisse gehen sowohl bei
den Flächen als auch bei Standards weit aus-
einander. Deshalb sind beispielsweise hohe
Räume und möglichst flexible Unterteilungen
einzuplanen. Wie die Erfahrung beim Hunzi-
ker-Areal zeigt, musste beim Ausbau trotzdem
auf die unterschiedlichsten Wünsche einge-

gangen werden. Dieser Kostenfaktor, so Andre-
as Hofer, sei nicht zu unterschätzen. Der eine
Betrieb benötigt etwa eine spezielle Haustech-
nik, die nur im Rohbau eingebautwerden kann.
Ein anderer dagegen will gar nichts selber ma-
chen und möchte am liebsten einen fixfertigen
Laden. Im Zwicky Süd bietet man deshalb drei
verschiedene Arten von Rohbau an, mit ent-
sprechender Mietpreisgestaltung. Die Genos-
senschaft mehr als wohnen kennt sogar fünf
Kategorien von Ausbauten. «Doch das genügte
immer noch nicht», stellt Andreas Hofer fest.

Keine Einheitsmiete
Das liebe Geld stellt auch das grösste Hindernis
dar, um den erwünschten vielfältigen Mix zu-
stände zu bringen. Andreas Wirz hat nachge-
rechnet und herausgefunden, dass etwa ein
Meiner Schuhmacherbetrieb den Mietzins
schlichtweg nicht aufbringen kann. Zwischen
den Mieten, die beispielsweise ein Einsteiger
im Restaurantbusiness und ein Beratungsun-
ternehmen bezahlen können, lägen Welten.
Bei mehr als wohnen betragen die Mietpreise
für EG-Flächen denn auch zwischen null und
220 Franken pro Quadratmeter und Jahr. Wobei
die Null vorderhand nur für «eigene» Nutzun-

gen wie Gemeinschaftsräume oder Waschsa-
Ions gilt.

Welche Lösungen gibt es, um trotzdem den
Bioladen, die Bäckerei mit Café oder den fröh-
lieh hämmernden Handwerker in die Siedlung
zu holen? Andreas Wirz tritt für die Quersub-
ventionierung über die Wohnungsmieten ein.
Diese sei oft möglich, ohne die Wohnungen
stark zu verteuern. Als gute Lösung beurteilen
alle drei die Staffelmiete. Doch auch hier dürfe

ZWICKY SÜD
BAU- UND WOHNGENOSSENSCHAFT KRAFTWERKl

Auf dem Areal der ehemaligen Seiden-

Zwirnerei Zwicky & Co. AG soll ein le-

bendiges und urbanes Quartier entste-
hen. Es liegt im Grenzbereich von Wal-

lisellen, Dübendorf und Zürich, ist mit
dem öffentlichen Verkehr (Glattalbahn)

ausgezeichnet erschlossen, aber auch

beträchtlichen Verkehrsimmissionen

ausgesetzt. Drei der sechs Neubauten

auf dem Arealteil Süd hat die Zürcher
Bau- und Wohngenossenschaft Kraft-
werk! übernommen (im Plan sind sie

gelb eingezeichnet). Mit ihrem Mix aus

Wohnen, Arbeiten, Kultur und Dienst-

leistungen will sie «mithelfen, dass aus

derAgglo Stadt wird». Rund 4000 Qua-

dratmeter Gewerbefläche stehen dafür

zur Verfügung. Die Siedlung, die
126 Wohnungen bieten wird, ist derzeit
im Bau; sie wird von Mitte 2015 bis An-

fang 2016 in drei Etappen bezogen. Für

rund dreissig Prozent der Gewerbeflä-

chen gibt es Interessenten; Reservie-

rungen liegen noch nicht vor.

HUNZIKER-AREAL
BAUGENOSSENSCHAFT MEHR ALS WOHNEN

Auf dem Hunziker-Areal in Zürich Leut-

schenbach stellt die Baugenossen-
schaff mehr als wohnen derzeit ein ei-

gentliches Quartier fertig, wo rund
1400 Menschen leben werden. Die Ini-

tiantinnen und Initianten, ein Zusam-
menschluss von mehr als fünfzig Bau-

genossenschaften, haben sich in jegli-
eher Hinsicht, sei es architektonisch,
bautechnisch, ökologisch oder sozial,
höchste Ziele gesetzt. «Wir bauen keine

Siedlung, sondern einen Quartierteil»,

lautet das Motto. Das erste von insge-
samt dreizehn Gebäuden ist vor kurzem

bezogen worden. Im Rhythmus von zwei

Wohnhäusern pro Monat wird die Sied-

lungim Juni 2015 vollendet sein. Prak-

tisch alle Erdgeschosse sind für Gewer-

benutzungen reserviert, insgesamt sind

es fast 6000 Quadratmeter Fläche. Da-

bei stehen Lokale mit 30 bis 425 Quad-

ratmetern zur Verfügung. Aktuell sind

achtzig Prozent dieser Flächen ver-
geben.



1 Spektakuläre Architektur bis ins Treppen-
haus: Hunziker-Areal.

2 Diskussion mit den «Nutzungsmixern»
Res Keller, Andreas Wirz, Claudia Thiesen,
Andreas Hofer.

man nicht zu optimistisch sein: Ziel sei, so An-
dreas Hofer, nach zehn, vielleicht gar fünfzehn
Jahren einen Mietzins zu erreichen, der die
Selbstkosten deckt. Kritischer beurteilt man
das Modell der Umsatzmiete, wie es in der
Kalkbreite ausgetestet wird. Es verursache viel
administrativen Aufwand und könnte bewir-
ken, dass man erfolglose Geschäftsmodelle

sponsert. Ob unterschiedliche Mietansätze
nicht zu Konflikten führten, wollte ein Zuhörer
wissen. Eine solche Neiddebatte haben man
noch nie erlebt, lautete die Antwort. Denn die
Gewerbler wüssten selbst sehr wohl, dass die
Mieten nicht auf dem Basar ausgehandelt wor-
den seien, sondern für die Genossenschaft ein
Geben und Nehmen darstellten.

Synergien nutzen
Wie gross ist denn überhaupt die Nachfrage
nach Gewerberäumen? Gerade an der Periphe-

rie werde man nicht überrannt, erklärte Clau-
dia Thiesen. Das Zwicky-Areal liegt zudem in
einer Gegend, wo es bereits viel Büro- und Ge-

werberaum gibt - der teils leersteht. Trotzdem
will man nicht jeden nehmen und hat ein Ge-

werbekonzept erstellt, das beispielsweise ein
Lebensmittelgeschäft für die Nahversorgung
der Wohnungsmieterschaft vorsieht. Es gelte,
das Angebot vor Ort daraufhin zu prüfen, was
fehle. Flexibilität sei wichtig. Manchmal tun
sich auch unerwartet Türen auf: So sprach es

sich in der Zürcher Musikszene herum, dass auf
dem Hunziker-Areal Proberäume erhältlich
seien. Und man konnte die Stadt dafür gewin-
nen, keine weiteren Schulpavillons zu erstellen
und statt dessen EG-Flächen bei der Genossen-
schaff anzumieten. Manchmal, hältAndres Ho-
fer fest, sei es besser, erst mal auf eine temporä-
re Nutzung zu setzen, wenn der Idealmieter
noch nicht vor der Tür steht.

ANZEIGE

Wieso «Genossenschaft»?
Fragen Sie uns!

G GZ
Gartenbau Genossenschaft Zürich

Gartenbau Genossenschaft Zürich 044 377 85 85 ggz-gartenbau.ch



Auch gemeinnützige Organisationen sind
wichtige Partner: Eine Behindertenorganisati-
on hat auf dem Hunziker-Areal nicht nur Woh-

nungen, sondern auch Flächen für die Einrich-
tung von Werkstätten gemietet. Im besten Fall

ergeben sich Synergien, die letzüich die Wirt-
schafflichkeit bei allen Beteiligten verbessern
und erst noch Bewohnernutzen stiften. So wird
auf dem Hunziker-Areal ein kleines Hotel eröff-

net, dessen Reception von der Genossen-

Schaftsverwaltung betreut wird. Dies macht es

erst möglich, ständig einen Empfang zu betrei-
ben, dessen Dienste auch den Siedlungsbe-
wohnerinnen und -bewohnern zur Verfügung
stehen. Und selbstverständlich werden die Ho-
teigäste mindestens das Frühstück im Restau-

rant auf dem Siedlungsgelände einnehmen.
Was wiederum einen Lokalbetreiber eher über-

zeugen wird, auf dem Neuland am Stadtrand
einen Versuch zu wagen.

Gewerbespezialisten angestellt
Bei einer Zusammenarbeit steht Pragmatik an
erster Stelle: Auf dem Zwicky-Areal etwa bietet
neben Kraftwerkl auch ein kommerziell orien-
tierter Investor Gewerbenutzungen an. Ob-
wohl die beiden Bauträger Konkurrenten sind,
koordinieren sie die möglichenAngebote, denn
Überschneidungen würden niemandem nüt-
zen. Auf dem Vetropack-Areal in Bülach bauen
zwei gemeinnützige Bauträger mit einem To-
talunternehmer als Partner, der ihnen einen
Teil der Gewerbeflächen abnimmt. Dabei ist
natürlich auch eine Zusammenarbeit unter ge-
meinnützigen Bauträgern eine Möglichkeit,
um die Risiken zu verteilen. Dies ist etwa auf
dem Entwicklungsgebiet Manegg in Zürich der
Fall, wo sich drei Baugenossenschaften und
eine Stiftung für den Gewerbeteil zusammen-
geschlossen haben. Schliesslich ist auch das

Projekt mehr als wohnen nur dank der Unter-
Stützung von mehr als fünfzig Genossenschaf-

ten möglich geworden.
Eine weitere Problematik: Baugenossen-

Schäften, die mitten in Grossprojekten wie dem
Hunziker-Areal oder Zwicky Süd stecken, fehlt
meist die Kapazität, um sich auch noch um die

aufwändige Suche nach dem richtigen Gewer-
bemix zu kümmern. Gleichzeitig, so Claudia
Thiesen, könne man diese Aufgabe nicht an
eine x-beliebige kommerzielle Verwaltung de-

legieren, denn diese verstünde kaum, was die
Genossenschaft wolle. Aus diesem Grund hat

man eine Person angestellt, die sich aus-
schliesslich dem Thema Gewerbe widmet. Im
Team versuche man dann herauszufinden,
welche Anfragen man weiterverfolgen wolle.
Auch bei mehr als wohnen kümmern sich ei-

gens dafür angestellte Personen um den Ge-

werbeteil.

Mitgliedschaft sekundär
Eine spannende Frage warf ein Zuhörer am
Schluss auf: Sollen Gewerbler dazu verpflichtet

werden, Genossenschaftsmitglied zu werden
und sich am Anteilscheinkapital zu beteiligen?
Für die bauende Genossenschaft, so stellte sich

heraus, ein zweischneidiges Schwert: Einer-
seits benötigt sie dieses Geld zur Bildung des

Eigenkapitals, anderseits will sie die Latte für
die Betriebe nicht noch höher legen, denn auch
diese haben am Anfang viel Kapitalbedarf. Im
Zweifelsfall würde man deshalb eher einen
Aufschub einräumen oder statt einer Beteiii-

gung eine Kaution verlangen. Einmal mehr gilt
auch hier: Nur mit Flexibilität kommen die

Nutzungsmixer zum Ziel.

Die Plattform Genossenschaften bietet laufend

Veranstaltungen zu innovativen Wohnprojekten.
Der nächste Termin istam 20. Januar2015,
Thema: «Im Cluster wohnen - eine neue Wohn-

form für wen?» Details unter

wwtnp/flftform-genossenscüfl/fen.cü

GEWOBAG STARTET EIGENE BÄCKEREIKETTE

Gewerbenutzungen sind in Wohnüber-

bauungen oft nur schwer anzusiedeln.

Diese Erfahrung macht auch die Ge-

wobag, die in der Stadt Zürich und in

der Agglomeration gut 2000 Wohnun-

gen besitzt und derzeit verschiedene

Arrondierungs- und Ersatzneubauten

erstellt (vgl. Wohne/t 5/2013). Gewer-

beräume richtet sie meist nur dort ein,

wo dies die Bauvorschriften verlangen.
«Unsere Kernkompetenz ist die Ver-

mietung von Wohnungen. Bei Gewer-

beräumen sind andere besser ver-
netzt», erklärt Geschäftsleiter Lorenz

Meng. Für die Genossenschaft sei es

schwierig, interessierte Gewerbetrei-

bende zu finden. Das gelte nicht nur
für Läden und Lokale. In der Neubau-

Siedlung Fellenbergstrasse etwa sei es

bisher nicht gelungen, eine Arztpraxis
anzusiedeln, obwohl eine solche Nut-

zung sehr erwünscht wäre.

Um Abhilfe zu schaffen, verfolgt die

Gewobagnunein Konzept, das für eine

Baugenossenschaft einmalig ist: Vor

wenigen Wochen hat sie an der Fellen-

bergstrasse in Zürich Albisrieden eine

eigene Bäckerei mit Café eröffnet.
Nächstes Frühjahr wird im Frankental
im Quartier Höngg ein weiterer Betrieb

hinzukommen. Dieser wird als Stamm-

geschäft nicht nur ein Ladenlokal, son-
dem auch die Produktion umfassen.
Von dort aus wird auch das Geschäft

an der Fellenbergstrasse beliefert wer-
den; weitere Filialen sollen folgen. Da-

bei betreibt die Genossenschaft die-

ses Gewerbe gänzlich selbst; Bäcker

oder Verkäuferinnen sind Gewobag-

Angestellte. Der Bäckerei- und Café-

Betrieb hat aber eine eigene Rechnung
und bezahlt eine interne Miete.
Dem neuen Geschäftszweig ist man

zwar bei der Finanzierung des Ausbaus

entgegengekommen. Quersubventio-

nierungen über die Wohnungsmieten
soll es jedoch nicht geben. Dabei hält

es die Gewobag gleich wie beim Woh-

nungsneubau. «Es geht auch nicht an,
dass die ältere Mieterschaft die ver-

hältnismässig teuren Neubauwoh-

nungen mitfinanziert», erklärt Lorenz

Meng. Der Gewobag ging es darum,
mit dem neuen Angebot einen Mehr-

wert für die Siedlung und das Quartier

zu schaffen. Der Betrieb an der Fellen-

bergstrasse sei denn auch sehr gut ge-
startet. Er entspreche offenbar einem

Bedürfnis. Dabei besuchen auch viele

Genossenschafterinnen und Genos-

senschafter das neue Lokal, das damit
bald zum Siedlungstreffpunkt werden

dürfte.

Visualisierung der ersten Gewobag-
Bäckerei, die vor einigen Wochen an
der Fellenbergstrasse eröffnet wurde.
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