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WOHNEN 11 NOVEMBER 2016

Der Regionalverband Wohnbaugenossenschaften
Ziirich hat in den letzten Jahren eine Reihe von Bau-
genossenschaften bei der strategischen Entwicklung
beraten. Dazu zihlt die Baugenossenschaft Holberg in
Kloten. Das Bild zeigt das Miteinander von Alt- und Er-
satzneubauten.

Andreas Gysi und Andreas Wirz iiber die Weiterentwicklung des genossenschaftlichen Wohnungsbestands

«Es gibt keine Ersatzdoktrin»

Ist der Ersatzneubau die einzig probate Losung, wenn es um die Erneuerung
von Altbauten geht? Nein, meinen Andreas Gysi und Andreas Wirz, die
bei Wohnbaugenossenschaften Ziirich fiir den Bereich «Strategische Liegen-
schaftenberatung» verantwortlich sind. Trotzdem iiberwiegen die Vorteile in
vielen Fillen. Um sie auszuschoépfen, ist die Vorarbeit entscheidend.

Interview: Richard Liechti

Bilder: Wohnen




Wohnen: Vor 15 Jahren hat der damalige
SVW Ziirich die «Forderstelle Gemeinniitzi-
ger Wohnungsbau» ins Leben gerufen. Ihre
Hauptaufgabe war es, die Genossenschaften
bei der weiteren Entwicklung zu beraten. Da-
mit hat sie viel zum intensiven Erneuerungs-
prozess beigetragen, den seither namentlich
die Stadtziircher Baugenossenschaften
durchlaufen. Bereits hort man Klagen, es
werde so viel ersetzt, dass Genossenschafts-
quartiere wie Schwamendingen regelrecht
«umgepfliigt» wiirden.

Andreas Wirz: Ich verstehe, dass viele dieses
Gefiihl haben. Doch es hingt vor allem damit
zusammen, dass wir eben das wahrnehmen,
was sich verdndert. Im Juli 2016 sind die neuen
statistischen Auswertungen erschienen. Die
Erneuerungsrate bei den Wohnbaugenossen-
schaften betrug zwischen 2000 und 2015
1,99 Prozent. Das ist deutlich mehr als in der
Vorperiode, aber aus energetischer Sicht noch
nicht genug. Wir fassen ein Haus also durch-
schnittlich alle fiinfzig Jahre an. Von den
1,99 Prozent erneuerten Bauten sind ein Drittel
Ersatzneubauten. Das fiihrt zu einer Nutzungs-
dauer einer durchschnittlichen Liegenschaft
von 150 Jahren. Das sind immerhin etwa finf
Generationen!

Andreas Gysi: Dass die Erneuerung gerade in
der Stadt Ziirich so dynamisch verlduft, hat si-
cher auch eine zyklische Komponente. Die
Baugenossenschaften haben hier in den
1930er- und in den 1950er-Jahren viel gebaut.
Dieser zweite «Peak» kommt jetzt in den Er-
neuerungszyklus. Der Trend zur inneren Ver-
dichtung bei den Baugenossenschaften hiangt
aber auch damit zusammen, dass Bauland im-
mer teurer und knapper wird. Die Genossen-
schaften haben damit kaum mehr Gelegenheit,
auf andere Art zu wachsen. Deshalb schauen
sie genauer hin, wo noch Ausniitzungsreserven
liegen, und setzen eher auf einen Ersatz als
noch vor zehn oder fiinfzehn Jahren.

Viele Ziircher Genossenschaften haben die
Erneuerung lingst angepackt. Die Forder-
stelle ist unter dem Titel «Strategische Lie-
genschaftenberatung» in die Dienstleistun-
gen des Regionalverbands integriert worden.
Wie gross ist der Beratungsbedarf heute
iiberhaupt noch?

A.W.:Es stimmt: Diejenigen Genossenschaften,
die gemerkthaben, dass sie etwas unternehmen
miissen, haben die Erneuerung bereits an die
Hand genommen. Wir stellen denn auch fest,
dass die Nachfrage bei der Beratung zuriickge-
gangen ist. Ich behaupte aber: Viele Genossen-
schaften haben noch gar nicht gemerkt, dass sie
sich iiber die ldangerfristige Strategie Gedanken
machen miissen. Der Regionalverband pflegt
mit rund zwei Dritteln der Mitglieder einen Aus-
tausch. Jetzt gilt es, mit dem letzten Drittel, das
wir noch gar nicht kennen, ins Gespriach zu
kommen.

A.G.: Wir haben deshalb mit dem Liegenschaf-
tencheck ein neues Instrument lanciert, das
den Einstieg fiir diese Genossenschaften er-
leichtern soll. Wir bieten damit nicht nur eine
Analyse des baulichen Zustands, sondern auch
des ganzen Umfelds, der finanzi-

ellen Situation der Genossen-

schaft oder ihrer organisatori- «Wir nehmen nur wahr
7
was sich verdindert.»

schen Strukturen. Kurz: Wir ver-
suchen, ein gesamtheitliches Bild
zu gewinnen. Wichtig ist, dass
danach eine Entwicklungs- und
Bedarfsanalyse erfolgt. Dass man sich also
iiberlegt, wie sich der Standort entwickeln wird
und welche Bediirfnisse dort bestehen, zum
Beispiel beziiglich Wohnformen oder Miet-
preisen. All diese Elemente bilden dann die
Grundlage fiir die weitere strategische Ent-
wicklung.

Was kennzeichnet die Genossenschaften, die
sich an Sie wenden?

A.G.:Essind eher kleinere und mittelgrosse Ge-
nossenschaften mit Liegenschaften aus den
1940er- und 1950er-Jahren. Oft sind es solche
mit Milizvorstdnden, die weder die organisato-
rischen Strukturen noch das
Know-how fiir einen solchen
Erneuerungsprozess besitzen.
A.W.: Uns féllt noch etwas
auf: Viele Genossenschaften
wollen es zu gut machen. Sie
renovieren regelméssig und
verbessern den Komfort fiir
ihre Mieterinnen und Mieter.
Wenn sie sich dann fiir einen
Ersatz entscheiden, sind die
Substanzwerte zu gross und
die Riickstellungen zu klein,
weil man erst vor zehn Jahren

Zu den Personen

Balkone angebaut oder Kii-
chen erneuert hat. Natiirlich
ist es wichtig, dass man die
Bestdnde unterhdlt. Bevor
man aber an eine grossere In-
vestition herangeht, sollte
man eine Art Langfrist-Port-
folioanalyse machen und
sich fragen: Besteht das Haus
wirklich noch dreissig Jahre,
so dass wir den neuen Balkon
abschreiben konnen? Wir
empfehlen darum, friithzeitig
eine Entwicklungsstrategie
tiber den ganzen Bestand
zu erarbeiten und daraus
die Einzelmassnahmen ab-
zuleiten.

Rund um die strategische
Planung und die Abwicklung
von Erneuerungsprojekten
istin den letzten Jahren viel
Know-how aufgebaut wor-

Andreas Gysi (46), dipl. Arch. ETH mit
Nachdiplomstudium an der Universitat Zii-
rich MAS UZH in Real Estate (Curem), leitet
seit 2015 den Bereich Immobilienentwick-
lung und Akquisition beim Regionalver-
band Wohnbaugenossenschaften Ziirich.
Davor war er unter anderem als projektlei-
tender Architekt sowie als Senior Consul-
tant bei Wiiest & Partner im Bereich Stand-
ort und Entwicklung tatig.

Andreas Wirz (50), dipl. Arch. ETH, ist
Partner im Biiro Archipel, Ziirich. Neben
der Planungs- und Bautétigkeit ist er auf
Projektentwicklungen fiir gemeinnitzige
Bautréger spezialisiert. Andreas Wirz ist
Mitbegriinder der Bau- und Wohngenos-
senschaft Kraftwerk 1 und im Vorstand der

studentischen Wohngenossenschaft Woko.

Seit 2010 ist er als Vorstandsmitglied von
Wohnbaugenossenschaften Ziirich verant-
wortlich fiir den Bereich Immobilienent-
wicklung und Akquisition.
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sen, worauf dabei zu achten ist. Aber viele
Vorsténde sind dann doch froh, wenn sie je-
manden haben, der das schon mal gemacht
hat - und vielleicht erst mal vorne hinsteht,
damit sie sich ein Bild davon machen kénnen,
wie sich das Ganze entwickelt. Mit «Plattform
Genossenschaften» haben wir vorletztes Jahr
einen Anlass zu diesem Thema durchgefiihrt,
der von einer iiberwéltigenden Zahl von Vor-
standsmitgliedern aus unseren Genossen-
schaften besucht wurde (Wohnen 9/2014).

den, das auch in verschiedenen Verbands-
publikationen nachzulesen ist. Wo bestehen
noch Wissensliicken?

A.G.: Ein Hauptproblem ist sicher, dass man-
che nicht genau wissen, was sie wollen. Sie
mochten etwas unternehmen,
weil die Liegenschaften dies er-
fordern, sind sich aber nicht im
Klaren, fiir wen sie bauen wol-
len, welches die Zielgruppe ist
und welche Folgen dies fiir die
Entwicklung der Genossen-
schaft hat.

A.W.: Hinzu kommt, dass sich die Mitglieder
bei vielen Genossenschaften sozusagen
emanzipiert haben. Sie wissen, dass man bei
Genossenschaften mitreden und mitbestim-
men kann und sind deshalb nicht mehr be-
reit, alles bloss durchzuwinken. Wir haben
immer ofter Anfragen von Genossenschaften,
die gleichzeitig einen Partizipationsprozess
starten wollen. Natiirlich kann man nachle-

«Ich sage meine Meinung,
auch wenn es der Vorstand
nicht gern hort.»

Es kommt auch vor, dass ein Vorstand sozu-
sagen «vorprescht» und eine Veridnderung zu
rasch durchsetzen will.

A.W.: Es kann durchaus passieren, dass ein
Vorstand eine Mission hat und vor guten Ideen
spriiht, es aber verpasst, die Mitglieder auf die-
se Reise mitzunehmen. Da gibt es nur ein Ge-
genmittel: immer wieder erkldren, was eine
Genossenschaftist, wie sie funktioniert und wie
jeder davon profitiert.

Bei der Erneuerung fillt im-
mer wieder das Wort «Lang-
friststrategie». Wie langfris-
tig kann man iiberhaupt
planen?

A.G.: Ich wiirde das nicht
iberschétzen. «Langfriststra-
tegie» bedeutet im Wesentli-
chen, dass man sich iiberlegt,
was man wann mit welcher
Liegenschaft machen will.
Konkretreicht dies von der Sa-
nierung bis zum Ersatzneu-
bau, mit dem ganzen Zwi-
schenspektrum.

A.W.: Die langfristige Pers-
pektive ist bei den Genossen-
schaften eben auch deshalb
wichtig, weil wir eine soziale
Verantwortung  gegeniiber
den Mitgliedern haben. Eine
Umplatzierung von Bewoh-
nern ist gerade fiir eine kleine
Genossenschaft eine schwie-
rige Aufgabe, weil sie nur be-
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Dank der Akquisitionstétigkeit von haften Ziirich konnte das Vetropack-Areal in
Biilach fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau gesichert werden. Nach Plénen von Duplex Architekten
entsteht eine Siedlung mit rund 600 Wohnungen (siehe auch Wohnen 5/2016).
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1700 Wohnungen vermittelt

Neben Beratungsdienstleistungen rund um
den Wohnungsbestand vermittelt Wohnbau-
genossenschaften Zirich den Mitgliedern
auch Bauland, Bauprojekte und Bestandeslie-
genschaften. Um in den Genuss dieser
Dienstleistung zu kommen, [6sen die Genos-
senschaften ein Abonnement. Sie erhalten
dann laufend Angebote, die der Regionalver-
band evaluiert hat. Die Objekte ergeben sich
aus Beziehungen zu Gemeinden, Privatperso-
nen und Maklern. Sie werden teilweise exklu-
siv den Genossenschaften angeboten. Der
Verband prift jedoch auch 6ffentlich ausge-

schriebene Opportunitaten und schreibt
diese bei Eignung aus.

Das Spektrum reicht vom dlteren Mehrfami-
lienhaus bis zum ehemaligen Industrieareal
mit mehreren hundert Neubauwohnungen.
Insgesamt konnte der Verband in den letzten
Jahren rund 1700 Wohnungen fiir die Mitglie-
der akquirieren. Bekannte Beispiele sind die
Glasiin Biilach oder Greencity in Ziirich, wo
sich jeweils mehrere gemeinniitzige Bautré-
ger an Grossprojekten beteiligen. Dabei berat
der Verband auch nach der Vermittlung nach
Bedarf bei der weiteren Entwicklung.

schrankt Angebote im eige-
nen Bestand machen kann.
Das braucht Zeit, auch wenn
man beispielsweise mit Nach-
bargenossenschaften Losun-
gen finden will.

Heute weiss man: Die Kom-
munikation ist der Schliissel
zur Akzeptanz bei den Mit-
gliedern. Von Widerstand
gegen Erneuerungen hort
man kaum mehr.

A.G.: Es ist heute eher fiir
kleine Genossenschaften ein
Problem, solche Vorhaben



durchzubringen. Konkret habe ich einen Fall,
wo eine Genossenschaft nur zwei Siedlungen
besitzt und eine ersetzen will, viele Mitglieder
also unmittelbar {iiber
die Zukunft ihrer Woh-
nung entscheiden. Dann
ist es wichtig, frith und
offen zu kommunizie-
ren, darzulegen, dass
man verschiedene Sze-
narien gepriift hat, und gut zu argumentieren,
warum der Vorstand nun gerade diesen Weg
einschlagen will.

Von Optionen und Szenarien ist oft die Rede.
Trotzdem lduft es meist auf den Ersatz hin-
aus. Es scheint, dass viele Vorstidnde dieses
Ziel schon beim Start des Strategieprozesses
im Hinterkopf haben.

A.G.:Ich erlebe beides. Es gibt Genossenschaf-
ten, die mit einem offenen Ausgang in diesen
Prozess einsteigen, alle Fakten priifen und auf
den Tisch legen, um schliesslich zu entschei-
den. Das ist tatsdchlich wiinschenswert. Ande-
re wissen schon relativ genau, was sie wollen,
und mochten in erster Linie eine Bestdtigung.
Wenn ich nichtihrer Meinung bin, sage ich dies
aber, auch wenn es der Vorstand nicht gern
hort.

A.W.: Hat man keine Ausniitzungsreserven
und kann die Liegenschaften mit vertretbarem
Aufwand noch einigermassen verniinftig nut-
zen, kann eine Weiterfithrung durchaus Sinn
ergeben. Wir vergessen immer wieder, wie viel
graue Energie im Rohbau steckt, die dadurch
eingespart werden kann.

Trotzdem iiberwiegen die Vorteile eines Er-
satzes offenbar meistens.

A.G.: Wenn Gebiudezustand und -struktur
schlecht sind und wenn man grosse Ausniit-
zungsreserven hat, lduft es hdufig auf den Er-
satz hinaus. Doch auch viele andere Faktoren
kénnen dafiir sprechen. Beispielsweise stelle
ich fest, dass viele 1940er-Jahr-Siedlungen vor
allem knapp geschnittene 3-Zimmer-Wohnun-
gen aufweisen. Ein solch einseitiger Woh-
nungsmix kann dazu fithren, dass in einer Sied-
lung keine Familien mehr leben.

Eine Moglichkeit wire die Aufwertung mit
Anbauten oder Aufstockungen - doch das
wird eher selten gemacht.

A.G.: Anbauten sind aufwindig, die Erstel-
lungskosten hoch. Gleichzeitig entstehen Prob-
leme, weil alte und neue Geb#iudeteile mit un-
terschiedlichen FErneuerungszyklen zusam-
mengefiigt werden.

A.W.:Ich z&hle jeweils gerne die Anzahl Perso-
nen, diejetztin einer Siedlung wohnen und die
kiinftig dort wohnen kénnten. Wenn wir es
schaffen, dass nach dem Ersatz doppelt so vie-
le Menschen vom Genossenschaftsmodell
profitieren - was bedingt, dass wir auch bei den

«Wir betrachten jede
Situation einzeln.»

Wohnungsgrossen bescheiden bleiben -, dann
ist das ein starkes Argument. Hier spielt auch
die Frage des sozialen Auftrags hinein, ndm-
lich ob die Baugenossen-
schaften einen Beitrag
dazu leisten wollen,
haushélterisch mit dem
Boden umzugehen.

Das sind viele Ansprii-
che. Besteht nicht die Gefahr, dass sich Ge-
nossenschaften iibernehmen?

A.W.: Es besteht die Gefahr, dass man als klei-
ne Genossenschaft meint, das ganze Spektrum
abdecken zu miissen: Single- und Alterswoh-
nungen, Familien, Cluster, WG. Das ist mit ei-
nem Bestand von 100 oder 200 Wohnungen
schlicht nicht erfiillbar. Das wire dann viel-
leicht der Moment, wo man sich sagt: Unser
Bestand eignet sich besonders fiir die und die
Wohnform oder wir schliessen uns mit jeman-
dem zusammen, der uns erginzt. Da wéren wir
bei einer der Stossrichtungen unseres Ver-
bands: Wir glauben, dass unsere Branche eine
strukturelle Schwéche hat, indem es zu viele
sehr kleine Genossenschaften gibt, die recht
anspruchsvoll zu verwalten sind. Wir wirken

deshalb auf eine stirkere Zu-
sammenarbeit hin.

Kritik am Ersatzneubau gibt
es heute eher von externer
Seite, von Soziologen und
Stadtplanern, die sich um
den Verlust an gewachsener
Nachbarschaft in Siedlung
und Quartier sorgen.

A.W.: Gerade Beispiele aus
dem stadtischen Bereich zei-
gen, dass auch ein einseitiger
Wohnungsmix zum Verlust
an Quartierleben fiihrt. Wir
haben gesehen, dass wir von
den Erstellungszyklen her
im Bestand zwei «Klumpen»
haben, namlich Bauten aus
den 1920/30er-Jahren und
aus den 1940/50er-Jahren.
Deshalb ist es ratsam, heute
etwas dagegen zu unterneh-
men, diese Peaks zu glétten.
Denn es geht darum, einer-
seits glinstige Wohnungen zu
erhalten, anderseits aber
auch neue Wohnungen in
diesen Zyklus einzuspeisen,
die spdter den giinstigen Be-
stand sicherstellen. Kurz:
Von Seiten des Verbands gibt
es punkto Ersatzneubau kei-
ne Doktrin. Bei der Beratung
schauen wir vielmehr jede
Situation einzeln und sorg-
faltig an. o

Strategieberatung:
die Dienstleistungen

Die Fachpersonen von Wohnbaugenossen-
schaften Ziirich erbringen unabhéngige und
nicht gewinnorientierte Beratungs-und
Unterstiitzungsleistungen in allen planeri-
schen und baulichen Fragen sowie in der
Prozesssteuerung. Dieses Angebot wird seit
vielen Jahren vor allem von kleinen und mitt-
leren Wohnbaugenossenschaften genutzt.
Das Ziel dieser Beratungen ist eine nach-
haltige und sozial vertragliche Entwicklung
bestehender Liegenschaften von Baugenos-
senschaften und Stiftungen. Dazu werden
die folgenden Leistungen erbracht:
- Liegenschaftenportfolio-Analysen und
Erneuerungsszenarien
- Strategische Liegenschaftenportfolio-
Planungen
- Machbarkeitsstudien und Potenzialanalysen
- Wirtschaftlichkeitspriifungen
- Schaffen von Akzeptanz bei Mitgliedern,
Behorden und Nachbarschaft
- Unterstiitzung beim Umsetzen der Strategie
Zudem bietet der Regionalverband Méglich-
keiten zur Vernetzung und Weiterbildung
und gibt damit die Erfahrung aus der strategi-
schen Beratung weiter.

Weitere Informationen unter

www.wbg-zh.ch oder bei
Andreas Gysi, 043 204 06 36,

andreas.gysi@wbg-zh.ch
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