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Das Areal Neugasse (Bildmitte) grenzt an das Schienenfeld vor dem Ziircher Hauptbahnhof, den Viadukt und die Josefswiese.
Im Vordergrund links die Wohnsiedlung der Eisenbahner Baugenossenschaft Dreispitz.

«Plattform Genossenschaften» lud zur Diskussion iiber das SBB-Areal Neugasse

Quartier in Sorge

Die Schweizerischen Bundesbahnen hétten mit dem Projekt Europaallee beim Ziircher Haupt-
bahnhofviel Geld verdient. Deshalb solle nun das frei werdende Areal Neugasse ganz fiir

den gemeinniitzigen Wohnungsbau reserviert werden. Das fordert der Verein Noigass. Er will
politischen Druck aufbauen - um ein lebendiges Quartier zu erhalten, aber auch, um einen
Prazedenzfall fiir die Vergabe weiterer SBB-Areale zu schaffen.

Von Richard Liechti

ozusagen unter Pfarrerstochtern traf

man sich am 29.Januar im Kirch-
gemeindesaal St.Josef im Ziircher Indus-
triequartier. Die Anwesenden stammten
namlich durchwegs aus genossenschafts-
nahen Kreisen und waren sich im Grund-
satz einig, den gemeinniitzigen Woh-
nungsbau mit allen Kréften stdrken zu
wollen. Diskussionsbedarfhatte vielmehr
ein Einzelfall ausgeldst: die Umnutzung
des SBB-Areals Neugasse. Doch gerade
dieser Einzelfall konnte Folgen zeitigen.

(Nur) Ein Drittel fiir Gemeinniitzige

Worum geht es? Am Gleisfeld vor dem
Hauptbahnhof bendétigen die SBB ein
grosses Reparaturzentrum nicht mehr. Auf

rund 30000 Quadratmetern Fliche zwi-
schen Geleisen und Josefswiese kdnnen
300 bis 400 Wohnungen sowie 10 000 Qua-
dratmeter Gewerbefldche entstehen. Vor
dem Hintergrund des Projekts Europa-
allee, wo ausschliesslich teure Wohnun-
gen und Gewerbefldchen gebaut wurden,
willigten die SBB ein, einen Drittel des
Neugasse-Areals an gemeinniitzige Bau-
trager abzutreten. Das Gesamtprojekt wird
zudem unter Beteiligung der Bevolkerung
und nach den Prinzipien der 2000-Watt-
Gesellschaft entwickelt (siehe Kasten).
Das wird zwar allenthalben begriisst -
doch mit dem Anteil des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus sind viele unzufrieden.
Aus Quartier- und Genossenschaftskrei-

sen formierte sich der Verein Noigass, der
das ganze Areal fiir den preisgiinstigen
Wohn- und Gewerbebau einfordert. Er
brachte in kurzer Zeit 8000 Unterschriften
zusammen und deponierte seine Forde-
rungen im Rahmen eines Aktionstags
beim SBB-Hauptsitz in Bern und beim
Ziircher Stadtrat. Hinterfragt wird dabei
auch die Rolle des Regionalverbands
Zirich von Wohnbaugenossenschaften
Schweiz, der als Partner der SBB fiir den
gemeinniitzigen Teil auftritt.

Durchmischung in Gefahr

Evtixia Bibassis vom Vorstand des Vereins
Noigass untermauerte dessen Forderun-
gen mit statistischen Zahlen. Im Indust-
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riequartier sind in den letzten Jahren
tiberdurchschnittlich viele teure Woh-
nungen entstanden. Im Quartierteil
Escher-Wyss betrédgt der mittlere Monats-
zins fiir eine Dreizimmerwohnung auf
dem freien Markt 2370 Franken, wiahrend
es im Jahr 2000 noch 975 Franken waren.
Die Folge: Der Anteil der Bewohnerschaft
aus dem unteren und dem mittleren Ein-
kommenssegment hat sich im Kreis 5 seit
der Jahrtausendwende um je zehn Pro-
zent verringert. Die Haushalte mit mehr
als 120000 Franken Jahreseinkommen
haben dagegen von rund 30 auf {iber 50
Prozent zugenommen.

Kurz: Der Kreis 5 habe eine massive
Bodenpreis- und damit Renditensteige-
rung erlebt. Der Verein Noigass fordere
aber eine offene Stadt mit zahlbarem
Wohn- und Gewerberaum fiir alle. Stadti-
sche Qualitdten wie die Vielfalt an Bewoh-
nern oder kulturellen Angeboten seien
zu erhalten. Die SBB hitten an der Euro-
paallee ausschliesslich Wohnraum im
obersten Segment errichtet und viel Geld
eingenommen. Gemadss Recherchen der
Alternativen Liste (AL) hat die Bahn allein
mit dem Verkauf von 46 Eigentumswoh-
nungen hundert Millionen Franken Ge-
winn erzielt.

Die Forderungen des Vereins Noigass
entspriachen auch dem Volksauftrag, be-
tonte Evtixia Bibassis, haben die Ziircher
Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger im
Jahr 2011 doch zugestimmt, den Anteil
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus auf
einen Drittel zu erhéhen - und zwar mit
iiberwéltigenden 76 Prozent Ja-Stimmen.
Von diesem Ziel, das bis 2050 erreicht wer-
den soll, ist man noch weit weg, zusatzli-
che gemeinniitzige Projekte sind dafiir
unabdinglich.

Spatz in der Hand?

Als Vorstandsmitglied von Wohnbauge-
nossenschaften Ziirich erkldrte Andreas
Wirz die Verbandsposition. Der Verband
unterstiitzt seine Mitglieder bei der Ak-
quisition von Immobilien und nament-
lich dem Zugang zu Bauland - mit Erfolg,
entstehen dank dieser Vermittlungstitig-
keit doch durchschnittlich 350 zusatzli-
che Genossenschaftswohnungen pro
Jahr. Man sucht deshalb den Kontakt zu
jeglichen Projektentwicklern und Land-
eigentiimern. Dazu zdhlen auch die SBB,
mitdenen der Verband in der Vergangen-
heit mehrmals verhandelt habe. Aller-
dings sei es bei Projekten wie HB Siidwest
oder Europaallee bei Versprechungen
geblieben. Die SBB berufen sich dabei
auf den Bundesauftrag, ihre Immobilien
kommerziell zu nutzen, um so Gewinne
fiir das Bahnsystem zu erzielen.

Mit dem Areal Zollstrasse, das der Ver-
band an die Genossenschaft Kalkbreite
vermittelte, ist man endlich doch zum
Zuge gekommen. 48 Genossenschafts-
wohnungen werden dort entstehen. Als
der Beschluss fiel, einen Teil des Neu-
gasse-Areals an gemeinniitzige Tréger
abzugeben, gelangten die SBB wiederum
an Wohnbaugenossenschaften Ziirich.
Der Preis orientierte sich wie beim Pro-
jekt Zollstrasse an den Limiten der kanto-
nalen Wohnbauf6rderung. Zudem habe
der partizipative Ansatz bei der Projekt-
entwicklung iiberzeugt. Deshalb ent-
schloss sich der Verband, die Bundesbah-
nen im Planungs- und Auswahlverfahren
zu begleiten. Damit konnte man Einfluss
auf die inhaltliche Qualitdt nehmen und
wird den Projektteil schliesslich selbst
unter den Mitgliedern ausschreiben. Der
Verband habe so die Rolle des verldssli-
chen Partners iibernommen, der sich fiir
weitere Projekte ins Spiel bringt.

Kampferische Tone
Genossenschaftsexperte Peter Schmid
verwies insbesondere darauf, dass die
Baugenossenschaften in der Tat fiir Viel-
falt und Durchmischung stiinden, diese
aber bei einem 30-Prozent-Anteil unmog-
lich zustande kdmen. Die SBB miissten
deshalb in die Pflicht genommen werden,
ihr Versprechen, ein lebenswertes Quar-
tier zu schaffen, einzulésen. Nachdenk-
lich stimmt hier etwa die Tatsache, dass
die SBB beim nicht gemeinniitzigen Teil
die Obergrenze bei 4000 Franken Mo-
natsmiete ziehen. So sei die Segregation
nicht aufzuhalten.

Das Saalpublikum teilte den kdmpfe-
rischen Ansatz. Fiir alt Gemeinderat Mar-
kus Zimmermann sind die SBB wie ein
Tanker auf hoher See - es braucht viel (in
diesem Fall viel Druck), bis er die Rich-
tung dndert. Deshalb stiinden auch die
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Podium vom 29. Januar:
Ruth Gurny (Moderatorin), Andreas Wirz,
Peter Schmid, Evtixia Bibassis.

Baugenossenschaften und ihr Verband in
der Pflicht, aktiv zu werden. Noigass-Mit-
griinder und alt Gemeinderat Niklaus
Scherr stellt bereits erste Erfolge des
«Drucks von unten» fest. So hitten die
Bundesbahnen in Genf ein Landstiick
glinstig an eine gemeinniitzige Stiftung
verdussert. Eine wichtige Frage kam zum
Schluss auf: Miisste man nicht in Bundes-
bern aktiv werden, um den Auftrag der
SBB in Bezug auf die Nutzung ihrer Im-
mobilien neu zu definieren? Dafiir, da
war man sich wieder einig, fehlen derzeit
die politischen Mehrheiten. m

Unter www.neugasse-zuerich.ch erldutert die
Bauherrin SBB ihr Projekt und die Ergebnisse des
Partizipationsprozesses. Unter www.noigass.ch
finden sich alle Argumente des gleichnamigen
Vereins, der 100 Prozent gemeinniitziges Wohnen
und Arbeiten auf dem Neugasse-Areal fordert. Er
hat inzwischen eine Volksinitiative lanciert.

SBB setzen kiinftig auf Beteiligung

Die Rahmenbedingungen fiir die Ent-
wicklung des Areals Neugasse ver-
heissen hohe Qualitét. So setzen die
SBB auf eine kleinteilige Struktur

mit unterschiedlichen Geb&udetypen,
viel 6ffentlichen Freiraum, autoarmes
Wohnen, die Prinzipien der 2000-Watt-
Gesellschaft - und last, not least auf
den Einbezug der Bevélkerung. Sie war
bei der Erarbeitung des stadtebaulichen
Konzepts von Anfang an dabei. Gegen
200 Menschen nutzten jeweils die Gele-
genheit, ihre Vorstellungen im Rahmen
von Workshops einzubringen. Fir die

SBB habe sich der Aufwand gelohnt,
hélt Jirg Stockli, Leiter SBB Immobilien,
gegeniiber der «NZZ» fest. «Wir werden
nun alle unsere 150 frei werdenden
Areale in der Schweiz auf diese Weise
entwickelny, sagt er. Der Forderung des
Vereins Noigass nach 100 Prozent ge-
meinnitzigem Wohnen und Arbeiten er-
teilt er eine Absage. Die SBB seien im 6f-
fentlichen Besitz, jeder erwirtschaftete
Franken fliesse in den 6ffentlichen Ver-
kehr und in die Pensionskasse der SBB.
Ausschliesslich preisgilinstiges Wohnen
sei deshalb kein gangbarer Weg.
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