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WOHNEN 9 |2023

R

Eine Uberbauung mit hoher Wohnqualitit, grossen Griinriumen und viel mehr Wohnungen will die Gisa in Ziirich Affoltern erstellen. Massive
Kostenerhéhungen machten die urspriingliche Budgetierung obsolet. Um keine einschneidenden Abstriche machen zu miissen, wurde ein Mix
an Massnahmen ergriffen. Hohere Mieten als urspriinglich geplant sind dennoch unvermeidbar.

Die Kalkulation von Projekten ist derzeit fiir Baugenossenschaften schwierig - das zeigt auch das Beispiel Gisa

«Wir budgetieren nach einem
Worstcase-Szenario»

Bauteuerung, volatile Hypothekarzinsen, immer strengere Auflagen: Die
Planung von Bauvorhaben ist aktuell mit hoher Unsicherheit verbunden. Das
hat auch die Ziircher Baugenossenschaft Gisa bei ihrem Ersatzbauprojekt erlebt.
Vorstandsmitglieder Olaf Schnabel und Enrico Magro iiber Sparen, bauliche
Anpassungen und die Rolle der Kommunikation in anspruchsvollen Zeiten.

Interview: Liza Papazoglou

Bilder zVg.



Wohnen: Die Gisa will in Ziirich Affoltern ein
Ersatzbauprojekt mit iiber 230 Wohnungen
realisieren. Im November 2021 bewilligte die
GV dafiir 94 Millionen Franken. Schon weni-
ge Monate spéter zeichneten sich hohere
Kosten ab. Diesen Juni nun musste die GV er-
neut abstimmen - iiber einen Projektkredit
von 129 Millionen Franken. Wie haben Sie
die Genossenschafter:innen von dem viel ho-
heren Kredit iiberzeugt?

Olaf Schnabel: Wir sind 2018 als neues Vor-
standsteam gestartet mit dem Ziel, immer sehr
offen zu kommunizieren. Das haben wir auch
von Anfang an durchgezogen. Zu Beginn haben
wir zusammen mit unseren Mitgliedern an di-
versen Veranstaltungen eine Auslegeordnung
gemacht und uns dabei {iberlegt, ob es einen
Ersatzneubau braucht oder ob eine Sanierung
reicht. Die Genossenschafter:innen haben sich
fiir den Ersatz entschieden. Auch wihrend der
Wettbewerbsphase konnten sie Feedback zum
Wettbewerbsprogramm abgeben und wurden
regelmdssig liber unseren Newsletter infor-
miert. Unsere Mitglieder wissen also, dass wir
offen kommunizieren und sie umfassend ein-
beziehen. Auch bei der Bauteuerung haben wir
thematisiert, dass sie unser Projekt sehr kon-
kret betrifft, und sdmtliche Fakten dazu aufge-
listet. Diese Transparenz hat sehr viel Goodwill
geschaffen. Das haben wir auch an der GV fest-
gestellt.

Gab es einen Plan B fiir den Fall, dass die GV
den Kredit ablehnt?

O.S: Das haben wir natiirlich im Vorfeld disku-
tiert. Wir haben unseren Mitgliedern kommuni-
ziert, dass eine Ablehnung des Kredits grund-
sdtzlich nichts @ndert am fritheren GV-Ent-
scheid fiir einen Ersatz der Gebdude. Allerdings
hétte man das gesamte Projekt noch einmal von
vorne aufgleisen miissen. Giinstiger wére das
iiber die Jahre bestimmt nicht gekommen - je
langer man wartet, umso teurer wird es. An der
GV gab es zwar Diskussionen, aber die Mehr-
heit bewilligte schliesslich den héheren Kredit.
Enrico Magro: Hatte die GV nein gesagt, hitten
wir fiir die ganzen Planungskosten rund vier
bis fiinf Millionen Franken in den Sand gesetzt.
Das wire bedauerlich gewesen, aber zu akzep-
tieren.

Welche Faktoren waren hauptsédchlich ver-
antwortlich fiir das hohere Budget?

E.M.: Zu Buche schlug in erster Linie die Bau-
teuerung, die in den letzten zwei Jahren 15 Pro-
zent betrug. Sie allein ist fiir Mehrkosten von
14 Millionen Franken verantwortlich. Dariiber
hinaus wurden wir mitten im Projekt von neuen
behordlichen Auflagen {iberholt. Ganz fatal ist
die Pflicht, den Aushub mit der Bahn zu trans-
portieren: Im Kanton Ziirich darf der Lastwagen
nichtmehr direkt von der Baustelle zur Deponie
fahren, sondern muss zwischendurch auf die
Bahn abladen. Allein diese Massnahme kostet

uns zusdtzlich zwei Millionen Franken. Dann
wurden Larmvorschriften zum Thema, es gab
Verschdrfungen beim Brandschutz und neue
Normen fiir die Parkierung; weil die Parkpldtze
grosser werden, ergibt das auch einen grosseren
Aushub. Mit sieben Millionen Franken schlu-
gen schliesslich elf zusitzliche At-
tikawohnungen zu Buche, die wir
neu eingeplant haben.

Weshalb Attikawohnungen?

haben wir verschiedene Optimie-
rungsmassnahmen gepriift. Da-

bei hat sich gezeigt, dass wir die giinstigen
Wohnungen nur halten kénnen, wenn wir auch
teurere Wohnungen anbieten. Urspriinglich
hatten wir uns bewusst gegen exklusive Attika-
wohnungen entschieden; vorgesehen waren
im Dachgeschoss Waschkiichen und eine
Dachterrasse. Wir haben aber realisiert, dass
dort die schonste Wohnlage ist und zudem der
gemeinschaftliche Raum von den Bewohne-
r:innen iiber ihre Mieten mitfinanziert werden
miisste. Deshalb bauen wir nun zusatzliche At-
tikawohnungen, die etwas teurer sind. Dadurch
miissen wir die Mieten bei den anderen Woh-
nungen nicht so stark erhéhen.

0.S.: Die elf Wohnungen fiithren zwar zu Mehr-
kosten, sie generieren aber auch Mehreinnah-
men. Im Verhiltnis werden diese hoher sein als
die Kosten.

Konnte sich die Gisa bei den Baupreisen
irgendwie absichern?

E.M.: Dafiir ist es noch zu frith. Unsere Berech-
nungen basieren auf pauschalen Indexwerten
und bei grosseren Positionen auf ersten Richtof-
ferten, die noch unverbindlich sind. Wir werden
dann bei der Vergabe zusammen mit den Un-
ternehmen schauen, wo es noch Optimierungs-
potenzial gibt - etwa bei der Materialwahl,
durch Einlagern von Baumaterial oder Fixprei-
se liber beide Bauetappen.
O.S.: Auf Basis der Pldne ha-
ben wir aber auch nochmals
tiberpriift, welche kostendam-
pfenden Massnahmen wir in
der Planungsphase ergreifen
kénnen.

Auf welche Sparmoglichkei-
ten sind Sie gekommen?

«Unsere Mitglieder wissen,
dass wir offen kommuni-
E.M: Wegen der hoheren Kosten  zieren und sie einbeziehen.»

Zu den Personen

Bilder: zVg.

O.S.: Die Tiefgarage zum Bei-
spiel wurde verkleinert, sie
erhdlt nur eine statt zwei Ein-
fahrten. Wir fallen damit un-
ter die Mindestzahl der von
der Stadt geforderten Park-
plédtze und mussten ein Mobi-
litdtskonzept erstellen. Durch
den Wegfall einer Garagen-
einfahrt kénnen wir ausser-
dem darauf verzichten, eine

Olaf Schnabel (I.) ist seit 2017 Vorstands-
mitglied der Gisa im Ressort Kommunika-
tion, 2018 wurde er zum Présidenten ge-
wahlt. Er ist Kartograf und GIS-Projektlei-
terim Amt fir Stadtebau der Stadt Zirich.
Enrico Magro gehort dem Gisa-Vorstand
seit 2018 an, wo er das Ressort Recht und
Mietwesen verantwortet. Der selbstdndige
Rechtsanwalt ist seit Projektbeginn Prési-
dent der Baukommission.
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Der Gartenstadtcharakter der iltesten Gisa-Siedlung in Ziirich Affoltern soll erhalten
bleiben und weiterhin vielfiltige Griinrdume bieten.

unserer Liegenschaften abzureissen. Auch das
spart Kosten.

Gab es weitere Anderungen am Bauprojekt?

0.S.: Bereits in der Wettbewerbsphase hatte

sich gezeigt, dass das Projekt sehr gut geplant
ist. Wir haben keine wesentlichen
Eingriffe vorgenommen, nur klei-

«Wir wurden mitten im nere Optimierungen.
Projekt von neuen
Auflagen iiberholt.»

E.M.: Beispielsweise wurde der
Fensteranteil reduziert. Dass wir
einen Holz-Hybridbau erstellen,
stand ausser Diskussion - das ha-
ben wir unseren Mitgliedern so versprochen.
Allerdings werden wir gewisse Bauelemente,
etwa Trdger in den Laubengédngen, nichtin Holz
ausfiihren. Solche Massnahmen verdndern die
Identitdt des Baus nicht und bieten einiges
Sparpotenzial. Bei der Fassade bleiben wir bei
Holz, fiihren sie aber in einer giinstigeren Vari-
ante aus. Zudem wurde die Gebdudetechnik
vereinfacht. Es wird zum Beispiel keine kontrol-
lierte Liiftung geben, und die gesamte Lei-
tungsfiihrung wurde gebiindelt.

Trotz der Massnahmen ist das Projekt

immer noch deutlich teurer als vorgesehen.
Weshalb?

E.M.: Die Differenz wére noch grosser, wenn
wir die Sparmassnahmen nicht ergriffen hét-
ten. Wire das Ziel gewesen, die urspriinglich
anvisierten Mieten aufjeden Fall zu halten, hét-
ten wir das schon irgendwie umsetzen kénnen.
Dann hétten wir aber unméglich das Baupro-
jekt realisieren konnen, das wir unseren Mit-
gliedern an der Generalversammlung prasen-
tiert haben!

O.S.: Ins Projekt sind ja wichtige Anliegen der
Genossenschafterinnen und Genossenschafter
eingeflossen, zum Beispiel der Wunsch nach
einem grossen Griinraum. Da wollten wir keine
Abstriche machen. Das gilt auch fiir die Solar-
anlage, oder eben den Holzbau. Hélt man an
solchen Punkten fest, bleibt in Kombination
mit den gesetzlichen Auflagen nicht mehr viel
Spielraum.

Nun werden die Mieten in den Neubauten
viel hoher als urspriinglich geplant. Fiir eine
Viereinhalbzimmerwohnung ging man 2021
von netto 1750 Franken aus, heute rechnet

die Gisa mit 2400 bis 2680 Franken. Ist das
fiir Ihre Mitglieder noch tragbar?

0.S.: Man muss schauen, wer dann im Neubau
wohnen wird. Es gibt Leute, die leben seit fast
vierzig Jahren in der bestehenden Siedlung und
bezahlen dadurch Mieten, die unter Tausend
Franken liegen und damit sensationell giinstig
sind. Aber es werden auch neue Mitglieder ein-
ziehen. Es liegt in der Natur der Sache, dass die
Mieten zu Beginn eher hoch sind. Das war auch
schon so bei unserem Neubau vor zwanzig Jah-
ren - da gab es vergleichbare Preise, man war
mitten in einer Hochzinsphase. Vergleicht man
die Mieten ausserdem mit denen im Quartier,
sind wir immer noch deutlich tiefer.

In Thren Altbauten leben aber sicher auch
Menschen, die sich die hoheren Mieten nicht
leisten konnen. Wie gehen Sie mit Hértefél-
len um?

O.S.: Wir haben in unseren Liegenschaften eine
breite Spannbreite von Mieten. Da haben auch
Leute ein Chance, die nicht so viel verdienen.
Die Gisa hat zudem einen Solidaritédtsfonds.
Der Vorstand ist aktuell daran zu definieren,
wie wir Mitglieder bei Bedarf unterstiitzen kon-
nen. Das Vermietungsreglement hilt ausser-
dem fest, dass alle, die wegen einem Ersatzbau
ausziehen miissen, oberste Prioritdt haben,
wenn anderswo eine Wohnung frei wird.

E.M.: Gemiss Faustregel sollte die Miete maxi-
mal ein Drittel des Haushalteinkommens aus-
machen. Fiir eine Viereinhalbzimmerwohnung
miisste man also etwa 7500 Franken verdienen.
Das sollte zu zweit in den meisten Féllen mog-
lich sein, in Ziirich liegt der mittlere Lohn einer
Einzelperson gemass stddtischer Lohnstruktur-
erhebung von 2020 bei fast 8000 Franken.

Die erste Kostenschétzung von 2021 enthielt
eine Ungenauigkeit von plus/minus zwanzig
Prozent, bei der zweiten von 2023 sind es
immer noch plus/minus zehn Prozent. Wie
genau konnen Sie aktuell iiberhaupt budge-
tieren?

E.M.: Wir budgetieren nach einem Worstcase-
Szenario und mit viel Reserve. Wir sind zuver-
sichtlich, dass wir das neue Budget einhalten
oder sogar unterbieten konnen. Beim Refe-
renzzinssatz haben wir mit 2 Prozent kalkuliert.
Jetzt, Mitte November, liegt er bei 1,5 Prozent.
Er wird wohl noch auf 1,75 Prozent ansteigen,
2 Prozent aber nicht erreichen. Das gibt uns
Luft nach oben. Uberdies haben wir auch bei
der Kalkulation der Mieten einen gewissen
Spielraum: Wir haben, wie es die Fachstelle Ge-
meinniitziges Wohnen der Stadt Ziirich emp-
fiehlt, fiir die ersten Mietjahre die Betriebsquo-
te nicht mit 3,25 Prozent angesetzt, sondern
etwas tiefer. Selbst wenn wir also die Baukos-
tenprognosen nicht ganz einhalten konnen,
sollten wir die Mieten nicht erh6hen miissen.
O.S.: Was die Kostenvoranschldge betrifft, hat-
ten unsere Architekt:innen wie auch das gesam-



te Planerteam ein grosses Kostenbewusstsein
an den Tag gelegt. Planende arbeiten aber prin-
zipiell immer mit Plus-Minus-Zahlen. Je frither
der Planungsstand, desto grosser die Unsicher-
heit, da wagt sich niemand gern auf die Aste
hinaus. Es lag dann an uns, die Zahlen fiir
Worstcase-Szenarien einzurechnen - und
zwar Inklusivzahlen, die auch die bauherren-
seitigen Kosten einschliessen. Auf dieser Basis
konnten wir dann auch guten Gewissens an
die zweite GV gehen.

Welche Konsequenzen haben die h6heren
Kosten auf die Finanzierung?

E.M.: Da gibt es fiir uns keine Schwierigkeiten.
Die Banken bemessen den Wert eines Projekts
unter verschiedenen Aspekten. Einer davon ist
der Ertragswert. Kann man nachweisen, dass
man mehr Ertrag generiert, erhdlt das Projekt
automatisch mehr Wert; das war bei uns mit
der h6heren Anzahl Wohnungen und den ho-
heren Mieten der Fall. Das erlaubt es, mehr
Fremdkapital zu generieren.

Wie ist die Stimmung bei Ihren Mitgliedern?

E.M.: Zuversichtlich abwartend. In den betrof-
fenen Siedlungen wohnen nicht mehr viele
Mitglieder, da sie grosstenteils bereits umge-
siedelt werden konnten. Dafiir haben wir teils
auch mit anderen Genossenschaften zusam-

Mehr und bessere Wohnungen

Die Gisa besitzt an zwei Standorten in
Zirich 328 Wohnungen. Sie will ihre &l-
teste, 1948 erstellte Uberbauung in
Neu-Affoltern mit 30 Wohnungen und
62 Reiheneinfamilienhdusern erset-
zen. An ihrer Stelle soll in zwei Etappen
eine zeitgemasse Siedlung in Holzbau-
weise entstehen, die ganz unterschied-
lichen Wohnbediirfnissen gerecht
wird. 2019 erteilte die GV griines Licht
flir das Vorhaben, den offenen Archi-
tekturwettbewerb entschied 2021 die
Arbeitsgemeinschaft Esch Sintzel +
Masswerk Architekten mit Kolb Land-
schaftsarchitektur und Merz Kley Part-
ner fir sich. lhr Projekt sah 232 Woh-

nungen in finf Hauszeilen und vielfal-
tige Grlinraume vor. Im November
2021 stimmten die Gisa-Mitglieder an
einer ausserordentlichen GV dem Pro-

jektkredit von 94 Millionen Franken zu.

Bereits im Sommer 2022 waren Mehr-
kosten absehbar. Im Sommer 2023
dann musste an der GV das OK fiir den
auf 129 Millionen Franken erhéhten
Projektkredit abgeholt werden, worin
elf zusatzliche Wohnungen enthalten
waren. Durch Verzégerungen wegen
bewilligungsrechtlichen Abklarungen
hat sich der Baustart verschoben.
Lauft alles optimal, sind alle neuen
Wohnungen bis Ende 2027 bezogen.

mengespannt. Fiir alle Betroffenen konnte ein
Ersatzobjekt gefunden werden, was durch das
Bauen in zwei Etappen erleichtert wird.

Der Baustart musste bereits verschoben wer-
den. Sind Sie optimistisch, dass Sie nun
néchstes Jahr wirklich bauen kénnen?

0.S.: Nach dem Bauentscheid gab es zum Gliick
keinen einzigen Rekurs. Wir halten einen Bau-
beginn in einem Jahr fiir realistisch. m
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