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Genossenschaft
erwirbt Land

USTER Das kommt selten vor:
Eine gemeinniitzige Wohnbau-
genossenschaft hat sich in Uster
ein begehrtes Stiick Land gesi-
chert - obwohl die Besitzerin
auch an private Investoren hat-
te verkaufen konnen. Sie hitte
dann fiir das Grundstiick wohl
deutlich mehr Geld erhalten. Die
dltere Frau wollte das Land aber
bewusst an eine gemeinnitzige
Genossenschaft verkaufen. Die
Wohn- und Siedlungsgenossen-
schaft Uster, die den Zuschlag
bekommen hat, plant auf dem
Land nun 50 «preisgiinstige»
Wohnungen. rbr SEITE 9
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Fir gltinstigen Wohnraum brauchts oft Gliick

USTER In Uster ist es mehreren Baugenossenschaften
gelungen, neues Land und neue Hauser zu erwerben. In der
Regel kdnnen sie im freien Wettbewerb aber nur schwer
mithalten. Dariiber, wie die Stadt giinstigen Wohnraum
fordern soll, sind sich die Genossenschaften nicht einig.

Das Grundstiick an der Ecke
Haldenstrasse/Wermatswiler-
strasse gehorte zu den begehr-
testen in Uster: unbebaut, nicht
mit Bebauungsvorschriften be-
haftet, attraktiv gelegen, eine
Bushaltestelle gleich in der
Néhe. Den Zuschlag fiir dieses
«Filetstiick» hat nun die Wohn-
und  Siedlungsgenossenschaft
Uster (WSGU) erhalten. Sie will
dortin den néchsten Jahren eine
Siedlung mit 50 Wohnungen er-
richten - preisgiinstigen Woh-
nungen, wie es seitens der Ge-
nossenschaften jeweils heisst.

Alex Fritsche, Prisident der
WSGU, spricht von einem
«Gliicksfall». Moglich geworden
sei er nur, weil die Besitzerin des
Grundstiicks - eine dltere Frau -
explizit an eine gemeinniitzige
Baugenossenschaft habe verkau-
fen wollen. Aus «sozialen Uber-
legungen», wie er es nennt. Wie
viel seine Genossenschaft fiir
das Land verkauft hat, will er
nicht sagen. Er sagt nur: «Hétte
sie an den Meistbietenden ver-
kauft, hiitte sie deutlich mehr he-
rausschlagen kénnen.»

Tatsichlich kommt es vor,
dass  Grundeigentiimer oder
Hausbesitzer nicht den hochst
moglichen Preis anstreben. So
konnte in Uster auch die Genos-
senschaft Gewo Ziiri Ost ein
Mehrfamilienhaus erwerben
und die Baugenossenschaft
Schonheim steht ebenfalls kurz
vor einem Immobilienkauf (sie-
he Box unten).

Kaufpreis bestimmt Mieten

Generell ist es jedoch eher selten,
dass eine gemeinniitzige Genos-
senschaft auf dem freien Markt
Liegenschaften kaufen kann. Das
sagt Hans Conrad Daeniker,
Sprecher der Vereinigung IG Ge-
nossenschaften Uster. Zu hoch
sind die Preise, oder vielmehr -
zu finanziell potent ist die Kon-
kurrenz. Denn private oder insti-
tutionelle Investoren wie Pen-
sionskassen konnen ihre Ausga-
ben iiber die Mietzinse wieder
hereinholen, oder auch tiber den
Verkauf im Stockwerkeigentum.
Auf Kostenmiete ausgerichtete
Genossenschaften (siehe Box
rechts) hingegen konnen das
nicht. «Wiirden die Genossen-
schaften bei den Preisen fiir
Grundstiicke mit den Privaten
mitgehen, miissten sie Mietpreise
verlangen, die sich nur noch Bes-
serverdienende leisten konnen»,
sagt Daeniker. Das sei nicht im

Sinne der Genossenschaften.
«Die meisten von ihnen wurden
schliesslich  gegriindet, um

‘Wohnraum fiir Leute mit mittle-
rem und tieferem Einkommen zu
schaffen.»

Diesen Befund bestitigen
auch die Vertreter der drei Ge-
nossenschaften, die auf dem
Ustermer Liegenschaftenmarkt
erfolgreich waren. Gehe es
einem Verkédufer darum, einen
moglichst guten Preis herauszu-
holen, hiitten sie keine Chance,
betonen alle. Alle drei Genossen-
schaften geben aber an, dass es
fiir sie wichtig sei, zu wachsen:
Erstens aus administrativen
Griinden, weil es sich erst ab
einer gewissen Anzahl Liegen-
schaften lohnt, eine eigene Ver-
waltung oder einen Hauswarts-
dienst zu fithren. Zweitens er-
achten es die Genossenschaften
als ihren Auftrag, in einer pros-
perierenden Stadt wie Uster fiir
geniigend «bezahlbaren» Wohn-
raum zu sorgen. «Ohne Genos-
senschaften wiirde Usterirgend-
wann so enden wie die Gemein-
den am rechten Ziirichseeufer»,
sagt Schonheim-Geschiftsfiih-
rer Samuel Steiner. «Feuerwehr-
leute oder Krankenschwestern
konnen sich kaum mehr leisten,
dort zu leben - mit entsprechen-
den Folgen fiir das Dorf.»

Auf Hilfe angewiesen

Uneins sind sich die Genossen-
schaften hingegen, ob und wie
der Staat sie ihn ihrem Vorhaben
unterstiitzten soll. Fiir Peter He-
gelbach von der Gewo Ziiri Ost
und Samuel Steiner von «Schén-
heim» geht es nicht ohne Unter-
stiitzung durch die Politik. Sie
halten es fiir notwendig, dass die
Stadt Genossenschaften hilft, an
Bauland zu kommen. Zum Bei-
spiel, in dem sie eigenes Land ge-
zielt nur an Genossenschaften
verkauft oder im Baurecht ab-
gibt. Auch soll die Stadt bei Ge-
staltungsplinen festlegen, dass
ein Teil der Wohnungen von Ge-
nossenschaften betrieben wer-
den muss - so, wie es Uster zum
Beispiel beim Zeughausareal ge-
handhabt hat.

Preiserhohung befiirchtet

Die beiden Genossenschaften
wiirden es auch befiirworten,
wenn die 6ffentliche Hand Gelder
bereitstellt, um die Genossen-
schaften beim Kauf von Liegen-
schaften notigenfalls zu unter-
stiitzen. Ein solcher Fonds wird
zur Zeit in der Stadt Ziirich disku-
tiert (siehe Box rechts). «Ob das
auch in Uster notwendig ist, kann
ich nicht beurteilen. Vom Prinzip
her ist es aber richtig», sagt Stei-
ner. «Bei den immer knapperen
Landreserven braucht es eine
Lenkung durch den Staat, damit
es kiinftig noch preisgiinstigen
‘Wohnraum gibt.»
‘WSGU-Prisident Fritsche
hingegen ist gegeniiber staatli-

Zwei «strategische» Zukéufe

Die Gewo Ziiri Ost hat an der
Ustermer Bankstrasse ein Mehr-
familienhaus mit sechs Wohnun-
gen gekauft. «Der Besitzer kam
mit einem sehr fairen Preis auf
uns zu. Auf dem freien Markt hiit-
te er deutlich mehr bekommen»,
sagt Gewo-Prisident Peter He-
gelbach. Die Genossenschaft be-
sitzt bereits in der Nachbarschaft
zwei Einfamilienhéuser. Hegel-
bach spricht deshalb von einem
«strategischen Zukauf». Langer-
fristig plant die Gewo auf den drei
Grundstiicken eine Uberbauung.
Dabei rechnet sie damit, dass in
Zukunft in diesem Gebiet hoher
und dichter gebaut werden darf

als heute. Die neue Bau- und
Zonenordnung, die Uster derzeit
am Aufgleisen ist, soll in diese
Richtung gehen. Zunichst will
die Gewo das Mehrfamilienhaus
aber noch sanieren und die Woh-
nungen vermieten.

Ebenfalls einen strategischen
Kauf plant die Baugenossen-
schaft Schonheim. Dieser ist aber
aus formalen Griinden noch nicht
rechtskriftig. «Wir rechnen aber
fest damit, dass er zustande
kommt», sagt Geschiftsfiithrer
Samuel Steiner. Die Genossen-
schaft besitzt ebenfalls bereits
Liegenschaften in der Nachbar-
schaft. rbr

«Esbraucht eine
Lenkung durch den
Staat, damit es auch
kiinftig noch giinsti-
gen Wohnraum
gibt.»

Samuel Steiner, Geschdftsfithrer

B hat Schon}

chen Interventionen eher skep-
tisch. «Immer gleich nach Hilfe
der o6ffentlichen Hand zu rufen,
kann kein Betriebsmodell fiir
Genossenschaften sein.» Staatli-
che Gelder wiirden zudem zu ho-
heren Grundstiickpreisen fiih-
ren, da dann insgesamt mehr
Geld auf dem Markt sei. Zugleich
hilt er aber fest: Auch seine Ge-
nossenschaft habe ihre erste
Liegenschaft auf stidtischem
Land gebaut. «Zum Start war das
notwendig, jetzt konnen wir sel-
ber schauen, dass wir zu weite-
rem Land kommen.»

Stadt wurde iibertrumpft

Der Ustermer Stadtrat sagt, der
genossenschaftliche Wohnungs-
bau nehme in Uster eine wichtige
Funktion ein. «Im Rahmen unse-
rer Moglichkeiten wollen wir ihn
deshalb fordern», sagt Finanz-
vorstand Cla Famos (FDP). Be-
reits in der Vergangenheit habe
die Stadt mehrmals eigenes Land
an Genossenschaften verkauft
oder im Baurecht abgegeben. Das
wolle der Stadtrat auch in Zu-
kunft tun, vorzugsweise tiber Ab-
gabe von Land im Baurecht Von
finanzieller Unterstiitzung halt
Famos dagegen nichts. So habe
die Stadt sich ebenfalls um das

«Immer gleich
nach Hilfe der
offentlichen Hand
zu rufen, kann kein
Betriebsmodell
sein.»

Alex Fritsche,
Prdsident WSGU

Grundstiick an der Ecke Halden-
strasse/Wermatswilerstrasse be-
miiht. Mit der Idee, es danach an
eine Genossenschaftim Baurecht
abzugeben. Den Zuschlaghabe
aber die WSGU erhalten. «Das
zeigt, dass die Genossenschaften
sehr wohl an Liegenschaften
kommen und nicht mehr Geld
brauchen», sagt Famos.

Graben in der Politik

Beiden Ustermer Parteien gehen
die Meinungen auseinander, was
die Forderung von genossen-
schaftlichem Wohnungsbau be-
trifft. SVP und FDP halten es
grundsitzlich mit dem Stadtrat.
Finanzielle Hilfen lehnen sie aus
marktliberalen ~ Uberlegungen
ab. Fiir legitim halten sie, wenn
bei Gestaltungsplinen ein ge-
wisser Anteil an genossenschaft-
lichen Wohnungen festgeschrie-
ben wird. «Das soll aber kein
Automatismus sein, sondern in
jedem Fall einzeln angeschaut
werden», sagt SVP-Gemeinderat
Markus Ehrensperger. Richard
Ségesser (FDP) hilt es «nicht fiir
falsch», dass die Stadt Land
kauft und dann im Baurecht ab-
gibt. «Dabei miissen aber nicht
per se nur Baugenossenschaften
zum Zug kommen.» Auf jeden

Auf ewig der Spekulation entzogen: Auf dem Stiick Land im Quartier Rehbiihl sind 50 gemeinniitzige Wohnungen geplant.

KOSTENMIETE

Seraina Boner

Nur die Kosten bestimmen den Preis

Kostenmiete bedeutet, dass der
Mietzins in erster Linie die Kos-
ten fiir den Bau, den Unterhalt
und fiir Riickstellungen deckt.
Dieses Prinzip muss eine Bau-
herrschaft anwenden, damit ihr
Bauprojekt als gemeinniitzig
gilt. Es wird von den meisten
Wohnbaugenossenschaften an-
gewendet. Zwar darf eine ge-
meinniitzige  Genossenschaft
eine Rendite erwirtschaften, sie
darf diese jedoch nicht abschop-

fen, sondern die Genossenschaft
muss sie wieder fiir die Liegen-
schaft verwenden.

Auf dem privaten Wohnungs-
markt erfolgt die Mietzinsge-
staltung in der Regel auf der
Grundlage von Marktkriterien.
Die wichtigste Rolle spielt die
Nachfrage, welche sich wieder-
um an der Lage, den quartieriib-
lichen Mieten sowie der Menge
der vorhandenen Objekte orien-
tiert. rbr

GELD GEMEINNU

ZIGE GENOSSENSCHAFTEN

Zurich diskutiert Wohnraumfonds

Die Stadtziircher Sektionen von
SP, Griine und AL fordern in
einer Motion einen Wohnraum-
fonds fiir die Stadt Ziirich. Die-
ser soll Genossenschaften fi-
nanziell unterstiitzen, sich Land
und Héuser in Ziirich zu erwer-
ben. Konkret soll der Fonds den
Genossenschaften sogenannte
Abschreibungsbeitrige zur Ver-
fiigung stellen. Das heisst, die
Stadt wiirde jene Verluste be-
zahlen, die entstehen, wenn die
Mieten den Kaufpreis nicht de-
cken.

50 Millionen Startkapital

Das Geld dafiir soll aus den Im-
mobiliengewinnen der Stadt Zii-
rich kommen. Denn neben ge-
meinniitzigen Wohnungen be-
sitzt dieses auch zahlreiche Lie-
genschaften, die sie mit Gewinn
bewirtschaftet — zum Beispiel
Restaurants. Als Startkapital
sieht die Motion 50 Millionen
Franken vor, danach sollen jedes
Jahr weitere Betrige von rund 10

Millionen Franken in den Fonds
eingespeist werden.

Hintergrund des Vorstoss ist
der Umstand, dass der Anteil an
gemeinniitzigen Wohnungen in
der Stadt Ziirich in den letzten
Jahren gesunken ist. Die Stadt-
ziircher Bevolkerung hat aber vor
sechs Jahren eine Volksinitiative
angenommen, die verlangt, dass
bis im Jahr 2050 ein Drittel aller
Ziircher Wohnungen gemeinniit-
zig ist. Zwar haben Genossen-
schaften und die Stadt im vergan-
genen Jahr {iber 500 neue Woh-
nungen gebaut, weil private In-
vestoren aber noch mehr bauten,
ist der Anteil der «Gemeinniitzi-
gen» gesunken.

Dass die Gemeinden Geld zur
Seite legen diirfen, um bezahlba-
ren Wohnraum zu fordern, ist
erst seit kurzem erlaubt. Auf
Druck einer Volksinitiative hin
hat der Regierungsrat das Gesetz
angepasst. Wohnraumfonds wi-
ren theoretisch also auch in
Uster moglich. rbr

Fall diirfe die Stadt ihre Liegen-
schaftspolitik nur zu Marktkon-
ditionen betreiben. «Versteckte
Subventionen an  Genossen-
schaften machen den Markt ka-
putt, der insgesamt gut funktio-
niert», sagt Sigesser.

Die SP hingegen fordert, dass
die Stadt kiinftig bei allen Gestal-
tungspldnen einen Anteil an ge-
nossenschaftlichen Wohnungen
festsetzt. Und dass die Stadt

grundsitzlich kein Land mehr an
Private verkauft, wie Gemeinde-
rat Markus Wanner sagt. Wohn-
baugenossenschaften fehle es
meist nicht an Geld, sondern an
Land - dort miisse die Politik an-
setzen. «Damit es auch in Zu-
kunft bezahlbare Wohnungen in
Uster gibt, darf man sich nicht auf
den Goodwill einzelner oder an-
dere  Gliicksfille verlassen.»

Raphael Brunner



	AvU-ZO 2017-06-15 Front
	AvU-ZO 2017-06-15

