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Ersatzneubau 4sisters mit grosszligigen Aussenraumen

Mieter-Baugenossenschaft Wadenswil:
Im Wettbewerb auf dem Immobilienmarkt

Geschichte der Mieter-Baugenossenschaft Wadenswil
Auf den Ersten Weltkrieg folgte auch in der Schweiz eine schwie-
rige Zeit: eine darniederliegende Wirtschaft, Arbeitslosigkeit, Teu-
erung und Wohnungsnot. Besonders prekéar war die Situation
im Wohnungsmarkt. Die Wohnungen élterer Hauser befanden
sich in desolatem Zustand, die Bauwirtschaft lag am Boden und
der Wohnungsbestand deckte die Nachfrage bei weitem nicht!
Es setzte eine Griindungswelle von Bau- oder Wohngenossen-
schaften ein. Um den Missstanden in Wadenswil zu Leibe zu
rtcken, schritten einige beherzte Manner zur Tat und griindeten
die Mieter-Baugenossenschaft Wadenswil. Die ersten Statuten
genehmigte die Griindungsversammlung am 3. Mai 1924. Die
ersten Liegenschaften wurden gebaut und konnten im Novem-
ber 1925 bezogen werden. Danach konnten rund alle 10 Jahre
neue Mehrfamilienh&user bezogen werden.

Wachstum durch Zukauf von Liegenschaften

In den 1990er-Jahren wurden nicht nur neue Liegenschaften er-
stellt, sondern die Mieter-Baugenossenschaft begann bestehen-
de Liegenschaften zu kaufen und so der Immobilienspekulation
zu entziehen. So wuchs die MBG Wadenswil kontinuierlich und
erreichte um die Jahrtausendwende eine kritische Grosse, die
von der bisherigen mehrheitlich nebenamtlichen Verwaltungs-
tatigkeit nicht mehr zu bewéltigen war. Es wurde eine professio-
nelle Verwaltungsstruktur aufgezogen. Zu Beginn des 21. Jahr-
hunderts konnte die MBG noch Liegenschaften erwerben und

s0 wachsen und die vorhandenen Verwaltungsstrukturen besser
auslasten. Das anderte sich jedoch in den letzten Jahren. Auf
dem Immobilienmarkt konnte eine Genossenschaft im Wettbe-
werb mit privaten Investoren nicht mehr mithalten. Die Preise
der Immobilien sind zu stark gestiegen und auch neues Bauland
konnte nicht mehr zu genossenschaftlichen Konditionen erwor-
ben werden. Der Verwaltungsrat suchte nach Losungen, um
auch kunftig noch weiter wachsen zu kénnen und so die vorhan-
denen Verwaltungsstrukturen besser auszunutzen. Die Fusion
mit einer kleinen Genossenschaft aus dem Nachbardorf wur-
de gepruft, und die Genossenschaft mit 18 Wohnungen konn-
te in die MBG eingegliedert werden, was beiden Seiten Vorteile
brachte. Die kleine Genossenschaft hatte das Verwaltungspro-
blem geldst und die MBG konnte die erforderlichen Verwaltungs-
aufgaben problemlos tibernehmen. Die MBG hatte jedoch immer
noch eine kritische Grosse (rund 336 Wohnungen) flr eine opti-
male Nutzung der professionellen Verwaltungsressourcen. Dem
innovativen und vorausschauenden Verwaltungsrat stelle sich
die Frage:

Wie kdnnen wir weiter wachsen?
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Liegenschaften erwerben oder Bauland kaufen war beinahe
aussichtslos, da die Genossenschaft gegentiber den privaten
Mitkonkurrenten preislich nicht mithalten konnte. Eine Zusam-
menarbeit mit anderen Genossenschaften wurde gepriift. Ge-
eignete Partner waren aber nicht zu finden.

Die Mieter-Baugenossenschaft hat ihre Wohnungen stets muster-
gultig unterhalten. Der Vorstand war und ist auch immer bestrebt,
bei anstehenden Renovationen gleichzeitig den Wohnkomfort
den aktuellen Bedurfnissen anzupassen. Bei diesen Arbeiten
wurde festgestellt, dass vor allem folgende Probleme bei den
Sanierungen von Altbauwohnungen nicht optimal gelést werden
konnten:

Die Wohnungsgrundrisse entsprechen nicht mehr den
heutigen Wiinschen und Anforderungen.

Die Wohnungen waren nicht behindertengerecht.
Sanierungen der Gebaude flhren oft zu ungentigender
Energieeffizienz und den Wohnungen fehlt weiterhin eine
ausreichende Schallisolation.

Es fehlten Aufzlige, um die Wohnungen fur Mieterinnen und
Mieter bis ins hohe Alter attraktiv zu machen.

® Der Anbau von fehlenden Balkonen war schwer zu
realisieren und sehr kostspielig.

Abklarungen ergaben im Weiteren, dass die Ausnutzung der
Grundstlcke meistens optimierbar wére.

Bei alten Siedlungen sind
Ersatzneubauten sehr haufig
die bessere Losung.

Im Jahr 2011 stand die MBG Wadenswil vor der Herausforde-
rung, 6 Hauser mit 24 kleinrdumigen Wohnungen, die inzwischen
62 bis 80 Jahre alt sind, auf Vordermann zu bringen.

Der Verwaltungsrat betrachtete das als Chance, an einer zentra-
len, sonnigen und bevorzugten Wohnlage in der Stadt Wadenswil
neuen und modernen Wohnraum fir mehr Personen als bisher
zur Verfigung zu stellen. Er schlug den Genossenschaftern vor,
mit einem Ersatzneubau eine Verdichtung nach innen zu realisie-
ren und damit wertvolle Griinzonen und Naherholungsgebiete
vor einer Zerstérung zu schitzen. Mit diesem Ersatzneubau konn-
ten die Wohnungszahl verdoppelt, die Wohnflache verdreifacht,
die Energiekosten halbiert und die Verwaltungskosten pro Woh-
nung gesenkt werden.

Bei einem Ersatzneubau werden die ehemals billigen Mietpreise
sicher angepasst werden mussen. Denn fir eine Genossen-
schaft arbeiten die Handwerker verstandlicherweise nicht zu
gunstigeren Konditionen als flir andere Bauherren. Die Genos-
senschaft hat jedoch die Mdglichkeit, den Landpreis des eigenen
eingebrachten Baulandes sehr niedrig zu halten. So resultieren
bei der Mietpreisberechnung nach dem Modell der Kostenmiete
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glinstige, aber nicht billige Preise. Die Preise sind fiir den Mittel-
stand erschwinglich und die Erfahrung zeigt, dass die heutigen
Mietpreise sich mittel- oder langfristig gegentber dem Mietum-
feld auf dem freien Markt verbilligen werden, da die Mieteinnah-
men nur die anfallenden Kosten decken mussen.

Verdichtung nach innen

Mit der neuen Uberbauung konnte eine Verdichtung nach innen
erreicht werden. In der zentral gelegenen Liegenschaft kénnen
nun tber hundert Personen von der bevorzugten Wohnlage
profitieren. Spielplatz, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten und Bahn-
hof sind in Fussdistanz vorhanden. Das hatte auch zur Folge,
dass die Erstvermietung der Wohnungen ohne grosse Probleme
und grossen Aufwand erfolgen konnte. Dank der genialen An-
ordnung der Uberbauung konnte die Grésse geschickt kaschiert
werden.

www.mbgwaedenswil.ch
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Ausblick vom Balkon

NAME: Mieter-Baugenossenschaft Wadenswil
GRUNDUNG: 1924

ANZAHL WOHNUNGEN: 362, dazu 5 Geschéfte
STANDORTE: Wadenswil und Hutten
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