GGA West und Gleis 70: Was zeichnet Gewerbegenossenschaften aus?

ATTRAKTIV, ABER RAR

Genossenschaftssiedlungen mit einem Mix aus Wohnen,
Gewerbe und Arbeit gibt es immer mehr. Reine Gewerbe-
genossenschaften aber sind rar. Eine Hiirde stellt die
Anfangsfinanzierung dar. Dafiir profitieren sie langfristig
von tiefen Betriebskosten und Synergien, wie die beiden
Genossenschaften Gewerbehaus Altstetten (GGA West)
und Gleis 70 in Ziirich Altstetten zeigen. Plattform Genos-
senschaften lud im Herbst zu Rundgang und Diskussion.

Von Liza Papazoglou

AE kaum einem anderen Ort in Ziirich ste-
en so viele Baukrdne wie rund um den
Bahnhof Altstetten, wo Biirotiirme und moder-
ne Wohnbauten seit einigen Jahren wie Pilze
aus dem Boden schiessen. Sie verdrangen mehr
und mehr Industriebrachen, Produktionsbe-
triebe, Kleingewerbe und Altliegenschaften.
Als 1974 an dieser verkehrsgiinstigen, aber un-
wirtlichen Lage das elfgeschossige Gebdude
der GGA West erstellt wurde, ahnte noch nie-
mand, dass dieser periphere Ort dereinst zur
eigentlichen Boomzone werden wiirde. Viel-
mehr hatten damals handfeste monetére Griin-
de 21 bodenstdndige Gewerbetreibende - dar-
unter Druckereien, Handelsfirmen, Carrosse-

Gewerbegenossenschaften erméglichen Synergien:
Bei Gleis 70 kann die Sdgerei von verschiedenen
Mitgliedern genutzt werden.

rie- und Galvanisierbetriebe, Ingenieur- und
Architekturbiiros - dazu bewogen, sich zu einer
Genossenschaft zusammenzuschliessen und
ein gemeinsames Gewerbehaus zu bauen. Ge-
griindet als nicht gemeinniitzige Selbsthilfeor-
ganisation sollte die Genossenschaft vor allem
dazu dienen, die Betriebskosten langfristig
mdoglichst tief zu halten. Das ist ihr trotz Turbu-
lenzen auch gelungen.

Ganz anders der Hintergrund der Genos-
senschalft Gleis 70. Sie hat ihren Sitz etwa einen
Kilometer weiter stadtauswirts in einem ehe-
maligen Gewerbe- und Lagerhaus des Spiel-
zeuggeschifts Franz Carl Weber, direkt neben
den Bahngleisen. Nachdem das Geb&dude eini-
ge Zeit mehrheitlich leer gestanden hatte, be-
miihten sich ein paar Kiinstler und Handwer-
ker um einen Mietvertrag. Bald kamen mehr
Nutzer dazu, im ziemlich baufilligen Haus
wurde aber auch gewohnt und gefeiert, wie
Vorstandspréasident Rownak Bose erzdhlte. Je-
denfalls nutzten die gut vernetzten Mieter die
Gunst der Stunde, als das Haus nach dem Tod
des Besitzers zum Verkauf stand. Sie griindeten
die Genossenschaft Gleis 70 und konnten 2001
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das Haus zusammen mit den gemeinniitzigen
Pensionskassen Abendrot und Nest in Mit-
eigentiimerschaft erwerben. Heute bietet es
einem bunten Mix von fast 200 Handwerkern,
Kinstlerinnen, Kreativschaffenden und Dienst-
leistern verschiedener Branchen bezahlbare
Arbeitsrdaume; die Nettomiete betrdgt pro Qua-
dratmeter aktuell 130 Franken.

Anfangsfinanzierung als grosste Hiirde
Wie sich beim Rundgang durch die beiden Ge-
werbehduser und in der Diskussion zeigte, sind
trotz vieler Unterschiede auch augenfillige Pa-
rallelen auszumachen. Grosstes Hindernis bei
der Griindung von Gewerbegenossenschaften
ist, ahnlich wie bei vielen Wohnbaugenossen-
schaften, die Kapitalbeschaffung zur Anfangs-
finanzierung. Die Fordertopfe des genossen-
schaftlichen Wohnungsbaus bleiben Gewerbe-
genossenschaften dabei verschlossen. Sie sind
also auf andere Losungen angewiesen.

Bei Gleis 70 brachten zwei Pensionskassen
den Lowenanteil des Kaufpreises von 13 Millio-
nen Franken sowie der Kosten von 12 Millionen
Franken fiir die dringend nétige Sanierung auf.
Thren Anteil von zwanzig Prozent am Eigenka-
pital hat die Genossenschaft fast vollstindig
aus Darlehen von Mietern und nahestehenden
Personen finanziert.

Vorteilhafter Baurechtsvertrag

GGA West finanzierte den 18 Millionen Fran-
ken teuren Bau des Gewerbehauses iiber An-
teilscheine der Genossenschaftsmitglieder und
einen Kredit der Ziircher Kantonalbank. Die
Verantwortlichen konnten damals mit der Stadt
Ziirich einen sehr vorteilhaften Baurechtsver-
trag aushandeln, wie Prasidentin Regula Pfister
erlduterte: Der fiir das Land eingesetzte Preis
bleibt wiahrend der ganzen Vertragslaufzeit von
62 Jahren unverdndert. Aktuell betrdgt der Bau-
rechtszins so 70000 Franken pro Jahr - das sind
12 Franken pro Quadratmeter. Dies wirkt sich
auch giinstig auf die Betriebskosten aus, die
sich auf 112 Franken pro Quadratmeter belau-

fen. Solche Traumkonditionen wéren bei heu-
tigen Baurechtsvertrdgen allerdings nicht mehr
moglich, war man sich einig.

Doch auch wenn die Anfangsfinanzierung
gesichert ist, bleiben Finanzen ein Dauerthe-
ma. Beide Gewerbegenossenschaften verfiigen
aus verschiedenen Griinden tiiber keinen Er-
neuerungsfonds. Bei grésseren Sanierungen
und Umbauten, die zwischen 2009 und 2014
anstanden, war GGA West deshalb auf weitere
Hypothekardarlehen der Ziircher Kantonal-
bank sowie auf Darlehen der Genossenschafts-
mitglieder angewiesen. Gleis 70 kann auf
Grund der Eigentumsstruktur keinen klassi-
schen Erneuerungsfonds bilden. Um die Eigen-
kapitalquote zu verbessern, werden zur Zeit die
Pflichtanteile erh6ht, was etwa Kiinstleratelier-
gemeinschaften vor finanzielle Herausforde-
rungen stellt, die nur iiber Sondervereinbarun-
gen (Zahlung in Raten) geldst werden konnen.

Hiirden fiir Startups und iltere Betriebe
Vor allem Startups verfiigen kaum iiber Kapital.
Vertreter von neueren Siedlungen mit einem
Mix von Gewerbe und Wohnen wie die Kalk-
breite oder mehr als wohnen bestétigten denn
auch, dass die betriebsspezifischen Ausbauten
durch die Genossenschaften vorgeschossen
werden mussten und von den Gewerbetreiben-
den iiber die Mieten abbezahlt werden. Bei be-
reits bestehenden Betrieben, die den Eintritt in
eine Gewerbegenossenschaft erwigen, sind
der notige Umzug und die Tatsache, sich lang-
fristig binden zu miissen, weitere grosse Hiir-
den. Mit dieser Problematik sieht sich aktuell
eine Gruppe Interessierter konfrontiert, die auf
dem Sulzerareal in Winterthur eine Gewerbe-
genossenschaft griinden mochte, wie einer der
Initianten erzéhlte. Vor allem produzierende
Betriebe hitten teils sehr spezifische Ausstat-
tungs-, Zufahrts- und Infrastrukturbediirfnisse.
In diesem Zusammenhang wurde auch iiber
Nutzungskonflikte diskutiert. Eine Verlagerung
von produzierenden Betrieben zu Dienstleis-
tern stellt GGA West fest. Auch Gleis 70 macht



die Erfahrung, dass das Nebeneinander von
«lauten» Gewerben wie Sigereien und «stillen»
Dienstleistern aus der Kreativ- oder IT-Branche
zu Konflikten fiihrt. Die Synergien {iberwdgen
trotzdem, war man sich einig. Man helfe sich
aus, vergebe Auftrdge an andere Mieter im Ge-
bédude, nutze Infrastrukturen gemeinsam. Tole-
ranz brauche es aber schon.

Wer profitiert?
Als heikles Thema entpuppte sich der Umgang
mit Anteilscheinen. Gehen diese bei Gleis 70
beim Ausscheiden zum Nennwert an die Ge-
nossenschaft zuriick, konnen sie bei GGA West
verkauft und gehandelt werden - wobei die
Nachfrage die Preise bestimmt. Allerdings ha-
ben die anderen Genossenschafter ein Vor-
kaufsrecht. Bei GGA West gab auch zu diskutie-
ren, ob die nach dem Umbau entstandenen at-
traktiven Biirordume iiber Anteilscheine von
Genossenschaftern gekauft und profitabel wei-
tervermietet werden sollten. Die Genossen-
schaft setzte durch, dass sie Besitzerin bleibt
und die Rdume zum Nutzen aller vermietet.
Beide Gewerbegenossenschaften verzich-
ten auf Belegungsvorschriften; so bleibt es den
Mitgliedern weitgehend frei, wie sie die Rdume
auslasten und welche Untermieter sie wiahlen.
Bei Gleis 70 sind rund 50 Mietvereine Genos-
senschafter; der Beitritt der Untermieter zur
Genossenschaftist erwiinscht, aber nicht zwin-
gend. Dies erleichtert gemédss Rownak Bose
zwar die Vermietung, die Genossenschaft kann
dafiir bei der Vergabe nicht mitbestimmen.
Ahnliches gilt fiir die GGA West. Regula Pfister
meinte aber, sie zdhle auf Fairness und Selbst-
regulierung - wenn jemand die Infrastruktur
iibernutze, fithre das unweigerlich zu Reaktio-
nen bei anderen Mitgliedern.

Notwendige Professionalisierung

Schliesslich zeigte sich auch, dass bei beiden
Gewerbegenossenschaften die Professionali-
sierung ein wichtiges Thema ist - dhnlich wie
beivielen Wohnbaugenossenschaften. Rownak

Bose verwies auf einen feststellbaren Kultur-
wandel bei Gleis 70: «Die einen finden, wir wer-
den immer langweiliger, die anderen, wir wer-
den organisierter.» So hat man sich etwa nach
einer wenig erspriesslichen Pionierphase fiir
Fragen wie die Toilettenreinigung auf eine kon-
ventionelle Hauswartsdienstleistung geeinigt.
Trotz Selbstverwaltung hat die Genossenschaft
seit ihrer Griindung einen professionellen Ge-
schiftsfithrer und hatte das Gliick, dass erfah-
rene Personen den Aufbau begleiteten.

Bei der GGA West waren es eher schleichen-
de Versdaumnisse, die zu Problemen fiihrten.
Vor allem die kleineren Betriebe hatten kaum
Ressourcen fiir genossenschaftliche Belange.
Professionelle Strukturen fehlten lange ebenso
wie das Know-how, um den grossen Umbau zu
stemmen. Dessen Kosten drohten denn auch
aus dem Ruder zu laufen. Schliesslich sprang
die Gastronomiegruppe ZFV-Unternehmun-
gen in die Bresche. Sie ist Besitzerin der Bicke-
rei Kleiner, die im Gewerbehaus eine Produkti-
onsstétte hat, und verfiigte sowohl iiber Leute,
die die Organisation professionalisieren konn-
ten, als auch uiber Mittel, um die Anteilscheine
von ausziehenden Betrieben aufzukaufen.
Heute steht die GGA West wieder auf soliden
Fiissen. =

Spezielle Infrastrukturen wier
hier die Zufahrtsrampe der GGA
West gehoren zu den Anforderun-
gen, die vor allem produzierende
Betriebe stellen.
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