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Lehrgang Management von gemeinniitzigen Wohnbautragern

27. August 2020 - 25. Mérz 2021

Praxisarbeit: Mietermix Ersatzneubau Siedlung Afaltra in Affoltern ZH

Baugenossenschaft Waidmatt (BGW)

Montag, 8. Méarz 2021

Ausgangslage

Ruickbau der bestehendeden Siedlungen 5, 6 und 7 und Neubau in drei Etappen.

Total Ruckbau: 157 Wohnungen:
- 1. Etappe: 58 Wohnungen
- 2. Etappe: 35 Wohnungen
- 3. Etappe: 64 Wohnungen
Total Neubau: 278 Wohnungen

- 1. Etappe 100 Wohnungen:

(27 x2.5,30x3.5,42 x 4.5, 1 x 5.5 Zimmer-Wohnungen)

- 2. Etappe: 79 Wohnungen

(1x1.5-,17x2.5,31x8.5, 27 x 4.5, 3 x 5.5 Zimmer-Wohnungen)

- 3. Etappe: 99 Wohnungen:

(80 x 2.5, 19 x 3.5, 50 x 4.5 Zimmer-Wohnungen)

Mietzins:

- 2.5 Zimmer-Wohnungen: ca. 1100-1500 Franken
- 3.5 Zimmer-Wohnungen: ca. 1400-1800 Franken
- 4.5 Zimmer-Wohnungen: ca. 1800-2200 Franken
- 5.5 Zimmer-Wohnungen: ca. 2100-2500 Franken

Wohnungsmix in Prozenten:

- 2.5 Zimmer-Wohnungen: 27 %

- 3.5 Zimmer-Wohnungen: 28%

- 4.5 Zimmer-Wohnungen: 43%

- 5.5 Zimmer-Wohnungen: 2%

Termine Bezug:

- 1. Etappe Herbst 2021 / Frihjahr 2022
- 2. Etappe Herbst 2023 / Friihjahr 2024
- 3. Etappe Herbst 2025 / Frihjahr 2026

Rickbau der bestehenden Siedlungen

. Etappe: Frihling 2020 - Herbst 2020
. Etappe: Herbst 2021 - Frihling 2022
. Etappe: Herbst 2023 - Frihling 2024
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B 1. Etappe: 100 Wohnungen Bezug 2021/22.
B 2. Etappe: 79 Wohnungen Bezug 2023/24.
B 3. Etappe: 99 Wohnungen Bezug 2025/26.
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Statuten / Reglemente

Der Mietermix hangt stark von den Statuten, vom Leitbild, Vermietungsreglement und
Wohnungsmix ab. Diese Elemente geben dem Mietermix eine grobe Struktur vor.

Statuten

Auszug aus Art. 2 (Zweck)

Die BGW fordert gemeinschaftliche Wohnformen und die Durchmischung von Wohnen und
Arbeiten.

Leitbild (Auszug)

Die BGW ist eine gemeinnitzige, dem Menschen, der Gesellschaft und der Umwelt
verpflichtete Gemeinschaft. Sie steht allen offen, unabhangig von deren Nationalitat,
Religion, Einkommen, Zivilstand und Geschlecht. Wir pflegen eine gute soziale
Durchmischung und sind offen fur neue Wohn- und Lebensformen.

Vermietungsreglement (Auszug)
Art. 2 (Vermietungsgrundsatze)
Bei der Vermietung von Wohnungen orientiert sich die BGW an folgenden Kriterien und
Prioritaten:
1. BGW-intern wohnhafte Genossenschafter:

a. Umsiedlungen aufgrund von anstehenden Bauvorhaben

b. Wohnungswechsel aufgrund von Unter-/Uberbelegung

c. Wohnungswechsel aus gesundheitlichen, finanziellen oder sozialen Griinden
2. Neue Genossenschafter: Es wird auf eine gute soziale Durchmischung geméss
Demografie geachtet (ausgewogener Mietermix).
3. Verstandigung in deutscher Sprache mit mindestens einer Person pro Haushalt.

Art. 5 (Um- und Ersatzneubau)

Mitglieder, die ihre Wohnung in einer BGW-Siedlung wegen eines Umbaus oder eines
Ersatzneubaus verlassen mussen, haben bei der Neuvermietung Anspruch auf eine
Wohnung im Ersatzneubau, sofern die Bonitat gegeben ist.

Art. 6 (Belegungsvorschriften)

Kleinere Wohnungen Gréssere Wohnungen
Wohnung| Wohnfldche| Personen | Wohnflache | Personen
[Zimmer] | netto [m? ]| min. |max. | netto fm? ] | min. | max.
1 bis 1.5 <40 1 1 > =40 1 2
2 bis 2.5 <50 1 2 > =50 1 3
3 bis 3.5 <65 1 3 > =65 2 4
4 bis 4.5 <80 2 4 > =80 3 5
5 bis 5.5 <95 3 5 >=095 4 6
6 bis 6.5 <110 4 6 >=110 5 7

Art. 7 (Unterbelegung)

Eine Unterbelegung liegt vor bei Unterschreitung der Minimalpersonenzahl geméss Tabelle
Art. 6. Bei einer Erst- oder Neuvermietung darf bei Vertragsabschluss keine Unterbelegung
vorliegen. Schwangere gelten als zwei Personen.

ART. 17 (Befristete Mietvertfage)

Im Vorfeld von umfassenden Erneuerungen oder Ersatzneubauten kénnen Wohnungen
befristet vermietet werden. Der Entscheid liegt beim Vorstand.

Mieter mit befristeten Vertragen werden nicht als Genossenschaftsmitglieder aufgenommen.
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Software

Zur Vereinfachung und Beschleunigung wird das Vermietungsverfahren durch die Software
'melon' und die Software-Firma ‘emonitor' aus ZUrich unterstitzt. Fraglich ist dabei,
inwiefern die von der BGW gewlnschten Variablen und Parameter des Mietermix in die
Software integriert werden kénnen und wie gut die Zusammenarbeit mit der Software-Firma
letztendlich ist.

Die von emonitor erstelite Webseite stellt den Mietinteressenten ein Factsheet zur Verfligung
und generiert Uber Bewerber und den Stand der Vermietung ein Dossier und ein Report.
Eine Demo-Version ist im Anhang 2 ersichtlich.

Die Online-Bewerbung lasst eine hohe Anzahl an Bewerbungen pro Wohnung zu, erreicht
ein grosses Publikum und erlaubt dem Bewerber eine schnelle Auswahl der gewUnschten
Wohnung. Durch die Zeitersparnis bei der Prifung von harten Beurteilungskriterien, bleibt
mehr Zeit fur die Prifung weicher Kriterien.

Problematisch bei der digital unterstitzten Vermietung ist das Durchfallen wohnbedurftiger
Mieter aufgrund der automatischen Filterung der Bewerbungen. Eine Verifizierung durch die
Geschéaftsstelle ist daher wichtig und erforderlich.

Als Beispiel fur die Vermietung der neuen Siedlung Afaltra, hat der BGW der Internetauftritt
des Immobilienunternehmens Uze AG fUr die Vermietung der Wohnsiedlung Am Landberg
gedient.

fleben Am Landberg

Am Landberg uze

Wohnungs-Nr. 1001

Wonnungen oo 2.5 Zimmer % -
i £G ® -

Beispiel Vermietung e
Am Landberg: =
Anhand einer Grundrisszeichnung

und eines Factsheets kann sich der
Interessent tber die Wohnung = e o
informieren und bewerben. o e -
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Statistik

Die Statistik der Stadt Zurich stellt zahlreiche stadtbezogene und quartierspezifische
Bevolkerungsdaten zur Verfligung. Auch erarbeitet diese Dienstabteilung pro Quartier den s.
g. Quartierspiegel (s. Anhang 1), indem u. a. historische Aspekte sowie Besonderheiten des
Quartiers enthalten sind. Dem Quartierspiegel ist es zu verdanken, dass der neuen Siedlung
Maroello Maugeri der Name Afaltra gegeben wurde, welcher auf den ursprunglichen Namen Affolterns
Miihlezelgstrasse 15 hindeutet. Im 9. Jahrhundert wurde der Name 'Afaltraha’ - was Apfelbaum bedeuter -

8047 Zirrich namlich erstmals urkundlich erwahnt.
+41 78 790 90 88

marcello.maugeri@zued.ch Die Daten der beiden folgenden Tabellen der Statistik Stadt Zirich wurden verwendet:

Statistik Stadt Zurich: Bevélkerung nach 20-Jahres-Altersklassen, Stadtkreis und Stadtquartier 2019

Altersklasse

Total 0-19 20-39 40-59 60-79 80-99 100 und alter
Ganze Stadt 434008 73870 163313 116 529 59910 20284 102
Affoltern 26710 5602 9363 6907 3715 1122 1
Ganze Stadt in % 100.00% 17.02% 37.63% 26.85% 13.80% 4.67% 0.02%
Affoltern in % 100.00% 20.97% 35.05% 25.86% 13.91% 4.20% 0.00%

Statistik Stadt Zrich: Bevélkerung in Privathaushalten nach Haushaltsform und Altersklasse 2019

Anzah! Personen nach Altersklasse

Haushaltsform 0-49 50-59 60-69 70-79 80-89 90-9 >100
Einpersonenhaushalt 14675 352 14371 344%) 11455 275% 10082 2.42%) 7062 169% 1685 040% 17 0.
Zweipersonenhaushalt 7658 184 6116 1.47% 3700 0.89% 1983 048 842 0.20% 190 0.05% 3 000%
Ehepaar ohne Kinder 4343 1.04% 7325 176%) 10602 254 10071 241%) 4776 1.4 508 012 20
Eingetragenes Paar ohne Kinder 492 012% 50 0.13%) 221 005% % 0024 20 0.00% 2 000% -
Ein-Elternhaushalt 3549 085 3064 073%) 987 024 258 0.06%) 8 0029 10 000 -
Ehepaar mit Kind(ern) 2991 551% 13014 3129 3388 081 676 0.16%) 80 0.02% 2 000% -
Eingetragenes Paar mit Kind(err) % oot 4 000 2 000% - -] - -

Paar mit Kind(ern) 4164 1.00% 1116 027 155 004 19 0.00%) 20 - -
Patchwork-Haushalt 640 0.15% 265 0.07%) 70 002% 27 001 1 000% 1 0.00% -
Wohngemeinschaft ohne Kinder 2245 0549 2058 049%) 1409 034 863 021% 421 0 %9 002 3 000%
Wohngemeinscheft mit Kind(ern) 2607 062% 1988 048%) 829 02 368 009%) 132 003 31 001% -
Generationenhaushalt 567 0.14¢ 561 0.13%) 606 0.15% 25 006%) 63 0.02% 9 0.00% -
Familien-Verbund 10 000 13 000%) 60 2 000y - - -

Total Bevélkerung pro Alterklasse 63971 1533 50465 _12.00%) 33430 801 24687_592%) 13495 323 2537 051! 25 001%
Total Bevélkerung Stadt Ziirich

Aufgrund dieser statistischen Daten wurde die Software-Firma '‘emonitor' mit der
Einarbeitung folgender Variablen in die Software 'melon' beauftragt:

- Altersgruppen fur 2.5 und 3.5 Zimmer-Wohnungen
- 18- 29 J. =30%
- 30 - 59 J.=50%
- 60 -100 J. = 20%
Ab 3.5 Zimmer-Wohnungen macht eine Vorgabe der Altersgruppe keinen Sinn, weil
Wohnungen ab dieser Grosse Familien zur Verfligung gestellt werden.

- Auslanderanteil geméss Stadt Zurich
Der Auslanderanteil in der Stadt und im Quartier Affoltern betragt ca. 30%.
- 30% Auslanderanteil auf ganze Siedlung
- 30% Auslanderanteil auf einzelne Hauser A-K
- 30% Auslanderanteil auf einzelne Hauseingange

- Einkommen
- 1/3 des Mietzinses bis 100'000.00
- 100'000.00 bis 150'000.00
- Ab 150'000.00
Wobei das Verhéltnis und die Méglichkeit der Einarbeitung dieser Variablen
in die Software noch unklar ist.
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Vorgehen

Der Mietermix hangt nicht nur von den Statuten, vom Leitbild, Vermietungsreglement und
Wohnungsmix ab, sonder auch von der Etappierung des Rick- und Neubaus.

Wie in der Ausgangslage geschildert, werden 157 Wohnungen sukzessive in 3 Etappen
rickgebaut. Der Rickbau der 2. Etappe wird erst vollzogen, wenn die 1. Etappe des
Neubaus bezogen wird. Die 1. Etappe des Neubaus wird gemass folgender Liste vermietet:

- 1. Prioritat: Genossenschafter der 1. Riickbauetappe

- 2. Prioritat: Genossenschafter der bevorstehenden 2. Riickbauetappe
- 3. Prioritat: Genossenschafter der bevorstehenden 3. Ruckbauetappe
- 4. Prioritat: Genossenschafter anderer Siedlungen

- 5. Prioritat: externe Nicht-Genossenschafter

Dies hat insofern Einfluss auf den Mietermix, als dass die 1. Neubauetappe zu
voraussichtlich 20% mit Genossenschafter der 1. - 3. Rickbauetappe belegt wird. Diese
Mieter durfen sich geordnet nach Prioritdt und unabhangig ihrer Nationalitdt und inres Alters
auf 3 Wohnungen nach Wahl bewerben. Der Spielraum der Geschaftsstelle ist in der 1.
Neubauetappe daher klein und beschrankt sich auf den Spielraum der die Priorisierung der
3 Wohnungen mit sich bringt. Bei der Vermietung der 3. Neubauetappe ist der Spielraum fur
die Steuerung des Mietermix jedoch deutlich grésser, weil zu diesem Zeitpunkt die 1. und 2.
Neubauetappe den Grossteil der bestehenden Genossenschafter aufgenommen hat und
sich externe Nicht-Genossenschafter auf die Wohnungen bewerben durfen.

Terminliches und priorisiertes Vorgehen bei der Vermietung der 1. Neubauetappe

Vermietung 1. Bauetappe

e ; @

15 15 15

Bearb. Bearb. Bearb.

% % 2 %

', 3
Vermietungsphase 1 ’% S *oej Vermietungsphase 2~ %, « Vermietungsphase 4 %, « &
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Vermietungsphase 3 %qy~ 2, s %

intern 1 2, intern 2 %, intern 3 %, extern

Genossenschafter Etappe 142 > Genossenschafter Etappe 3 > Genossenschafter allgemein > Externe Interessenten
Informationsschreiben mit Zugriffslink > Informati eiben mit > Infor eiben mit Zugriffslink > Infor iber Ver t
auf Webseite auf Webseite auf Webseite extern an registrierte Interessenten
Bewerbung iber Webseite > Bewerbung iiber Webseite > Bewerbung ilber Webseite > Offentlicher Zugriff auf Webseite
und/oder persénliche Gespréche > und/oder persénliche Gespriche > und/oder persénliche Gespréche bei > Bewerbung iiber Webseite
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Soziales

Nach den ersten Gesprachen zum Thema Mietermix mit der Geschéaftsfihrerin und der
Bewirtschafterin der BGW wurde mir bewusst, dass dem Mietermix v. a. statistische Daten
zugrunde liegen. Damit gab ich mich nicht zufrieden und nahm mit Sonja Bolla von der
Siedlungsarbeit MEG Grlizefeld Kontakt auf.

Wie erwartet warf Sonja Bolla interessante generationelle und soziokulturelle Themen des

Zusammenlebens auf:

- Wohnungen die sich zu Spielwiesen hin orientieren stellen fir Menschen, die den
von Kindern verursachten Larm als stérend empfinden, ein Konfliktpotential dar.
Dies gilt unabhangig vom Alter des Mieters, ist aber eher typisch fur &ltere
Menschen.

Demzufolge sind Wohnungen zu belebten Zonen l&armtolleranten und zu ruhigen
Zonen larmintolleranten Mieter zu vergeben.

- Larmintolleranten Menschen sollen wegen des Trittschalls eher in den oberen
Geschossen und larmtolleranten eher in den tiefergelegenen Geschossen
angesiedelt werden. Dies ist v. a. bei Kleinkindern ein Thema, die gerne einmal in
der eigenen Wohnung auf und ab rennen und fur den Mieter im darunterliegenden
Geschoss zur Belastung werden.

- In warmen Sommernachten schlaft manch einer gerne bei offenem Fenster. Dies
wird dann zum Problem, wenn der darunterliegende Mieter Raucher ist.
Nichtraucher reagieren sehr sensibel auf den Geschmack einer Zigarette und fUhlen
sich durch den Geruch von Tabak in ihrem Schlafzimmer massiv gestort.

- Der Nutzen den der Mieter dem Balkon gibt hangt stark von der Herkunft ab. Wenn
es die Witterung zulasst, verbringen Menschen aus warmen Lander in Anwesenheit
von Bekannten und Familie gerne Zeit auf dem Balkon. In diesen Situationen kann
es durchaus laut fur Nachbaren werden.

- Unterschatzt wird oft, dass Personen aus dem gleichen Land untereinander
unterschiedlicher sein kénnen als Schweizer und Auslander. Ttrken und Kurden
sowie Kosovarer und Serbier sind daflr ein Beispiel.

- Verwandte im gleichen Geb&ude kénnen ein gutes Klima schaffen. Jedoch besteht
auch die Gefahr der Gruppenbildung, was zur Ausgrenzung der anderen Mieter
fahrt.

Fazit

Sonja Bolla kam am Ende unseres Gesprach zum erndchternden Fazit, dass eine gute
Durchmischung keine Garantie fUr ein harmonisches Zusammenleben ist. Vielmehr ist die
gleiche Vorstellung von Wohnen (Wohn- und Lebensform) Kriterium fUr eine friedliche
Wohngemeinschaft. Dies Bedarf eines vertieften Austauschs mit dem potenziellen Mieter,
was bei der Vermietung von grossen Wohnuberbauungen aus zeitlichen und prozessualen
GrUnden nicht moglich ist.

In einem utopischen Vermietungsverfahren wird der Mietermix &hnlich einem Projekt
entworfen und gestaltet, wobei das Treppenhaus die zu definierende Einheit darstellt. Mieter
mit der gleichen Vorstellung von Wohnen haben die Wahl, sich einer Einheit anzuschliessen.
Neben der Gebaudehausnummer weist ein zweites Schild mit Adjektiven, wie 'lebendig’,
‘anonym' oder 'gemdtlich’, auf den Charakter der Einheit hin. Wahrend dem
Vermietungsverfahren wird dem Mietinteressenten der Charakter der Wohngemeinschaft
bekanntgegeben.
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Anhang 1: Quartierspiegel
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Anhang 2.0: Factshest (Demo-Version)

Marcello Maugeri

Muhlezelgstrasse 15 Wohnflache 127.0 m?
8047 Zurich Balkon / Loggia 0.0m?
+41 78790 90 88 ’ :
marcello.maugeri@zued.ch Nettomiete EUR 2370
Bruttomiete EUR 2750
emonitor
Kanzlei B

Wohnung DGH03
5.5 Zimmer
2

Zimmer 145

&)

Grundriss M 1:150
Vermerk:

Alle Angaben, Plane, Zeichnungen, usw. sind unverbindlich.
Afderdngen bleiben bis B&uvollendung vorbehalten. 1OG

Zimmer 173

Kontakt Vermietung




Marcello Maugeri
Muhlezelgstrasse 15

8047 Zirich

+41 78 790 90 88
marcello.maugeri@zued.ch

Lehrgang Management von gemeinnitzigen Wohnbautragern
Praxisarbeit mit dem Thema: Mietermix Ersatzneubau Siedlung Afaltra in Affoltern ZH

Anhang 2.1: Dossier der Bewerber (Demo-Version)
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Anhang 2.1: Dossier der Bewerber (Demo-Version)

Marcello Maugeri
MUhlezelgstrasse 15
8047 Zurlch | waidmatt 39 - Remo Milller, Sandra Albrigo o"

+41 78 790 90 88 Details: Sandra Albrigo - ID 41
marcello.maugeri@zued.ch

o
o
——
Beruf
nnnnnnnnn . Angabe
nnnnnnnnnnnnn PpH—
Inkasso Forderungen
Seaschnang Angabe
[ r————
Aktuelle Mietsituation
Angabe
im0z
Svons

10-11



Lehrgang Management von gemeinnUtzigen Wohnbautréagern
Praxisarbeit mit dem Thema: Mietermix Ersatzneubau Siedlung Afaltra in Affoltern ZH

Anhang 2.2: Report (Demo-Version)

Marcello Maugeri
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