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«lch setze auf sanfte Renovationen und
langfristige Mietvertrage»
Interview mit Urs Ledermann

URS FREY, MANFRED KOLSCH, ANNA VOLLENWEIDER

Die Fachstelle Stadtentwicklung Ziirich prognostiziert fiir die kom-
menden Jahre, dass die mittelstandischen Familien im Kreis 8 ver-
mehrt durch hoch qualifizierte und statushohe Zuwanderer abgelost
werden. Das Quartier entwickelt sich zu einem Lebensabschnitts-
quartier fiir Zahlungskraftige und Kinderlose. Die Nachfrage nach
teuren Wohnungen wird steigen, wahrend kaum Potential fiir Neu-
bauten besteht. — Kurz, Riesbach wird zum Trendquartier und die
breite soziale Durchmischung ist gefahrdet. — Teilen Sie diese Ein-
schatzung? Ich bin gar nicht der Meinung, dass Riesbach ein Trend-
und Lebensabschnittsquartier ist und glaube nicht, dass der Kreis 8
in funf Jahren sehr viel anders aussehen wird. Im Vergleich etwa zum
Kreis 5 geht bei uns der Wandel sehr langsam von statten. Dorthin
ziehen auch viele Leute, weil sie neue trendigere Wohnformen
suchen. Andere ziehen in die Vororte, weil sie fiir die Kinder mehr
Grin wollen. Klar, es gibt auch viele, die méchten sich im Riesbach-
Quartier etablieren, wenn sie die Chance dazu erhielten. Aber die
Zahl der verfiigbaren Familienwohnungen setzt Grenzen. Man muss
sehen, dass vor allem das Seefeld traditionellerweise ein schwieriges
Quartier fir Familien ist. Es hatte urspriinglich eine drmliche,
kleingewerbliche Struktur mit eher kleinen Wohnungen. Zudem
waren die wenigen Grosswohnungen in der Nachkriegszeit nicht
vermietbar und wurden in Studios und Kleinappartements umge-
wandelt. Grosse Siedlungen mit Genossenschaftswohnungen sind
kaum vorhanden. Circa zwei Drittel der Menschen hier —und zwar
aus allen Generationen — wohnen in Einzelhaushalten. Etwa weitere

15% werden von Alleinerziehenden mit einem Kind bewohnt.
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Damit bestatigen Sie, was wir in der Kirchgemeinde Neumiinster und
im Quartierverein beobachten: Namlich dass sich immer ofter Mitglie-
der von uns verabschieden, weil sie auf der Suche nach einer zu den
veranderten Lebensumstanden passenderen Wohnung in Riesbach
nicht mehr fiindig geworden sind. Dass zur ersten Klasse im Miihle-
bachschulhaus gerade noch sechs Kinder angemeldet sind, spricht
doch eine deutliche Sprache. Natiirlich gibt es nirgends einen An-
spruch auf giinstiges Wohnen an bester Lage; und das Seefeld zihlt
nun mal dazu. Zirich steht im Vergleich mit anderen attraktiven
Grosstidten, was das Mietzinsniveau angeht, iibrigens immer noch
sehr gut da. Immerhin ist es ein Privileg, in einem solchen Quartier
mit seinen kulturellen Angeboten und sonstigen Attraktionen leben
zu diirfen, da muss man im eigenen Budget auch entsprechende
Priorititen setzen und bereit sein, fiirs Wohnen mehr auszugeben.

Leute mit unteren Einkommen sind allerdings kaum in der Lage, sol-
che Prioritaten zu setzen. Trotzdem meint man aus Ihren Ausserungen
in den Medien ein Bekenntnis zu einem sozial gut durchmischten
Quartiers herauszulesen. Tauscht der Eindruck? Gewiss nicht! Natiir-
lich gilt erstmal, dass investiertes Kapital rentabel eingesetzt werden
muss. Aber auch dann bleibt Spielraum fiir Kosteneinsparungen und
bezahlbare Mieten: Ich bleibe im Besitz einmal gekaufter Liegen-
schaftenund setze auf sanfte Sanierungenundlange Mietverhiltnisse.
Man muss sehen, dass mit dieser langfristigen Perspektive die
teuren Wohnungen von heute in der nichsten oder tibernichsten
Generation zu den giinstigen gehoren werden. Auch die heute giin-

stigen Genossenschaftswohnungen waren einmal teuer.



Wohnen

— Dufourstrasse —

— Séantisstrasse —

im Trendquartier

— Frohlichstrasse —

Aufmerksamkeit haben Sie mit Ihrem Bauvorhaben an der Ecke Wild-
bachstrasse/Miinchhaldenstrasse geweckt, wo einmal der «Frohsinn»
stand. Realisieren Sie hier ein Projekt, das dem Quartier zugute
kommt? Ich sehe mich beim geplanten «Wildbachgut» als Anleger
mit einer Rentabilitidtsrechnung, die auf einen Zeithorizont von 15
bis 20 Jahren angelegt ist. Geplant sind ausschliesslich Mietwoh-
nungen. Ich arbeite mit guten Architekten. Gebaut wird mit Back-
steinen, einem Material, das im Seefeld traditionellerweise immer
wieder eingesetzt worden ist. Die Zimmer sind 2.8m hoch und ge-
riumig, ein Reduit ist eingeplant. Es gibt Vorgirten statt Parkplitze

und eine grosse Eingangshalle.

Das tont attraktiv, aber nicht gerade billig. Gerat da der Immobilien-
kaufmann nicht in Konflikt mit dem Biirger Urs Ledermann? Sehen
Sie, die Alternative wire ein schnell hochgezogener Bau gewesen mit
Kleinwohnungen und/oder Grossappartements, die ich im Stock-
werkeigentum abgestossen hitte. Kdufer wiren mit grosser Wahr-
scheinlichkeit gut verdienende Paare ohne Kinder gewesen oder
solche, die die Familienphase schon hinter sich haben.

Und Sie konnen garantieren, dass die nun geplanten Grosswohnungen
an Familien gehen, die die notigen 3’000 bis 4‘000 Franken fiir 5%
Zimmer aufbringen werden? Die Kalkulationen sind noch nicht ab-
geschlossen. Und was moglich ist, wird der Markt zeigen. Ich kann
Thnen aber verraten, dass in einem anderen Objekt, dem so genann-
ten Hong-Kong-Haus an der Seefeldstrasse 6o der urspriingliche
grossziigige Grundriss mit 6-Zimmer-Wohnungen wieder herge-
stellt werden soll. Das ist ein Risiko, aber es ist den Versuch wert.

Apropos, es war zu lesen, dass Sie fiir das dortige Restaurant Eigen-
bedarf geltend gemacht haben. Werden Sie jetzt auch noch Restau-
rateur? Nein, aber wir planen, unsere Biiros an diesen Ort zu verle-

gen.

Was konnen andere tun, um negative Entwicklungen abzuwenden?
Zum guten Quartier-Mix gehort auch, dass wir Sorge tragen zur
heutigen einzigartigen Vielfalt an Liden, Kleinhandwerksbetrieben,
Beizenundzudenguten Schulen. Siefésrdern denguten Sozialkontakt
im Quartier, erfordern jedoch gegenseitige Toleranz. Das Gewerbe

Stefan Blum, Vorstandsmitglied Schweizer Verband fur
Wohnungswesen (Dachverband der Wohn- und
Baugenossenschaften):

«Genossenschaften sind in der Regel
in dem Sinn gemeinniitzig, dass sie
nicht gewinnstrebig sind und sich fir
die Schaffung von preisgiinstigem
Wohnraum einsetzen. Sie bieten
gegeniiber Mietwohnungen im freien
Markt den Vorteil, dass sie Wohnraum
der Spekulation entziehen. Damit lei-
sten sie einen wertvollen Beitrag, die
Preise fiir Wohnraum in Grenzen zu
halten.»

Quartierpalaver vom 19. 9. 06, Auszug aus einem Statement eines
Podiumsteilnehmers

ist teils laut, die Liden benétigen Parkplitze, denn um itberleben zu

kénnen, sind sie auf Kunden von auswirts angewiesen.

Und das leistet nicht dem Trend zu teuren Laden Vorschub, die mit
dem Quartier nichts zu tun haben? Nein, das glaube ich nicht. Ab-
gesehen vielleicht vom inneren Seefeld verzeichnet die Seefeld-
strasse keine so hohen Frequenzen, dass sich hier Liden ohne
starke Verankerung im Quartier einnisten. Schwieriger gestaltet es
sich hingegen, alteingesessene Liden zu erhalten. Gerne hitte ich
an der Frohlichstrasse in der Nachfolge von Herrn Dettling wieder
einen Kiseladen einquartiert. Leider konnte ich niemanden fin-
den, der einen solch arbeitsintensiven Familienbetrieb fithren

mochte.
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Spekulant oder Wohltater?

Wer sich an der Karrikatur des zwielichtigen Spekulanten
orientiert, kommt beim Besitzer von iiber zwei Dutzend
Liegenschaften im Seefeld nicht auf seine Rechnung. Urs
Ledermann pflegt die hofliche Umgangsform und scheut
den Kontakt zur Offentlichkeit keineswegs. Das belegt auch
der Blick auf die Firmen-Website (www.ledermann.com),
wo in funf griffigen Punkten die — im Kontacht-Gesprich
skizzierte — auf Nachhaltigkeit angelegte Strategie offen
dargelegt wird.

Als Wohltiter braucht man den weitsichtigen Investor des-
wegen nicht zu iiberhéhen: Mietzinsaufschlige gehéren
zum Geschift mit Immobilien, und nicht alle Mietenden
halten da mit. Die Chance, dass Leute mit kleinem Budget
im angestammten Kreis 8 eine neue Bleibe finden, sinkt
zunehmend. Das belegen eindriicklich die Prognosen der
Stadtentwicklung Ziirich. Herr Ledermann will diesen
Trend nicht wahrhaben, obschon er seine Héuserkaufe
unverblimt mit der «Spitzenlage» dieses Quartiers
begriindet. Nicht die Gegebenheiten des Marktes kommen
ihm als erstes in den Sinn, wenn er nach den Ursachen fiir
die hohen Mieten sucht, sondern gesetzliche Auflagen
zugunsten Behinderter. Er hat ein grosses Herz fiir
Kleingewerbler, aber der Restaurantbesitzer muss seinen
Biiros weichen.

Doch er tippt auch bedenkenswerte Punkte an, etwa wenn
er die Aufmerksamkeit auf die Mitverantwortung von
Verkaufswilligen und mitbietenden Interessenten lenkt.
Uberhaupt schiesst eine Kritik, die nur auf die Person
abzielt, an der Sache vorbei. Es darf bezweifelt werden, dass
andere Anleger — seien es Immobilienhaie oder biedere
Pensionskassen — den Spielraum eher im Sinne bezahl-
barer Mieten nutzen. Aber wer soll es dann tun? Die Stadt
hat in Riesbach keine Landreserven und der gemeinniitzige
Wohnungsbau hilt sich vom teuren Seefeld-Pflaster lieber
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fern. Bleibt die Option, dass die Mieter ihr Haus selber kaufen.
Gewiss kein Programm fiir Mittellose. Doch wenn die Verkiufer
ihre Absichten zuerst den Mietenden kundtun und darauf verzich-
ten, den maximalen Preis herauszuschinden, wenn Banken
Hypotheken zu fairen Konditionen offerieren, dann kann das min-
destens eine mittelstindische Perspektive sein. So werden Objekte
der spekulativen Spirale entzogen, um den nichsten Generationen
wieder giinstigen Wohnraum zu sichern.

Urs Ledermann ist Inhaber einer Immobilienfirma mit Sitz
in Zollikon, wo er aufgewachsen ist. In den 80er Jahren
hat er einige Jahre an der Seefeldstrasse gewohnt, bevor
er, auch infolge der damaligen Drogenprobleme im
Quartier, wieder an die benachbarte Goldkiiste gezogen
ist. Von den iiber 60 Objekten der Ledermann AG liegen
gut zwei Dutzend im Seefeld. Zum Quartiergesprach wur-
den deren Aktivitaten unter anderem mit dem Kauf des
schon lange brach liegenden Grundstiicks an der Ecke
Wildbach-/Miinchhaldenstrasse sowie der Ubernahme der
Kino-Razzia-Liegenschaft.
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Gute Durchmischung bedeutet fiir Sie also vor allem viele Kleinbe-
triebe im Quartier? Ja, das ist jedenfalls ein wichtiger Aspekt
Anderseits verstehe ich es auch nicht ganz, wenn Gewerbler aus
kurzfristigen Einzelinteressen sich dagegen wehren, wenn die Stadt
mit grossen Investitionen die Seefeldstrasse aufwerten will. —
Immerhin haben die verkehrsbheruhigenden Massnahmen unter
Stadtritin Koch in den 8oer Jahren die Dufourstrasse von einem
iibel beleumundeten Ort zu einer der schénsten Wohnstrassen
Ziirichs werden lassen.

Also zufrieden mit der Stadt... Leider werden Bauherren mit einer
wachsenden Flut von Vorschriften eingedeckt; der ganze Bau muss
behindertengerecht sein, immer noch werden Luftschutzkeller ver-
langtund die Kellerabteile miissen neuerdings mit Brandschutztiiren
zu 3'ooo Franken ausgestattet werden. Das Einsparpotential auf die
Gesamtkosten liegt sicher bei 15%. Ich wiirde es sehr begriissen,
wenn in Riesbach mehr genossenschaftlich gebaut wiirde, sehe aber
das Problem, dass die Stadt hier iiber keinerlei Landreserven ver-
fiigt, die sie in eigener Regie bebauen oder an Genossenschaften
abtreten konnte.

...und mit dem Kanton? Wenig Verstindnis habe ich fiir den Kanton,
der sein Land, statt es Genossenschaften anzubieten, einfach auf
dem freien Markt dem Meistbietenden abtreten will und gar mit
dem Gedanken spielt, sein Grundstiick an der fiirs Landschaftsbild
sensiblen Lage am Fusse des Burgholzli- Rebhiigels zur Uberbauung
freizugeben.

Wer sonst noch miisste zur Verantwortung gezogen werden? Leider
iiben viele Liegenschaftenbesitzer — private wie institutionelle An-
leger — wenig Zurtickhaltung bei tiberrissenen Angeboten und ge-
birden sich allzu hiufig als Preistreiber. Da tragen natiirlich auch
die Verkiufer Mitverantwortung, die immer nur auf den héchsten
Preis aus sind. Es gibt zum Gliick lébliche Ausnahmen, wo etwa eine
Besitzergemeinschaft darauf bestanden hat, dass gewisse Mieter ihr
Wohnrecht behalten diirfen und die institutionellen Anleger deswe-
gen ausgestiegen sind. Ich habe gekauft.

Thomas Bieri, Vorstand WOGENO, Zlrich:

«lm Seefeld gibt es viele Altbauten und
private Eigentiimer. Bei einem Verkauf
wird den Mieterinnen oft gekiindigt, weil
eine Luxussanierung ansteht. Die
WOGENO kann dort helfen, indem sie die
Liegenschaft erwirbt und sie den
Mieterlnnen zur Selbstverwaltung tiber-
lasst. Oft ist die Konkurrenz jedoch gross
und die Preise erreichen ein Niveau, das
keine bezahlbaren Mieten mehr zulasst.»

Quartierpalaver vom 19. 9. 06, Auszug aus einem Statement eines
Podiumsteilnehmers

Kann man als bescheiden verdienender Mieter oder Mieterin mit lhnen
reden, wenn Sie ein Objekt teuer erworben haben und nun die Mieten
erhbhen miissen? Ja gewiss kann man mit mir reden. Es gibt
Beispiele, wo ich bei einzelnen Wohnungen zuriickhaltend reno-
viert habe und so die Mieterh6hung im ertraglichen Rahmen halten
konnte. — Grossen Eindruck hat mir immer Herr a Porta gemacht,
der als erfolgreicher Bauunternehmer, aber ohne staatliche
Absicherung und unter grossem Risiko, seinerzeit einen beacht-
lichen Teil seiner Wohnungen dem Markt entzogen hat und diese zu
sehr giinstigen Konditionen fiir weniger zahlungskriftige Mieter
frei behilt.

Wollen Sie damit sagen, dass Sie sich auch mit dem Gedanken tra-
gen, eine Stiftung zu griinden? Denkbar ist, dass die Ledermann AG
dereinst einen Teil seines Besitzes blockieren und mit sozialen
Auflagen belegen wird. Doch der Zeitpunkt ist noch nicht gekom-
men. Vorstellen konnte ich mir auch eine Stiftung mit verschie-
denen Donatoren. Da wiirde ich schon auch mitmachen.

>Fortsetzung Seite 18
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Kommen wir zum Schluss doch noch auf das Razzia zu sprechen.
Das Medienecho zu diesem Kauf war ja bisher beachtlich. Sehen Sie
diesen Kauf als Investition oder als ein Engagement? Hat da der
Kaufmann oder der Biirger den Ausschlag gegeben? Das sehe ich
ganz eindeutig als ein Danke ans Quartier, denn ich spiire als wich-
tiger Immobilienbesitzer eine grosse Erwartungshaltung von den
Menschen in Riesbach; auch Ihre Fragen in diesem Gesprich
beweisen dies.

Dem mochte ich mit dem Razzia auch entsprechen. Doch man
braucht schon ziemlich Nerven, um ein solches Projekt anzupa-
cken; und dass Herr Bosiger trotz enormem Engagement geschei-
tert ist, tut mir sehr leid. Was mich erwartet, ist erst mal Arbeit.
Zudem muss ich jetzt sehr viel Geld in die Hand nehmen. Eine
Rendite ist erst in 20 bis 3o Jahren zu erwarten. Aber ich fithle mich
bestitigt. Uber 150 Reaktionen habe ich erhalten; durchwegs

positive und darunter ganz viele wertvolle Anregungen. Unglaublich
auch, wie viele sich schon zum Razzia Gedanken gemacht haben;
eine ganze Architekturklasse der ETH Lausanne hat sich damit
befasst. Ich werde allerdings mit dem Biiro Moser Wegenstein
arbeiten. Ansonsten ist praktisch alles offen. Auf das bisherige Pro-
jekt werden wir kaum abstellen konnen. Wir lassen uns Zeit, um die
richtige Losung zu finden. Gut méglich, dass es bis zum definitiven
Projekt eine Zwischennutzung gibt. Wir haben entsprechende
Anfragen von Kinobetreibern und Museen. — Mehr lisst sich der-

zeit noch nicht sagen.

Herr Ledermann wir wiinschen lhnen im Namen des ganzen
Quartiers eine gliickliche Hand beim Razzia und danken lhnen
filr das Gesprach.
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Miinchsteig 3, 8008 Ziirich

(Néhe S-Bahn Station Tiefenbrunnen)

Auskunft/Anmeldung: www.squash-seefeld.ch
E-Mail: squash@rammgt.ch
Telefon 044 262 40 30 Fax 044 251 10 25
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Wegbeschreibung

— Tram 2 oder 4 Station Frohlichstrasse, 5 Minuten

— mit dem Auto bis Mlhlebachstrasse 173, links
Privatstrasse Muinchsteig

Angebot

— Private Squash-Halle
— Zwei Duschen

- Zwei Umkleidekabinen

Offnungszeiten
— Montag bis Freitag, 8.00-20.00h Samstag 8.00-18.00h
— Sonntage und Feiertage geschlossen

Preise

— Fr. 30.— (fur 60 Minuten volle Spieldauer)
— Karten zu Fr 200.- erhéltlich

— Schlissel und Kartendepot Fr. 200.—-



