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BAUGENOSSENSCHAFT ST. |AKOB, ZURICH

Durch- und Weitblick

Die Baugenossenschaft St. Jakob (BGS]) will
ihre Siedlung Muggenbiihl in Ziirich Wollis-
hofen durch Neubauten ersetzen. Die rund
56Wohneinheitenaus den Dreissigerjahren
sind fiir heutige Bediirfnisse zu klein. Die
acht Mehrfamilienhduser befinden sich in
einem sanierungsbediirftigen Zustand. Bei
den acht Reihenhiusern ist der bauliche
Zustand so schlecht, dass sie nicht mehr
sanierungsfihig sind. Am Quartierrand zwi-
schen Thujastrasse, Redingstrasse und El-
fenweg soll auf rund 8300 Quadratmetern
Flidche eine attraktive, den heutigen Bediirf-
nissen entsprechende Neubausiedlungent-
stehen. Geplant sind mindestens achtzig
Wohneinheiten mit zweieinhalb bis vierein-
halb Zimmern, die zu méglichst vorteilhaf-
ten Mietzinsen abgegeben werden sollen.

GESTALTUNGSWETTBEWERB

Kiiche hat im Alter
hohen Stellenwert

Die Tertianum- Stiftung lancierte unter Mit-
wirkung des ETH-Wohnforums einen Stu-
dienauftrag mit dem Titel «Die intelligente
Kiiche — nicht nur fiir Senioren». Beauftragt
wurden drei Design-/Innenarchitekturbii-
ros sowie Studenten dreier Fachhochschu-
len. Als Basis fiir dieses Projekt wurde im
Vorfeld eine Bediirfnisumfrage «Die ideale
Kiiche» durchgefiihrt, an der 109 Personen
im Altersspektrum von vierzig bis achtzig
Jahren teilnahmen. Die wichtigsten Er-

Erwiinscht sind zudem Einzel-/Géstezim-
mer, gemeinschaftliche Nutzungen sowie
grossziigige, geschiitzte Aussenrdume. Um
die Ausnutzung zu optimieren, strebt die
Genossenschaft den Arealbonus an, der al-
lerdings an eine «besonders gute Architek-
tur und Gestaltung» sowie den Minergie-P-
Eco-Standard gekoppelt ist.

An der Generalversammlung vom Mai
2009 stimmten die Mitglieder den Ersatz-
plinen zu. Im vergangenen Jahr lud die Ge-
nossenschaft zehn Architektenteams zu
einem zweistufigen Projektwettbewerb ein.
Nun hat sich die Jury fiir den Vorschlag des
Ziircher Biiros Schibliholenstein Architek-
ten SIA FSAI entschieden. Thr Projekt um-
fasst vier fiinfgeschossige Baukdrper, die
auf einem fiinfeckigen Grundtyp aufgebaut

kenntnisse: Die Kiiche besitzt fiir die Be-
fragten einen hohen Stellenwert. So halten
sich zwei Drittel tiglich ein bis drei Stunden
in der Kiiche auf, ein Drittel sogar zwischen
drei und sechs Stunden oder mehr. Bei der
Ausstattung rangierten Geschirrspiiler und
Glaskeramikkochfeld, Tageslicht und genii-
gend Stauraum auf der Favoritenskala ganz
oben. Als Hauptmingel gingiger Kiichen
wurden zuwenig Abstell-/Arbeitsflichen
und zu klein bemessener Stauraum be-
zeichnet.

Die eingereichten Wettbewerbsarbeiten
zeigen gemiss Jury neue, kreative und gute
Lésungsansitze auf. So basiert ein Entwurf
beispielsweise auf einer individuell gestalt-
baren Kiichenwand mit vorgelagerter
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Vier fiinfeckige Bauten schlagen Schibliholenstein
Architekten fiir die Neubauten der Baugenossenschaft
St.Jakob im Muggenbiihl vor.

sind. Sienehmen die im Quartier vorhande-
nen Strukturen von Zeilen- und Punktbau-

ten wie auch die ineinander fliessenden
Aussenrdume auf und interpretieren sie
neu. Die Offnungen gegen den Siedlungs-
rand bringen Sichtbeziige zum Uetliberg
und Richtung Stadt in die Siedlung. Alle
Wohnungen profitieren vom Weitblick in
verschiedene Richtungen. Ein zentraler
Eingangsbereich bildet das Herz der Woh-
nungen. Er erschliesst alle Raume, bietet
unterschiedlichste Nutzungsmaoglichkeiten
und gewihrt interessante Durchblicke ins
Freie. Die Aufenthaltsriume aller Woh-
nungstypen sind mehrseitig orientiert und
besitzen eine verglaste Loggia, einen Sitz-
platz oder eine Terrasse. Der geforderte
Standard Minergie-P-Eco kann unter ande-
remn durch die Auflésung der Konstruktion
in einen Betonskelettbau mit Holzfassade
erreicht werden. An der Generalversamm-
lung vom Mai 2011 werden die Mitglieder
iiber den Baukredit entscheiden.

Wohninsel, die sich auf verschiedene
Grundrisse und Bediirfnisse adaptieren
ldsst. Einen anderen Ansatz verfolgt das
Konzepteiner skulpturalen Kiiche, die iiber
dem Boden schwebt. Die interessantesten
Losungen sollen weiterverfolgt werden.

Entwurf «Wohninsel - Kiichenwand» von Formpol AG.
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INTERESSENGEMEINSCHAFT
GEGRUNDET

Genossenschaftsmodell
fordern

Genossenschaften sind urdemokratische
Gebilde. In der Schweiz sind ihre Werte und
ihr Nutzen unbestritten. Gegen 10000 Ge-
nossenschaften sind in der Schweiz titig,
darunter grosse in Bereichen wie Detailhan-
del, Bankwesen, Versicherungen oder Land-
wirtschaft. Die unternehmerisch tétigen
Genossenschaften haben dabei eigene Be-
diirfnisse. Einige der bedeutendsten haben
sich nun in einer Interessengemeinschaft
zusammengeschlossen. Die 1G will die ge-
nossenschaftlichen Unternehmensstruktu-
ren gezielt fordern. Dazu wird in einem
ersten Schritt ein interdisziplinédres Kompe-
tenzzentrum an der Universitiat Luzern ge-
schaffen.

Zu den Griindungsmitgliedern der 1G
Genossenschaft gehéren Fenaco, Raiffei-
sen, Mobiliar, Mobility und ABZ. Weitere
bekunden Interesse am Beitritt. Die neu ge-
schaffene IG wird in diesem Jahr mit eige-
nen Projekten starten. Im Zentrum steht die
Schaffung des Kompetenzzentrums, ange-
siedelt am Institut fiir Unternehmensrecht
und unter der Leitung von Professor Franco
Taisch. Vorarbeiten laufen bereits auch im
Hinblick auf das Uno-Jahr der Genossen-
schaften 2012.

BEP, ZURICH

Ja zu Landkauf in Dietikon

Die Baugenossenschaft des eidgendssi-
schen Perscnals (BEP) kann in Dietikon
(ZH) gemeinsam mit der NEST-Sammel-
stiftung ein Grundstiick von rund 13 000
Quadratmetern Grisse erwerben. Daffir ga-
ben die Mitglieder an einer ausserordent-
lichen Generalversammlung im Januar
griines Licht. Es handelt sich um das soge-
nannte Riichlig-Areal, das heute im Besitz
des Elektrizitdtswerks des Kantens Ziirich
ist.

Zustande gekommen ist das Geschift
dank der Vermittlung der IG «Neues Woh-
nen Ziirich» des SVW Ziirich. Sie war von
der NEST-Sammelstiftung nach der Mog-
lichkeit einer Partnerschaft mit einer Bau-
genossenschaft angefragt worden. Dabei
wird die BEP den grisseren Teil des Grund-
stiicks iibernehmen und rund 135Wohnun-
gen erstellen. Die 6kologisch-ethisch orien-
tierte Pensionskasse NEST plant rund 60
Wohnungen. Die beiden Partner rechnen
mit Investitionskosten von insgesamt rund
neunzig Millionen Franken, wobei das Bau-
land mit 15,6 Millionen zu Buche schlégt.

LUKRATIVER VERKAUF DER SAPOMP WOHNBAU AG

«Zentrales Kriterium

war der Verkaufserlos»

Der Bund hat die Liegenschaften der Sapomp
Wohnbau AGverkauft (vgl. wohnen1—-2/2011,
S. 29). Damit endete eine vom Bundesamt
fiir Wohnungswesen (BWO) betreute Sanie-
rungsaktion aus der Immobilienkrise der
Neunzigerjahre mit einem erklecklichen Ge-
winn. Der gemeinniitzige Wohnungsbau geht
jedoch leer aus. Warum, erkldrt Peter Gurtner,
Ex-Direktor des BWO, der dieses Geschift
begleitete.

Warum fliesst der Ertrag aus diesem Geschaft
einfach in die Bundeskasse, statt dass er der
Wohnraumforderung zugutekommt?

Die Rechnungslegung im Bund verlangt zu-
erst die volle Riickzahlung der Mittel. An-
schliessend wiire ein neuer Kreditbeschluss
des Parlaments erforderlich. Ein entspre-
chender Antrag wurde nie gestellt, und er
hitte auch keine Ratsmehrheit gefunden.

Welche Bedingungen musste die Kduferin er-
fiillen?

Es gab ein &ffentliches Bieterverfahren.
Zentrales Kriterium war die Hohe des
Verkaufserltses. Dariiber hinaus wurde die
Geschiftspolitik der Kduferschaft — beziig-
lich sozialerVerantwortung, Mietpreis- und
Erneuerungspolitik, Qualititssicherung,
Spekulationsverzicht usw. — berficksichtigt.
Zudem geltenimmer noch die Mietzinsvor-
schriften des WEG, soweit und solange die
Objekte diesem Gesetz unterstehen.

Ist das Geschdft vergleichbar mit den Inter-
ventionen des Bundes zugunsten der UBS?
Eigentlich schon. In beiden Fillen iiber-
nahm der Bund «toxic assets» —in Form von
Wertpapieren oder «notleidenden Liegen-
schaften». Die Kurse der Wertpapiere erhol-
ten sich relativ rasch und bescherten dem
Bund auf den investierten sechs Milliarden
inklusive der hohen Zinsen einen Gewinn
von rund einer Milliarde Franken. Der Er-
trag aus der Sapomp war in abscluten Zah-
len bescheidener — aber bezogen auf die
«Rendite» der investierten Eigenmittel um
einiges attraktiver!

Hat also der Bund auch hier fiir Private die
Feuerwehr gespielt, ohne sie nachher in die
Pflicht zu nehmen?

Nein. Die damaligen Besitzer haben ihr
Eigenkapital verloren, und auch ihre Ban-
ken machten oft Verluste. Der Einsatz der
Sapomp dnderte daran nichts. Jetzt, bei der
Wahl des Kiufers, war dessen Bereitschaft
zu sozialvertriglichem Verhalten ein Krite-

Peter Gurtner

rium. Solange die Liegenschaften demWEG
unterstehen, ist dieses sowieso garantiert.

Warum wurde nichtan einen gemeinniitzigen
Bautrédger verkauft? Dann wiren die Sapomp-
Liegenschaften fiir immer der Spekulation
entzogen!

Stimmt. Aber das Parlament hat ausdriick-
lich eine freihéndige Verdusserung verlangt.
Und ob ein gemeinniitziger Bautrdger hiitte
mithalten kénnen, ist in Anbetracht des er-
forderlichen Eigenkapitals sehr fraglich. Fiir
eine Abgabe zu Vorzugspreisen oder z.B.
mittels Uberfithrung des Aktienkapitals in
eine Stiftung hitte aber der wohnungspoli-
tische Sukkurs sicher gefehlt.

Interview: Hans Conrad Daeniker
(Quelle: Wohnbund-Info 1/2011,
www.wohnbund.ch)

Die Sapomp Wohnbau AG gehtrte dem
Bund. Sie diente als Auffanggesellschaft fiir
Liegenschaften, die im Rahmen des damali-
gen Wohnbau- und Eigentumsférderungs-
gesetzes (WEG) geftrdert worden und in der
Immobilienkrise in finanzielle Schwierigkei-
ten geraten waren. Mit einem Eigenkapital
von zuletzt 171 Millionen Franken kaufte die
Sapomp notleidende Liegenschaften (meist
von privaten Bautrdgern) mit der Absicht, sie
nach Erholung des Liegenschaftsmarktes
mit Gewinn zu verdussern. Dieses Zielwurde
jetzt erreicht. Die rund 2600 geografisch
weit gestreuten Wohnungen wurden per
Jahresbeginn 2011 als Paket an die Roche-
Pensionskasse verkauft. Der Nettoerlds
von rund 430 Millionen erlaubt die Riickzah-
lung des Aktienkapitals und einen Gewinn
von gegen 260 Millionen Franken. Das ist
etwa das Doppelte der friiher auf diesen
Objekten angefallenen Verluste. Auch die
auf den Liegenschaften aufgelaufenen
Grundverbilligungsvorschiisse von insge-
samt160 Millionen Franken hat die Sapomp
dem Bund zuriickbezahlt.
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