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GEMEINNUTZIGER WOHNUNGSBAU

Weiteres Genossenschaftsquartier
in Zurich Leutschenbach

STADT ZURICH Diesen Sommer wird in
Ziirich Leutschenbach mit dem Projekt
«mehr als wohnen» ein kleines Genos-
senschaftsquartier vollendet. Es wird
nicht das einzige bleiben: Ganz in der
Nihe besitzt die Stadt Ziirich namlich
eine der grossten Landreserven. Auf dem
rund 6,5 Hektaren messenden Landstrei-
fen entlang der Thurgauerstrasse befin-
den sich heute Schrebergérten. Dort soll
ab 2023 ein neuer Quartierteil fiir rund
zweitausend Bewohnerinnen und Be-
wohner entstehen.

Nach fast einjdhriger Planungszeit hat
die Stadt kiirzlich die Testplanung fiir die-
ses Areal abgeschlossen. Das daraus her-
vorgegangene stdadtebauliche Konzept
des Teams um Meili Peter Architekten
bildet die Grundlage fiir die weitere Ent-
wicklung. Das Konzept schldgt verschie-
den grosse Baufelder mit einer geschlos-
senen Bebauung entlang der Thurgauer-
strasse vor. Dort sind auch drei
Hochhduser mit je sechzig Metern sowie
zwei Hochhduser mit je dreissig Metern
geplant.

Zusammen mit den dahinterliegen-
den Querbauten und Hoéfen ermdglicht
das Konzept nicht nur klassische Woh-
nungen, sondern eignet sich auch fiir
neue Wohnformen wie grosse Cluster-
wohnungen. Die Baustruktur entlang der
Thurgauerstrasse mit dem vorgelagerten
Boulevard schafft einen Gewerbesockel
in den Erdgeschossen, der gute Bedin-
gungen fiir ganz verschiedene Nutzun-
gen - von Gastronomie iiber Dienstleis-
tungs- bis zu Handwerksbetrieben - bie-
tet. Zum Ensemble gehoren zudem ein
Schulhaus und ein 6ffentlicher Park.

Als Tragerschaft fiir die Neubauten
sind ausschliesslich gemeinniitzige Bau-
trager, insbesondere Baugenossenschaf-
ten, vorgesehen. Schliesslich soll das Pro-
jekt mit dazu beitragen, den Anteil ge-
meinniitzigen Wohnraums in der Stadt
Ziirich auf einen Drittel zu steigern, wie
dies die Bevolkerung mit der Annahme
einer entsprechenden Initiative bestimmt
hat. Nun beginnt die Erarbeitung der Ge-

1 So konnte sich der neue Quartierteil dereinst prisentieren.

2 Wohnbauten, Gewerbe, ein Park und ein Schulhaus sollen kiinftig
die Thurgauerstrasse sdumen.

staltungspldne fiir die verschiedenen
Nutzungen, die nach dem o6ffentlichen
Mitwirkungsverfahren sowie dem an-
schliessenden Genehmigungsverfahren
voraussichtlich im Jahr 2018 in Kraft ge-
setzt werden konnen. Die jeweiligen Ar-
chitekturwettbewerbe fiir die verschiede-
nen Projekte sind fiir 2017/2018 geplant,
der Bezug der Bauten kénnte ab 2023 er-
folgen.

Stadtische Siedlung auf Tramdepot

Schlag auf Schlag lanciert die Stadt Ziirich
Bauprojekte, um das in der Gemeindeord-
nung verankerte Ziel von einem Drittel ge-
meinniitziger Wohnungen bis im Jahr 2050
in die Tat umzusetzen. So nimmt nun auch
die Uberbauung des Tramdepots am
Escher-Wyss-Platz, die seit vielen Jahren
ein Thema ist, Gestalt an. Die Stadt hat
kiirzlich die Resultate eines Projektwett-
bewerbs vorgestellt. Dabei hatten die teil-
nehmenden Biiros viele Niisse zu knacken:
die bauliche Kombination Tramdepot und
Wohnen, die Erschliessung, die hohe bau-
liche Dichte, die larmexponierte Lage und
der Schattenwurf.

Die beste Losung erarbeitete geméss Jury
das Team Morger Dettli Architekten AG
aus Basel. Zwei Hochhaustiirme sollen
kiinftig das Tor zu Ziirich-West betonen

und mit den «Escher-Terrasseny und dem

«Swisscom-Towenr» ein Ensemble bilden.
Die Uberbauung wird 22 1 Wohnungen bie-
ten. Von den Gesamtkosten von 148 Milli-
onen Franken entfallen rund 89 Millionen
auf das Wohnprojekt. Wegen der hohen

Baukosten werden hier fiir einmal keine
Wohnungen subventioniert, wohl aber das
Prinzip der Kostenmiete angewandt. Der
Gemeinderat entscheidet voraussichtlich
2017 lber den Objektkredit, 2018 findet
die Volksabstimmung statt. Die Fertigstel-
lung des Depots Hard ist fiir 2020 geplant.

Ziirich West wird zum Hochhausquartier:
Wettbewerbsprojekt von Morger Dettli
fiir die Neubebauung des Tramdepots am
Escher-Wyss-Platz.
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Ganzes Warmbachliareal fur gemeinntitzige Bautrager

STADT BERN 2012 haben die Stimmbe-
rechtigten der Stadt Bern die planungs-
rechtlichen Grundlagen zur Wohnnut-
zung des Areals der ehemaligen Kehricht-
verwertungsanlage am Warmbéchliweg
genehmigt. Aufgrund eines politischen
Vorstosses wurde in der Vorlage ein Min-
destanteil von fiinfzig Prozent gemein-
niitzigen Wohnungen festgelegt. «Straw-
berry Fields» heisst das 2012 aus dem
stidtebaulichen Ideenwettbewerb her-
vorgegangene Siegerprojekt, das in den
letzten zwei Jahren zusammen mit der
Stadt im Hinblick auf die planerischen
Grundlagen fiir die kommenden Projekt-
entwicklungen konkretisiert wurde.

Im Mai 2014 wurde die stddtische Initi-
ative «Wohnen fiir alle» mit 72 Prozent Ja-
Stimmen angenommen. Damit hat die
Bevolkerung ein deutliches politisches
Zeichen zur Forderung der gemeinniitzi-
gen Wohnbautitigkeit gesetzt. Die Stadt
nimmt dieses Signal nach intensiven po-
litischen und medialen Diskussionen
nun auf und setzt ihr eigenes Land im
Warmbichli gezielt zur Stirkung des ge-
meinniitzigen Wohnungsbaus ein. So hat
der Fonds fiir Boden- und Wohnbaupoli-
tik der Stadt Bern Anfang 2015 entschie-
den, sogar samtliche sechs zur Verfiigung
stehenden Baufelder auf dem Areal
Warmbichli im Baurecht an gemeinniit-
zige Wohnbautriger abzugeben. Entste-
hen werden rund 250 Wohnungen und
Gewerbenutzungen.

Im Rahmen einer Informationsveran-
staltung wurde Mitte Mai 2015 das Verga-
beverfahren fiir das Areal Warmbichli
im Baurecht lanciert. Der Regionalver-
band Bern-Solothurn von Wohnbauge-
nossenschaften Schweiz hatte bereits im
2012 die bauwilligen Genossenschaften
an einen Tisch gerufen und die Koordina-
tion mit der Stadt an die Hand genom-
men. Bis zur Formierung der beteiligten
Bautrdger als eigenstindige Entwick-
lungsgesellschaft koordiniert der Ver-
band die Verhandlungen mit der Stadt. In
den kommenden Wochen wird er ge-
meinsam mit den neun interessierten Ge-
nossenschaften alle Einzelheiten disku-
tieren, um danach eine Gruppe von maxi-
mal sechs bauwilligen Bautrdgern zu
prasentieren. Diese werden eine durch
den Regionalverband koordinierte «Ge-
samtofferte» mit allfdlligen Bedingungen
und Vorbehalten formulieren, die die Ba-
sis fiir die Baurechts-Reservationsverein-
barungen bildet.

Rund 250 gemeinniitzige Wohnungen und Gewerberaum entstehen auf dem Areal der
ehemaligen Kehrichtverwertungsanlage.

Bis anhin wurde auf einer Flughthe
geplant, die den spezifischen Bedingun-
gen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
und den Anliegen der kiinftigen Bewoh-
nenden noch nicht explizit Rechnung
tragt. Entscheidend ist nun, dass in den
kommenden Verhandlungen die Genos-
senschaften einerseits ihre Investoren-
sicht einbringen und die Planungsvorga-
ben im Hinblick auf ihre Realisierbarkeit
im Rahmen der angestrebten BWO-Kos-
tenlimiten und der daraus resultierenden
Kostenmiete beeinflussen kénnen. Ande-
rerseits erhalten sie jetzt Gelegenheit, den
bestehenden Vorgaben jene Rahmenbe-
dingungen zur Seite zu stellen, die den
gesuchten breiten Nutzer- und Nutzungs-
mix ermoglichen. Bis Ende Jahr wird sich
diese Gruppe mit der Stadt zur Entwick-
lungs- und Realisierungstréigerschaft zu-
sammenschliessen und im 2016 basie-

Otto Buchmeier im Ruhestand

HABITAT 8000 AG Auf Initiative des
Schweizerischen Verbands fiir Woh-
nungswesen (heute Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz) entstand 1990 die Ge-
nossenschaftsgruppe «Habitat 8000». Seit
damals hat Otto Buchmeier die Geschifte
des Unternehmens gefiihrt, das heute
iiber rund 1200 Wohnungen verfiigt. Mit-
te 2015 hat er die Habitat 8000 nun alters-
halber verlassen. Die Nachfolge als Ge-
schiftsfiihrer hat Philip Blum angetreten.
Er war bereits als Student in einem Teil-

rend auf konsolidierten planerischen
Grundlagen die Projektierung mit Pro-
jektwettbewerben auf ihren eigenen Bau-
feldern an die Hand nehmen.

Der Regionalverband ist tiber die Ent-
wicklung im Warmbichli erfreut. Dieses
Vorgehen schligt ein neues Kapitel in der
Zusammenarbeit der Genossenschaften
mit der Stadt auf. Weitere stadtische Are-
ale wie Burgernziel oder Mutachstrasse
sind ebenfalls in der Pipeline und bieten
Chancen fiir diejenigen Genossenschaf-
ten, die im Warmbdchli nicht zum Zug
kommen. Der Verband ist zuversichtlich,
dass mit zielgerichteten Verhandlungen
die Planung Warmbaéchli nun gemeinsam
konkretisiert und das erkldarte Ziel, ein
stddtebaulich tiberzeugendes und sozial
lebendiges Quartier mit breitem Nut-
zungsmix zu realisieren, erreicht werden
kann. Jiirg Sollberger

zeitpensum zur Habitat 8000 gestossen
und wurde nach erfolgreichem Studien-
abschluss als lic. phil. Iim Jahr 2012 voll-
amtlich eingestellt. Seit dem 1. Januar
2015 fiihrt er die Geschifte der gemein-
niitzigen AG. Die offizielle Verabschie-
dung von Otto Buchmeier erfolgt an der
Generalversammlung vom 25. Juni. Der
Verwaltungsrat dankt ihm fiir seine her-
vorragende Arbeit und die ausserordent-
lichen Verdienste fiir das Unternehmen
Habitat.

wn

AKTUELL

WOHNEN 6 JUNI 2015



(-]

AKTUELL

WOHNEN 6 JUNI 2015

STADTEBAU
Die dichte Stadt

ETH FORUM WOHNUNGSBAU 2015 Am
26. Mérz 2015 fand im Kongresshaus Zii-
rich das «ETH Forum Wohnungsbau
2015» zum Thema «Dichte - Die Stadt als
Lebensraum» statt. Der nachfolgende Be-
richt pickt einige zentrale Aspekte dieser
Veranstaltung heraus.

Qualitdt messen

Zundchst wies Eberhard Troger, Kiinstler
und Dozent, auf die Defizite der gangigen
Beschreibung von baulicher Dichte (An-
teil an iiberbauter Geschossflache bezo-
gen auf eine einzelne Parzellenfldche)
hin. Er erweitert die Definition von bauli-
cher Dichte, indem er das Verhiltnis von
iiberbauter Geschossfliche bezogen auf
das umgebende Quartier betrachtet. Auf
diese Weise lassen sich auch Qualititen
von offentlichen Aussenrdumen unter
Aspekten von baulicher Dichte diskutie-
ren. Eberhard Troger stellte fest, dass so-
wohl hohe Dichten (wie man sie bei-
spielsweise in Blockrandquartieren der
Griinderzeit findet) als auch sehr niedrige
Dichten (Einfamilienhausquartier) sehr
gut funktionieren - hier findet man eine
hohe Zufriedenheit der Bewohner/Nut-
zer. Als problematisch werden hingegen
Quartiere mittlerer Dichte empfunden.
Abschliessend zeigte Eberhard Troger ein

Beispiel der im Buch «Dichte Atmosphi-
re» (herausgegeben vom Leiter des ETH-
Wohnforums Dietmar Eberle) enthalte-
nen «Dichte-Topografien»: Analog eines
Hohenprofils gibt die Dichte-Topografie
dabei nicht nur eine Ubersicht iiber die
Dichten der einzelnen Quartiere einer
Stadt, sondern zeigt auch, wie sich die
Quartierdichten in der Stadt verteilen, wo
es «Dichte-Spriinge» oder eine stetige Zu-
nahme/Abnahme von Dichte gibt.

Hochwertige Verdichtung schaffen

Margrit Hugentobler, Leiterin ETH-
Wohnforum, stellte in ihrer Priasentation
erste Ergebnisse des Projekts Ananas (An-
gebotsstrategie nachhaltig nachverdich-
teter Stiadte) vor. Dieses setzt sich mit der
Frage auseinander, welche Voraussetzun-
gen Stddte schaffen miissen, um Investo-
ren (private wie auch die offentliche
Hand) zur Realisierung qualitativ hoch-
wertiger Nachverdichtungsprojekte zu
provozieren. Hier geht es allerdings nicht
nur darum, dass Stadte Anreize schaffen,
sondern auch darum, dass sie, indem sie
Investoren Freiheiten zugestehen (bei-
spielsweise durch Gestaltungspline),
Forderungen (zum Beispiel hinsichtlich
offentlicher Aussenrdume oder der Nut-
zung der Erdgeschosse) stellen konnen.

Quartiere generieren

Vittorio Lampugnani, Vorsteher des Insti-
tuts gta der ETH Ziirich, identifizierte ei-
nen eklatanten Mangel: Wir hitten vollig
verlernt, gute 6ffentliche Aussenrdume zu
bauen. Es bestehe daher ein dringender
Forschungsbedarf beziiglich folgender
Fragen: Wie stehen gute Freirdume in der
Stadtstruktur (Massstab 1:10000)? Wie ist
deren Grosse und Proportion (Massstab
1:1000)? Wie ist die Beziehung zwischen
Freiraum und Haus beziehungsweise
Wohnung (Massstab 1:500)? Wie kommt
der Platz an das Haus heran? Mit welchen
Materialien?

Des Weiteren forderte Vittorio Lampu-
gnani in seinem Beitrag ein tiefgreifendes
Umdenken: Anstatt wie {iiblicherweise
zuerst die Gebdude zu planen und die
Restflichen zu offentlichen Aussenréu-
men zu deklarieren, sollten wir zu aller-
erstdie Stadtraume (also die Strassen und
Plitze) planen. Erst anschliessend seien
die Gebédude zu entwerfen. Deren Funkti-
onen und Volumina wiirden sich damit
von den beabsichtigten Qualititen der
Stadtrdume her ableiten. Denn die Frei-
rdume miissten die Quartiere generieren,
sie seien mindestens genau so wichtig wie
die Gebdude.

Jan Silberberger

ZUSCHRIFT
«Dr gabigi Fritz»

ZURKOLUMNEIN WOHNEN5/2015 Es ist
natiirlich das gute Recht des Kolumnisten,
ironisch und provozierend zu schreiben. Am
Schluss dieses Artikels fehlt mir aber eine
Warnung an allzu gutglaubige Vorstandsmit-
glieder.

Die Ausgangslage in dieser Geschichte
gleicht unserer Genossenschaft. Unsere Lie-
genschaften sind anndhernd siebzig Jahre
alt. Gut unterhalten, gut aussehend, gute
Bausubstanz - von Seiten des Architekten
keine Hinweise auf bald fallige grosse Reno-
vationen. Bilanz und Erfolgsrechnung sind
auch im Schuss.

An einer Generalversammlung gab’s ein Vo-
tum (keinen Antrag): «<man solle neue Fens-
ter einbaueny mit den tblichen Argumenten
Energiesparen, Umweltschutz, Komfort usw.
Unsere anschliessenden Abklarungen mit
diversen Fachleuten ergaben Folgendes:

1.Einbau neuer Fenster lohnt energietech-
nisch nur, wenn gleichzeitig Dach und Kel-
ler abgedichtet werden.

2.Neue Fenster und abgedichtetes Dach so-
wie Keller bergen die Gefahr der Schim-
melbildung bei Altbauten.

3.Empfehlung: Fassadenabdichtung.
Unsere Fassaden sind vor etlichen Jahren
mit frischem Verputz und neuem Abrieb
saniert, aber nicht abgedichtet worden
und sehen noch einwandfrei aus.

4. Kosten dieser Ubung: geschatzte fiinf bis
sechs Millionen Franken.

Das Gesprach mit der Bank ergab, dass uns
dieser Betrag als Hypothek zur Verfligung
gestellt wiirde. Allerdings nur unter der Vor-
aussetzung, dass wegen der Tragbarkeit un-
sere Mieteinnahmen um mindestens fiinfzig
Prozent steigen.

Unsere Genossenschafter miissten mehr als
nur ein wenig tiefer ins Portemonnaie grei-
fen. Mit diesen neuen Mietzinsen wéren wir
zudem in der Nahe der quartieriiblichen
Mieten und in Konkurrenz zu moderneren
Hausern mit neuzeitlichem Wohnungs-
schnitt, Lift usw.

Unsere Wohnungen waren nur noch schwer
vermietbar (ganz im Gegensatz zu heute!),
Leerwohnungsbestand, negative Rech-
nungsabschliisse, Probleme mit Bank und
Lieferanten, Liquiditatsengpasse - die To-
desspirale Richtung Konkurs wére einge-
leitet.

Nur damit etwas Energie gespart wiirde.

Da kann Ihr Kolumnist noch lange die sichere
Seite lacherlich machen.

Dieter Weber, Prasident Wohngenossen-
schaft Gellertstrasse, Basel
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Gratisabgabe von Wasserspardiisen

STIFTUNG MYCLIMATE Um den Einsatz
von Wasserspardiisen in Liegenschaften
zu fordern, hat die Klimaschutzstiftung
myclimate das landesweite Klimaschutz-
programm Warmwassersparen lanciert.
Sein Ziel ist es, den Verbrauch von Warm-
wasser und Energie in Gebduden zu
senken und damit den CO,-Ausstoss zu
reduzieren. Den teilnehmenden Pro-
grammpartnern werden Spardiisen der
neusten Generation fiir Wasserhahnen
und Duschschlduche gratis zur Verfii-
gung gestellt. Die Spardiisen lassen sich
einfach in bestehende Installationen ein-
bauen und sorgen dafiir, dass bei gleich-
bleibendem Komfort der maximale Was-
serdurchfluss deutlich reduziert wird. Ein
Haushalt mit vier Personen kann laut
Bundesamt fiir Energie durch das Instal-
lieren von Wasserspardiisen bis zu 290
Franken Energiekosten pro Jahr ein-
sparen. Vom Warmwassersparprogramm
profitiert so nicht nur das Klima, sondern
auch die Mieterinnen und Mieter.

Am Programm teilnehmen kénnen Im-
mobilienbesitzer wie Wohnbaugenos-
senschaften mit Gebduden ab zehn Haus-
halten. Bedingung ist, dass die Gebdude
iiber eine fossile Warmwasseraufberei-
tung mit Ol oder Erdgas verfiigen. Pro-
grammteilnehmer verpflichten sich, die
Spardiisen durch ihre Hauswarte zu in-
stallieren und an einem zweijdhrigen
Stichprobenmonitoring teilzunehmen.
Nach der Aufnahme ins Programm liefert
myclimate den Gebédudebesitzern Spar-
diisen fiir simtliche betroffenen
Haushalte und Installationsan-
leitungen gratis in die Liegen-
schaften. Ihnen entstehen somit
keine Anschaffungskosten, sie
iibernehmen lediglich den in-
ternen Aufwand fiir die Installa-
tion, das Stichprobenmonitoring
und die Koordination mit den
Hauswarten. Sie konnen ausser-
dem an einer freiwilligen Warm-
wasserverbrauchstudie teilneh-

men, die die Datengrundlage zur Berech-
nung der CO,-Einsparungen liefert. Fiir
diesen Aufwand erhalten sie eine Ver-
giitung. Das Warmwassersparprogramm
lauft bis Ende 2018. Finanziert wird es
durch den Verkauf der CO,-Zertifikate,
die durch die CO,-Reduktion erreicht
werden.

Weitere Informationen, Broschiire und

Anmeldeformular: www.myclimate.org/

warmwasser
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SOLTOP

SONNE WARME STROM

Clevere Energiesysteme
fiir Warmwasser,
Heizung und Strom.

Mit den SOLTOP Energiesystemen
nutzen Sie erneuerbare Energien
effizient, zuverlassig und auch
kombiniert. Eigene Produktion in
Elgg ZH und schweizweites Ver-
triebs- und Servicenetz.
www.soltop.ch | 052 397 77 77
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