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Turicum, Zirich / Hagenbriinneli, Zirich

Gemeinsames Projekt fur bessere Wohnangebote

Der Lerchenberg in Ziirich Affoltern ist geprégt vom ge-
meinniitzigen Wohnungsbau. Am Hang unter der ETH
Ziirich liegt die Siedlung Lerchenberg der Baugenossen-
schaft Hagenbriinneli (im Baurecht). Sie konnte das
Grundstiick an der Lerchenhalde 2 im Jahr 2018 vom
Baurechtsgeber erwerben. Durch einen Neubau soll
nun das bestehende Angebot mit dringend benétigten
Wohnungen fiir dltere Menschen ergénzt und die veral-
tete Infrastruktur des Tennisclubs auf dem Areal ersetzt
werden. In unmittelbarer Nachbarschaft steht zudem
ein in die Jahre gekommenes Wohnhochhaus der Bau-
genossenschaft Turicum. Da dieses einen hohen Unter-
halt erforderte, entschied sich die Genossenschaft eben-
falls fiir einen Ersatz. Dieser soll zeitgemé&sse Wohnungen
vor allem fiir Familien bereitstellen.

Um ein stddtebaulich iiberzeugendes Projekt zu reali-
sieren und mit einer Arealiiberbauungaufbeiden Grund-
stiicken eine erhohte Ausnutzung zu erreichen, haben
sich beide Genossenschaften zusammengetan und ge-
meinsam einen anonymen Projektwettbewerb im Einla-
dungsverfahren mit zwolf Teams durchgefiihrt. Dieser
hatte zum Ziel, eine zeitgemaésse Siedlung zu entwickeln,
die die Bediirfnisse der beiden Genossenschaften um-
setzt und respektvoll mit den wertvollen Griinrdumen
umgeht; beide Parzellen sind im ISOS aufgefiihrt.

Die Jury hat einstimmig das Projekt von Fischer Ar-
chitekten AG, Ziirich, zusammen mit Haag Landschafts-
architekten, Ziirich, zur Weiterbearbeitung empfohlen.
Uberzeugt hat die stidtebauliche Setzung mit drei 4hn-
lichen Baukérpern, die sich prazis in den Kontext einfii-
gen und im Griinraum die gewiinschte Durchldssigkeit
erlauben. Durch die Aufstockung von vier auf sieben
Vollgeschosse konnte trotz Erhhung auf die maximal
mogliche Ausniitzung von 166 Prozent der grossziigige
Aussenraum samt Kaltluftkorridoren und altem Baum-
bestand weitgehend erhalten bleiben. Die drei Geb4dude
mit insgesamt rund 150 Wohnungen zeichnen sich ge-
mass Jurybericht durch eine hohe Grundrissqualitdt und
halboffentliche Erdgeschosse aus. Grossziigig gestaltete
Erschliessungsbereiche und Treppenhduser mit Tages-
licht féordern Begegnungen. Ebenfalls vorgesehen sind

Die neue Uberbauung der beiden G haften (gelb:

Turicum,; blau: Hagenbriinneli) wahrt trotz maximaler Ausnut-
zung die Qualitit des bestehenden wertvollen Griinraums in
der Nahe der ETH Honggerberg in Ziirich Affoltern.

offentliche Nutzungen: Seitens Hagenbriinneli werden
Infrastrukturen fiir den Tennisklub und Gewerbenut-
zungen zur Verfiigung gestellt, in den Turicum-Gebau-
den sollen ein Kindergarten und ein Hort einziehen. Die
Bauten werden in Holzhybridbauweise erstellt, die die
Vorgaben der 2000-Watt-Gesellschaft erfiillen und die
Kennwerte nach Minergie-P-Eco erreichen. Liuft alles
nach Plan, erfolgt der Bezug im Sommer 2024.

Gewona Nord-West und Sowobin und Kleinhiiningen, Basel / EBG Bern und Rossfeld, Bern

Stark dank Fusionen

Nachdem im letzten Wohnen (9/2020) bereits iiber
zwei Fusionen berichtet wurde, sind wiederum neue
Zusammenschliisse zu vermelden. Im Raum Basel ha-
ben sich die Wohngenossenschaft Sowobin aus Bin-
ningen mit 18 Wohnungen und die Wohngenossen-
schaft Kleinhiiningen mit 40 Wohnungen der Gewona
Nord-West angeschlossen. Damit hat diese nun insge-
samt 260 Wohnungen verteilt auf 15 Liegenschaften.
Dank der Doppelfusion wird die Genossenschaft ge-
starkt und ist preisgiinstiger Wohnraum langfristig ge-
sichert. Die Fusion steht in einer ganzen Reihe solcher
Zusammenschliisse in der Region, wo die zahlreichen
Kleingenossenschaften zusehends Miihe haben, Vor-

stande zu besetzen und ihre Liegenschaften selber zu
verwalten. Fusionen bieten hier Abhilfe.

Ebenfalls eine Absorptionsfusion hat in Bern stattge-
funden: Dorthat sich die Wohngenossenschaft Rossfeld,
die 2011 mit der Ubernahme der Liegenschaften von der
Pensionskasse Von Roll Holding gegriindet wurde, der
Eisenbahner-Baugenossenschaft Bern (EBG) ange-
schlossen. Zur EBG Bern stdsst so eine siebte Siedlung
mit 41 Wohnungen, womit die Genossenschaft neu tiber
727 Wohneinheiten verfiigt. Die Rossfelder profitieren
von einem starken Dach, die EBG vom hohen Engage-
ment der neuen Bewohnerinnen und Bewohner, das die
Genossenschaftskultur bereichern soll.
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Genossenschaft Alterssiedlung Wetzikon (ASW), Wetzikon

Gemeinschaftlichkeit grossgeschrieben
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Diverse gemeinschaftlich nutzbare Raume und ein parkahnli-
cher Aussenraum sollen Begegnungen fordern.

gen und nachbarschaftliche Kontakte ausdriicklich for-
dert. Sie hat deshalb in ihrem Projektwettbewerb mit
sieben geladenen Biiros ein differenziertes Raumpro-
gramm vorgegeben: 36 2 %- und 3 ¥2-Zimmer-Wohnun-
gen, eine Hauswartwohnung, ein Eingangsbereich als
Treffpunkt mit Lounge, Leseecke, Verwaltungsraum
und Selbstbedienungskiosk. Komplettiert wird das An-
gebot durch einen Gemeinschaftsraum, ein Géstezim-

WOHNEN OKTOBER 2020

Die 1959 gegriindete Genossenschaft Alterssiedlung
Wetzikon (ASW) bietet betagten Einwohnerinnen und
Einwohnern von Wetzikon und Seegrdben bezahlbaren
Wohnraum an. Um ihren Bestand von aktuell 202 Woh-
nungen auszubauen, ersetzt sie das ehemalige Haus-
wartshaus an der Talstrasse 19 in Wetzikon durch einen
Neubau. Zwei weitere ASW-Liegenschaften daneben
bleiben bestehen; sie sollen von den geplanten neuen
gemeinschaftlichen Rdumen ebenfalls profitieren. Er-
klédrtes Ziel der ASW neben bezahlbaren zeitgeméssen
Alterswohnungen war eine Gestaltung, die Begegnun-

mer, einen Fitnessraum, zehn Atelierraume sowie einen
Kinderhort. Das Preisgericht hat sich einstimmig fiir das
Projekt von Baumberger & Stegmeier Architekten, Zii-
rich, und Berchtold.Lenzin Ziirich GmbH (Landschafts-
architektur) entschieden. Der vielfach abgewinkelte
Baukdrper erginze das Ensemble selbstbewusst und
eigenstdndig. Entstehen soll ein kompakter, sieben- bis
achtgeschossiger Bau, der einen maximalen Freiraum
zum Bestand ldsst und einen parkartigen Griinraum
vorsieht. Er bietet helle, attraktive Wohnungen mit ho-
hem Wohnwert und markanten Eckbalkonen.

Sonnenbiihl, Uster / Wohnen Schweiz, Luzern / EGW, Bern

Neue Fiithrungen

Seit Juli ist Sonja Jenny (51) Geschiftsfithrerin der Uster-
mer Genossenschaft Sonnenbiihl. Sie folgt auf Thomas
Feierabend, der die Funktion interimistisch innehatte.
Sonja Jenny, die urspriinglich eine kaufménnische Aus-
bildung absolvierte, verfiigt iiber eine héhere Fachaus-
bildung im Finanz- und Rechnungswesen und langjéhri-
ge Erfahrung im Finanzbereich von Baugenossenschaf-
ten. Bevor sie ihr 30%-Pensum bei Sonnenbiihl antrat,

Adrian Achermann Ernst Hauri

Sonja Jenny

war sie neun Jahre bei der Silu und ein Jahr bei der Kalk-
breite tdtig. Sie wohnt mit ihrer Familie in Wetzikon.

Der 42-jahrige Adrian Achermann hat per Oktober
die Geschiftsfithrung des Verbands Wohnen Schweiz
iibernommen. Der Jurist mit Weiterbildung in Wirt-
schaftsinformatik arbeitete von 2013 bis 2019 bereits in
verschiedenen Funktionen fiir den Verband, 2019 war er
in der Geschiftsleitung einer Anlagestiftung fiir gemein-
niitzige Immobilien. Adrian Achermann 16st Hanspeter
Képpeli ab, der die Funktion vier Jahre lang ausiibte.

Die Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbau-
trager EGW hat seit Oktober einen neuen Présidenten.
Ernst Hauri (65) arbeitete seit 1987 beim Bundesamt fiir
Wohnungswesen (BWO), dem er von 2011 bis zu seiner
Pensionierung im letzten Herbst als Direktor vorstand.
Er iibernimmt sein Amt vom langjdhrigen Prasidenten
und ebenfalls ehemaligen BWO-Direktor Peter Gurtner.



Wegweisendes Urteil zu Baurechtszinsen

Manche bezahlen zu viel

Im September 2019 hat das Obergericht
des Kantons Ziirich ein Urteil zur Berech-
nung des Baurechtszinses gefillt, dank
dem Baugenossenschaften allenfalls viel
Geld einsparen kénnen. Worum geht es?
1983 schloss A. als Grundstiickseigentii-
merin mit B. einen Baurechtsvertrag ab.
Der Vertrag sieht vor, dass die Verzinsung
des Basislandwerts zum jeweiligen Zins-
satz der Ziircher Kantonalbank fiir neue
erste Hypotheken erfolgt, der damals vier-
teljahrlich verdffentlicht wurde. 1994 und
2004 passten die Parteien den Baurechts-
zins denn auch einvernehmlich an. Doch
im Jahr 2008 stellte die ZKB die Veroffentli-
chung ihres Zinssatzes ein. Baurechtsneh-
merin B. stellte sich deshalb bei der erneu-
ten Anpassung 2014 auf den Standpunkt,
dass nunmehr der vom Bundesamt fiir
Wohnungswesen (BWO) errechnete hypo-
thekarische Referenzzinssatz bei Mietver-
héltnissen anzuwenden sei. Baurechtsge-
berin A. war dagegen der Auffassung, dass
der im Baurechtsvertrag definierte variab-
le Zinssatz der ZKB, der seit November
2008 unverandert 2,5 Prozent betrdgt, nach
wie vor gelte. In erster Instanz entschied
das Bezirksgericht Meilen 2018 zugunsten
der Baurechtsnehmerin. Dagegen legte
die Baurechtsgeberin beim Obergericht
des Kantons Ziirich Berufung ein. Dieses
bestdtigte mit dem Urteil vom 16. Septem-
ber 2019 das Verdikt des Erstgerichts.

Damit ist die Rechtslage im Kanton Zii-
rich nun klar: Nicht nur fiir die Berech-
nung der Mietzinse, sondern auch fiir die
Baurechtszinsen gilt der Referenzzinssatz
des Bundes. Dies bedeutet aber nicht,
dass Baurechtsvertrdge automatisch an-
gepasst worden waren. Vielmehr miissen
die Baurechtsnehmer selber aktivwerden.
Dies zeigen aktuelle Beispiele der Bauge-
nossenschaften Gewo Ziiri Ost und Focus
(Uster) sowie der Genossenschaft Alters-
siedlung Wetzikon (ASW). Gewo Ziiri Ost
und Focus hatten bereits frither beim
Kanton interveniert, doch erst nach dem
nunmehr erfolgten Gerichtsurteil lenkten
die Behorden ein. Auch die Stadt Wetzi-
kon hat inzwischen einen Vertrag ange-
passt. Der Zinssatz wurde im einen Fall
riickwirkend auf den 1.1.2020 von 2,5 auf
1,64 Prozent (Basis: 2015-2019) gesenkt,
in einem anderen gar auf den aktuellen
Referenzzinssatz von 1,25 Prozent. Es ist
anzunehmen, dass weitere Baugenossen-
schaften betroffen sind - sie sind gut be-
raten, ihre Vertrédge und ihre Konditionen
zu iiberpriifen.

Dem Rechtsdienst von Wohnbauge-
nossenschaften Schweiz sind weitere Bei-
spiele bekannt; auch in anderen Kanto-
nen ist diese Problematik aktuell. Der
Rechtsdienst wird deshalb in der nichs-
ten Ausgabe von Wohnen ausfiihrlich in-
formieren.

Dokumentarfilm

Immospekulation

Der Ziircher Filmer und Genossen-
schaftsbewohner Stefan Haupt, bekannt
von Produktionen wie «Zwingli» oder
«Der Kreis», hat einen neuen Dokfilm
gedreht. «Ziircher Tagebuch« befasst
sich in Form eines assoziationsreichen
Essays mit aktuellen gesellschaftlichen
und politischen Entwicklungen, auch
zum Wohnungsmarkt. Beleuchtet wer-
den Verunsicherungen durch Themen
wie Fliichtlingsdrama, Finanzkrise oder
Klimaerwdrmung, aber auch Optimis-
mus und Aufbruchstimmung, die sich
etwa in neuen Formen des Zusammenle-
bens manifestieren. Dabei kommt unter
anderen die SP-Nationalritin Jacqueline
Badran zu Wort; sie dussert sich wie ge-
wohnt pointiert zu Fragen rund um
Wohnbaugenossenschaften und Immo-
bilienspekulation. Der 100-miniitige Film
lauft ab 5. November in den Kinos.

wwuw.xenixfilm.ch

Anzeigen

RoHRMaX

Rohrreinigung Kanal-TV rohrmax.ch
Rohrsanierung Liiftungsreinigung
info@rohrmax.ch

Kostenlose Kontrolle

Abwasser + Liftung

die intelligente IT-L6sung fiir Baugenossenschaften

Bl Liegenschaftenbuchhaltung
Il Miete, Mietzinséanderungen
Bl Nebenkostenabrechnungen
Il Vertragswesen, Korrespondenz

Kl Verwaltungskosten, Kreditoren, Lohn

Liegenschaftenverwaltung
flexibel und umfassend

MOR Informatik AG, Rotbuchstrasse 44, 8037 Zirich, www.mor.ch, info@mor.ch, 044 360 85 85

Il Anteilscheinkapital, Depositenkasse
Il Portfolio, Budgetierung

Il Technische Objektverwaltung

Il Bauabrechnung

Bl Internetmarktplatze

MOR ! OFFICE - Dokumentenverwaltung, Archiv

Alle Applikationen auch als ASP-Anwendung fir
standortunabhangiges Arbeiten Ubers Internet
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Okologisch wohnen?
Zusammen mit uns.

Die NUOS Extra Warmwasser-Warmepumpe funktioniert als
autarkes Warmwasseraufbereitungssystem. Die hoch effiziente
Warmepumpe produziert gentigend Warmwasser fir bis zu 45
Personen. Ein COP von 3.67, Vorlauftemperaturen von bis zu 60° C
bei Aussentemperaturen von -10° C sowie der sehr leise Betrieb sind
einige Vorteile, die umweltfreundliches Wohnen mit sich bringt.

domotec.ch

Schmelzpunkt

>1000°C

Steinwolle von Flumraoc.
Brandschutz schafft
Sicherheit.

www.flumroc.ch/1000grad
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