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EDITORIAL

Gemeinschaftlich Wohnen:
gelebte Werte und direkte Demokratie

Liebe Mitglieder, liebe Leserinnen und Leser

Unsere Branche musste in letzter Zeit einiges an negativen me-
dialen Schlagzeilen zu Governance-Themen und unterdrickter
Mitsprache einstecken. Daher mdchte ich die Gelegenheit nut-
zen, um anhand einiger positiver Beispiele die gelebten Werte
in den Genossenschaften und anderen gemeinnitzigen Wohn-
bautrdgern in Erinnerung zu rufen.

Direktdemokratisches Wohnen

Ein Erfahrungsbericht von einem meiner Besuche bei einer Ge-
neralversammlung (GV) bei einem unserer rund 260 Mitglieder:
Es sind etwa 60 Genossenschafter:iinnen anwesend und die
Diversitat der Anwesenden spiegelt die Bewohnerstruktur der
vier Siedlungen der Genossenschaft wider — man kennt sich
und ist nachbarschaftlich per Du. Bevor es mit den offiziellen
Traktanden losgeht, informiert der Vorstand Uber die langfristige
Planung und die Erneuerungszyklen der Siedlungen sowie die
Auswirkungen auf die Bewohnerschaft. Es entsteht eine kleine
Diskussion, in der Fragen geklart werden kénnen. Im Anschluss
fuhrt der Prasident durch die Traktanden; auch hier gibt es di-
verse Wortmeldungen und Ruckfragen aus dem Publikum. Kri-
tik wird gedussert, es sind nicht immer alle einer Meinung, aber
jede:r wird angehdért und die Diskussion bleibt auf einem an-
stéandigen Niveau — man ist ja schliesslich Nachbar:in.

Rechtzeitige Informationen Gber Bauvorhaben, die Wohnsicher-
heit und die Rechenschaft gegentiber den Genossenschaf-
ter:innen erachten wir in unserer Branche als selbstverstandlich.
Viele Mietende, die nicht in gemeinnuitzigen Wohnungen leben,
koénnen von solchen gelebten Werten nur traumen.

«Rechtzeitige Informationen Uber
Bauvorhaben, die Wohnsicherheit und
die Rechenschaft gegentber den
Genossenschafter:innen erachten wir
als selbstverstandlich.»

Dieses positive Bild bestétigte sich auch bei der Besichtigung
des Ersatzneubauprojekts «Zwischenbachen» der Baugenos-
senschaft fur neuzeitliches Wohnen. Nach einem sich Uber
Jahre hinziehenden, aber notwendigen partizipativen Prozess
stimmten die Genossenschafter:innen dem Ersatzneubau zu.
Dies hatte zur Konsequenz, dass sie ihre langjahrig bewohn-
ten und lieb gewonnenen Wohnungen verlassen mussten, aber
gleichzeitig ermoglichte dies, dass nach Fertigstellung des Neu-
baus viele neue Familien in die zusatzlichen Wohnungen einzie-
hen konnten. Mehr Informationen zum Projekt Zwischenbachen
finden Sie auf Seite 11.

Naturlich durfen Vorfalle im Bereich der Governance nicht un-
ter den Teppich gekehrt werden, aber aufgrund einzelner Félle
eine ganze Branche in Verruf zu bringen, ist nicht angemessen.
Wir setzen uns daflr ein, unsere Mitglieder zu starken und sie
bei Bedarf dabei zu unterstitzen, eine adaquate Governance-
struktur zu finden oder wiederherzustellen. Gleichzeitig sehen
wir uns als Verband in der Pflicht, die Offentlichkeit und die Me-
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dien besser Uber die Funktionsweise, die Kultur und den Mehr-
wert unserer Branche aufzuklaren. Denn wir sind es, die fur
das Problem Nummer 1 in unserer Gesellschaft — bezahlbaren
Wohnraum zur Verflgung zu stellen — auch im heutigen schwie-
rigen Umfeld Lésungen finden.

Leistungsfahigkeit unserer Branche

Ein Fakt ist, dass gemeinnltzige Wohnbautrager Wohnraum
deutlich gunstiger zur Verflgung stellen als nicht gemeinnUtzi-
ge. Bestandsmieten flr 3- bis 3,5-Zimmer-Wohnungen in der
Stadt ZUrich liegen beispielsweise 45 % unter denen von rendite-
orientierten Eigentimern. Bei Neubauwohnungen gleicher
Grosse betragt die Preisdifferenz sogar durchschnittlich Gber
100 % (Statistik Stadt Zurich, 2022).

Ein starker Verband fiir starke Mitglieder

Unser Team Netz Genossenschaften unterstitzte den Vorstand
der Baugenossenschaft fur neuzeitliches Wohnen beim Projekt
Zwischenbachen Ende 2023 bei der Erstvermietung. Der Fokus
lag auf einer guten Durchmischung, die das Quartier Altstetten
widerspiegeln sollte, zum Beispiel im Verhéltnis von Familien zu
Rentner:innen sowie Ausléander:innen zu Schweizer:innen. Zu-
dem wurde die Vollbelegung — Zimmerzahl gleich Anzahl Perso-
nen — fUr alle Wohnungen angestrebt.

Agenda 2024

30.08.24,
14.00-17.00 Uhr

In einem fairen und transparenten Verfahren, geleitet durch eine
eigens daflir eingesetzte Vermietungskommission, wurden die
94 Wohnungen erfolgreich sowohl an bestehende Genossen-
schafter:innen als auch an Uber 50 externe und damit neue Ge-
nossenschaftsmitglieder vergeben, stets unter Einhaltung der
selbst auferlegten Kriterien bezulglich Durchmischung und Be-
legung.

Mitte Mai stand auch die Generalversammlung unseres Ver-
bands an - die erste von Andreas Wirz als Prasident und mir
als Geschéftsflhrer. Die Veranstaltung lebte von den Wortmel-
dungen der Mitglieder und der Diskussion, insbesondere wenn
es um wichtige Themen wie Mitgliederbeitragserhdhungen
oder politische Fragen ging. Den Bericht zur GV finden Sie auf
Seite 4.

An dieser Stelle mdchte ich mich flr das Vertrauen unserer
Mitglieder herzlich bedanken! Die Erh6hung der Mitgliederbei-
trage starkt unseren Verband und gibt uns die notwendigen
Ressourcen, um Themen weiterzutreiben und neue Projekte an-
zustossen.

Stefan Schneider
Geschéftsfuhrer Wohnbaugenossenschaften Zirich

Impressum

Besichtigung Guggach-Areal der Stiftung Einfach
Wohnen, Hofwiesenstrasse 183-191, 8057 Zlrich

blickpunkt richtet sich an alle gemeinnit-
zigen Wohnbautréger sowie Interessierte

05.09.24,
18.00-20.00 Uhr

Impulsveranstaltung «Partizipation in der Planung,
Karl der Grosse, Kirchgasse 14, 8001 Zirich

aus den Bereichen Politik, Verwaltung und
Medien im Kanton Zirich und erscheint
4 Mal pro Jahr.

06.09.24,
11.30-14.00 Uhr

Geschaftsfihrenden-Lunch
(Ort wird noch bekanntgegeben)

AUFLAGE: 1100 Exemplare

HERAUSGEBER: Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz, Regionalverband Zurich,

05.11.24,

18.30-21.00 Uhr Schaffhauserstrasse 1, 8006 Zlrich

Prasidierenden-Treff, Restaurant Krone Unterstrass,

Hofackerstrasse 32, 8032 Ziirich,
www.wbg-zh.ch

REDAKTION: stefan.weber@wbg-zh.ch

06.11.24,
16.00-19.00 Uhr

Erfahrungsaustausch I&A «Akquisition und
Ertiichtigung von Bestandsliegenschaften»
(Ort in Zurich wird noch bekanntgegeben)

MITARBEIT AN DIESER AUSGABE:
Stefan Schneider, Stefan Weber Aich

TITELSEITE: GV-Apéro von Wohnbauge-
nossenschaften Ziirich im Landesmuseum

15.11.24,
14.00-17.00 Uhr

Besichtigung Haus Eber der JUWO,

Herdernstrasse 56, 8004 Ziirich, Innenhof

(Foto: Nelly Rodriguez)
VERLAG: info@wbg-zh.ch
ADRESSVERWALTUNG: info@wbg-zh.ch

Geschaftsfuhrenden-Lunch
(Ort wird noch bekanntgegeben)

29.11.24,
11.30-14.00 Uhr

GESTALTUNG: www.metaphor-zuerich.ch
DRUCK/VERSAND: www.zimmidruck.ch

Weitere Daten werden laufend aufgeschaltet unter
https://wbg.tocco.ch/rvzurich.
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Ein Nachdruck, auch auszugsweise,
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RUCKBLICK

Traktandum 4.1
Jahresbericht 2023

Traktandum 4.1
Jahresberr'cht 2023

(Alle Fotos: Nelly Rodriguez)

Ruckblick auf die GV des
Regionalverbands

Am 15. Mai 2024 lud Wohnbaugenossenschaften Zirich seine Mitglieder zur General-
versammlung ins Landesmuseum Zurich ein. Im neu verdichteten Museumsteil, abseits der
Rustungen und Hellebarden, wurden nicht nur die Jahreszahlen prasentiert. Es wurde

auch darUber diskutiert, wie Wohnbaugenossenschaften den Spagat zwischen Tradition und
Erhalt einerseits und der Erneuerung und der Verdichtung andererseits schaffen.

Prasident Andreas Wirz begrusste die Mitglieder, Vorstande und
Geschéftsfuhrer:innen der gemeinnUtzigen Wohnbautrager aus
dem Kanton ZUrich im Auditorium Willy G.S. Hirzel. Er blickte
kurz auf sein erstes Prasidialjahr zurtick: Auch die gemeinnit-
zige Branche stehe unter Kostendruck. Jungst hatten diverse
Genossenschaften aufgrund der Anhebungen beim Gebéaude-
versicherungswert (durch die Geb&udeversicherung des Kan-
tons ZUrich) und des Referenzzinssatzes ihre Kostenmieten
anheben mussen. Dies, nachdem ihre Mieten in den letzten
20 Jahren kontinuierlich gesunken seien.

Der Prasident des Regionalverbands, Andreas Wirz,
fand deutliche Worte zur angespannten Situation auf dem
Zurcher Wohnungsmarkt.
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Die neu gewéhlten Zircher Delegierten fur die DV von
Wohnbaugenossenschaften Schweiz.

Wie angespannt die Situation auf dem Wohnungsmarkt sei — er
sprach von Verzweiflung —, sehe man nicht nur an der Bericht-
erstattung in den Zeitungen. Das Wohnen stehe gemass einer
aktuellen Bevolkerungsbefragung in der Stadt ZUrich auf dem
Sorgenbarometer erstmals seit Erhebungsbeginn an erster
Stelle. Von kommerziellen Vermietern sei man sich vieles ge-
wohnt. Dass sie ihre Mieteinnahmen maximierten, habe man
akzeptiert, und Mitsprache sei sowieso undenkbar. Umso mehr
lasteten die teils unrealistischen Erwartungen auf den Wohnbau-
genossenschaften. In einem verrtckt gewordenen Markt seien
sie die letzte Hoffnung auf eine bezahlbare Wohnung. Dass die
gemeinnltzige Branche ungeachtet des medialen Getdses in
der Bevdlkerung hohes Vertrauen geniesse, sei gerade wieder
bestéatigt worden durch die vom Meinungsforschungsinstitut
gfs.bern im Méarz 2024 verdffentlichte nationale Wohnstudie.
Gefragt nach dem Vertrauen in die verschiedenen Akteur:innen
im Bereich Bauen und Wohnen, erhielten die Wohnbaugenos-
senschaften mit 7,1 von 10 moglichen Punkten den héchsten
Wert — noch vor dem Mieterverband. Dieses Vertrauen héatten
sich die Wohnbaugenossenschaften verdient und dieses gelte
es zu pflegen.

Ausserdem bedankte er sich bei all den qualifizierten und enga-
gierten Menschen, mit denen er in seinem ersten Amtsjahr habe
zusammenarbeiten kénnen, und ermutigte die Mitglieder dazu,
sich weiterhin aktiv einzubringen, ihre Ideen und Bedenken zu
aussern und gemeinsam an Losungen zu arbeiten.
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«Die zusatzlichen Mittel wirden
bendtigt, um die Arbeit zur Starkung der
Branche weiter voranzutreiben (...).»

Folgerichtig schlug der Vorstand von Wohnbaugenossenschar-
ten Zdrich — wie der Dachverband Schweiz an seiner Delegier-
tenversammlung — den Mitgliedern eine Beitragserhdhung ab
dem Jahr 2025 vor. Die zusatzlichen Mittel wirden benétigt, um
die Arbeit zur Starkung der Branche weiter voranzutreiben und
weitere wichtige, zukunftsweisende Projekte — die Digitalisie-
rung, die Vertiefung der Branchengrundlagen und die Intensivie-
rung der Kommunikationsmittel und -wege — anzustossen.

Dies war das einzige Traktandum, das zu einer angeregten Dis-
kussion fuhrte. Grund daftr war der Antrag eines Mitglieds, der
vorsah, den Mitgliederbeitrag noch weiter zu erhéhen und im
Gegenzug die auslaufende Unterstlitzungsvereinbarung mit der
Stadt Zurich nicht zu erneuern. Begrindet wurde dieser Antrag
mit der Starkung der Unabhangigkeit des Verbands gegenlber
Politik und Behdérden.

Zwar wurde der Antrag anfangs diskutiert, es meldeten sich
aber einige Stimmen, die als Delegierte ihrer Genossenschaft
diesen spontan gestellten Antrag gerne zuerst in ihrem Vorstand
diskutieren wollten, um eine Haltung dazu an einer spateren GV
vertreten zu kénnen. Deshalb wurde der Anderungsantrag zu-
rickgestellt. Prasident Andreas Wirz versicherte aber, der Ver-
band nehme das Ansinnen ernst und werde es nun ebenfalls

intern diskutieren.

Beim anschliessenden Apéro gaben vor allem die tendenzidse
Berichterstattung in der Presse, aber auch die schwierige Situation
bei der Planung und beim Bau, speziell die steigenden Kosten,

viel zu diskutieren.

Der Link zum detaillierten
Jahresbericht 2023




Philipp Kutter, Nationalrat und Stadtprasident von Wadenswil. (Foto: Anja Kutter)

Wichtig fur Wadenswil: Mitsprache
der Bevolkerung, auch beim moderaten

Wachstum

Ob die 10-Millionen-Schweiz bald Realitat wird oder nicht: Die Raumplanung des Kantons

Zurich plant mit einem Bevolkerungszuwachs von 280 000 Menschen bis ins Jahr 2040, gemass

den neusten Prognosen plant der Regierungsrat gar mit einer Zunahme von 450 000 Menschen

bis 2050. In diesem Zusammenhang sind nicht nur jene, die entsprechend mehr Wohnraum

bereitstellen sollen, sowie die grosseren Stadte wie Zurich, Winterthur und Uster gefordert,

sondern auch Gemeinden in der Agglomeration. Wohnbaugenossenschaften Zdrich hat

in Wadenswil bei Stadtprasident Philipp Kutter nachgefragt.

Was bedeutet das Bevdlkerungswachstum (im Kanton
Ziirich) fiir die Stadt Wadenswil? Das Thema Wachstum
wird auch bei uns kontrovers diskutiert. Wir sind dabei, die
Bau- und Zonenordnung zu revidieren. Das Geschaft ist gerade

im Parlament und wird voraussichtlich im Sommer behandelt.

Vorgesehen ist ein moderates Wachstum, nicht zu vergleichen
mit demjenigen der Glattaler oder Limmattaler Gemeinden. Die

Herausforderung flr uns besteht darin, bei der Bevolkerung Ak-
zeptanz fur dieses Wachstum zu schaffen.

Wachstum ist ja auch mit Investitionen seitens der Ge-
meinden verbunden, sei es fiir Erschliessungen, Schu-
len und dergleichen. In Hettlingen wurde kiirzlich darauf
hingewiesen, dass die Gemeinde zwischen 1995 und 2007
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um 62 % gewachsen sei, aber nur 20 % hdhere Steuer-
einkiinfte generierte. Bei uns ist die Bilanz nicht so negativ.
Wachstum kostet, das ist klar. Neue Bewohnerinnen und Be-
wohner zahlen aber auch Steuern. In der Diskussion, die wir
fUhren, geht es nicht nur ums Geld. Es geht auch um die Le-
bensqualitdt der Menschen, die bereits hier wohnen. Wéadens-
wil ist eine lebenswerte Stadt. Soll man noch mehr und noch
héher bauen? Geht dann das Persénliche verloren? Diese Dis-
kussionen fuhrt Wadenswil seit Jahren — aktuell wie erwahnt in
Zusammenhang mit der Revision der Bau- und Zonenordnung.
Wir haben die Bevolkerung aktiv einbezogen. Ich bin Uberzeugt,
dass Wachstum auch positive Effekte haben kann. Bei diesem
Mitwirkungsprozess wurden beispielsweise Stimmen laut, die
sich ein belebtes Zentrum mit mehr und besseren Einkaufsmog-
lichkeiten wiinschten. Laden er6ffnen dort, wo die Frequenzen
stimmen. Es gibt in Bahnhofsnahe aktuell einen Gestaltungs-
plan — im Erdgeschoss ist ein Grossverteiler vorgesehen, der
auch kleineren Geschéaften Frequenz bringen soll, und in den
oberen Stockwerken sollen Wohnungen entstehen. Wenn Ver-
dichtung am richtigen Ort zu einer Belebung des Zentrums fuhrt,
dann hat «Verdichtung» geholfen.

«Wenn Verdichtung am richtigen Ort
zu einer Belebung des Zentrums fuhrt,
dann hat «Verdichtung» geholfen.»

Ist Verdréangung in lhrer Gemeinde ein Thema, zum Bei-
spiel bei den monatlichen Sprechstunden bei lhnen? Ich
mache die Sprechstunden jetzt seit 14 Jahren. Da wurden na-
tarlich die verschiedensten Anliegen vorgebracht, von politi-
schen Themen wie Wachstum und Verdichtung bis hin zu ganz
persdnlichen Sorgen. Ja, es kommen Menschen, die einen Job
oder eine bezahlbare Wohnung suchen, zunehmend auch éltere
Menschen, die kein Einkommen mehr haben, sondern von einer
bescheidenen AHV leben. Wenn diese nach Jahren etwas Al-
tersgerechtes suchen, dann merken sie, wie sich die Mietpreise
entwickelt haben.

Unsere Gesellschaft wird édlter. Wie wirkt sich das auf das
Leben in Wadenswil aus? Wadenswil ist ein lebenswerter Ort
mit einer guten Durchmischung. Und auch wir spiren die demo-
grafische Entwicklung. Darum wollen wir mehr altersgerechten
Wohnraum bauen. Es gibt Ideen und Projekte: Die Mitte-Partei
hat — nach der 2014 angenommenen Volksinitiative «Glnstiger
Wohnraum flr Familien» — 2022 eine Initiative zur Realisierung
eines oder mehrerer Mehrgenerationenhauser mit einem ge-
meinnitzigen Wohnbautréger auf einem konkreten Grundsttick
nachgereicht.

Ein anderes Beispiel: Als die ortliche Landi-Genossenschaft
2019/20 im Zentrum anstelle einer ehemaligen Produktionsstat-
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Abstimmungsresultate vom 9. Juni 2024

Anfang Juni — nach der Aufzeichnung dieses Gesprachs - lehnte
Wadenswil die Initiative fiir die Mehrgenerationenhauser ab. Gleichzeitig
nahmen die Wadenswiler:innen eine SP-Initiative an, welche die Abgabe
von Gemeindeland nur noch im Baurecht erlaubt.

te 47 vornehmlich kleinere Wohnungen erstellte, zog dies viele
altere Paare an, die zuvor Einfamilienhduser und grossere Woh-
nungen bewohnten. Das Angebot — bezahlbare kleinere Woh-
nungen im Zentrum — stimmte fUr sie. Ich personlich finde, das
ist ein gutes Beispiel, um zu zeigen, was altersgerechten Wohn-
raum auszeichnen sollte und wie Wohnraum in den Quartieren
fur die ndchste Generation freigespielt werden kann.

Im Rahmen der Revision der Bau- und Zonenordnung
hat sich der Wunsch nach preisgiinstigem Wohnraum
als wichtiges Anliegen herauskristallisiert. Aus diesem
Grund wurde eine Wohnraumstrategie mit vier Saulen ent-
wickelt: finanzielle Unterstiitzung von (Bau-)Vorhaben,
Zurverfiigungstellung von stadtischen Grundstiicken, ent-
sprechende Gestaltungsplédne und die Absicht, zu diesem
Zweck Land zu erwerben. Was ist in dieser Hinsicht kon-
kret geschehen bzw. geplant? Mit diesen Ansatzen arbeiten
wir schon langer. Bei einem grossen Areal in der Au wurde zum
Beispiel eine Umzonung ermdéglicht und ein Gestaltungsplan
verabschiedet, in dem wir 20 % preisgtnstigen Wohnraum ver-
langten. Nun soll diese Strategie in die BZO einfliessen.

Es gibt einen Kreditbeschluss aus dem Jahr 2014, der
3 Millionen Franken zur «Finanzierung von glinstigem
Wohnraum fiir Familien» vorsieht. Was hat es damit auf
sich und was ist vorgesehen? Es ging damals um die Li-
quidation einer Genossenschaft, aus der der Stadt Wadenswil
3 Millionen Franken zuflossen. Bereits im Vorfeld, etwa 2010,
wurde vorgeschlagen, dass dieses Geld in einen Fonds zur
Foérderung von gunstigem Wohnraum fliesst. Die Bevolkerung
hat diesem Vorhaben zugestimmt. Doch anstelle eines Fonds

Wadenswil in Zahlen

(vom Statistischen Amt des Kantons Zirich und der SBB)

25160 Einwohner:innen (2 bis 3 % Wachstum pro Jahr)
1- und 2-Personen-Haushalte: 69 %
1- bis 3-Zimmer-Wohnungen: 44,7 %

Der Ertrags- bzw. Aufwandiberschuss pro Kopf schwankt je nach
Jahr zwischen —-400 und +481 Franken

Landpreis 2022: CHF 1468.- (Verdoppelung seit 2008)
Offentlicher Verkehr: durchschnittlich 17 Minuten bis Ziirich HB
Steuerfuss: 105 %



INTERVIEW

Ortsansassige Wohnbaugenossenschaften

MIETER-BAUGENOSSENSCHAFT WADENSWIL (375 Wohnungen), 1924 gegriindet

WOHNBAUGENOSSENSCHAFT SANDHOF (67 Wohnungen)
BAUGENOSSENSCHAFT EICHWEID (12 Wohnungen)

wurde ein Kredit in dieser Héhe gesprochen. Danach folgte eine
Zeit, in der Kapital auf dem Finanzmarkt gtinstig zu haben war.
Deshalb ist mit diesem Kredit noch nichts passiert. Inzwischen
hat die Mitte-Partei die vorhin erwahnte Durchsetzungsinitiative
fir Mehrgenerationenwohnen lanciert. Friher oder spéater wer-
den wir ein geeignetes Projekt finden, bei welchem wir dieses
Geld einsetzen konnen.

Das benachbarte Horgen hat einen Anteil an gemeinniit-
zigen Wohnungen von 11,4 %. Wadenswil weist gemass
dem Statistischen Amt des Kantons Ziirich einen Anteil
von 3,6 % auf. Wie lasst sich dieser Unterschied erkldren?
Beide Gemeinden haben eine Vergangenheit als Industrie-
Standorte. Die in Wadenswil anséssigen Betriebe grindeten fur
ihre Angestellten verschiedene Genossenschaften, daraus ent-
stand die Baugenossenschaft Hangenmoos. Nach der Jahrtau-
sendwende wies diese fur ihre mehr als 450 Wohnungen einen
grossen Erneuerungsbedarf auf. Da man der Genossenschaft
diese Aufgabe nicht zutraute, wurde sie in eine Aktiengesell-
schaft umgewandelt. (Deshalb figurieren die Wohnungen der
2008 gegriindeten Hangenmoos AG nicht mehr unter den ge-
meinndtzigen Wohnungen beim Statistischen Amt des Kantons
ZUrich, siehe auch Kasten, Anm. der Red.)

Kritische Geister sagen zurecht, dies seien ja nun keine gemein-
nutzigen Wohnungen mehr. Immerhin wurde in den Statuten die
soziale Verantwortung verankert. Zudem bin ich unter anderem
in diesem Verwaltungsrat, um die anderen an die Wurzeln des
Unternehmens zu erinnern. Das betrifft die Wohnungsgrossen,
aber auch den Umstand, dass man nicht ans Ausbau- bzw. ans
Mietzinslimit gehen muss.

Konnen Sie sich eine stiarkere Zusammenarbeit mit den
Gemeinniitzigen vorstellen, zum Beispiel beim Alters-
wohnen? Durchaus. Wir haben tbrigens vor noch nicht allzu
langer Zeit einen gemeinnutzigen Bautrager fur ein stadtisches
Grundstuck (an der Blelenstrasse) gesucht. Leider ohne Erfolg.
Nun wollen wir selber bauen.

Waére es denkbar, dass im Bereich altersgerechter Wohn-
raum dieser 3-Millionen-Kredit eingesetzt werden kdnnte,
zum Beispiel als Abschreibungsbeitrag, wie ihn auch die
Stadt Ziirich kennt, an die Realisierung der Alterswoh-
nungen durch eine Baugenossenschaft? Ja, Wadenswil
wird im Bereich des altersgerechten Wohnens weiter investieren.
Das betrifft — wie vorhin erwahnt — auch eigene Liegenschaften.
Ich kann mir gut vorstellen, dass wir bei solchen Projekten einen

gemeinnutzigen Partner suchen, dem man das Land zu einem
gunstigen Baurechtszins zur Verfugung stellt, und als Gemeinde
— wenn die Bevdlkerung dem zustimmt — diese 3 Millionen Fran-
ken ins Projekt einschiesst.

Ware das Vorkaufsrecht - sollte die entsprechende Initia-
tive dereinst angenommen werden - ein niitzliches Werk-
zeug fiir die Stadt Wadenswil? Ich glaube, dass es ein gene-
relles Vorkaufsrecht fir Gemeinden nicht braucht. Ich begrisse
es, dass andere 6ffentliche Kérperschaften wie der Kanton oder
der Bund, wenn sie Liegenschaften verdussern wollen, zuerst
die Standortgemeinde fragen, ob sie Interesse daran hat. Wenn
die Stadt der generelle Filter fur alle Liegenschaften-Geschéfte
sein musste, wlrde die Gemeinde auch zu sehr in den Vorder-
grund rtcken. Und wenn ich mir vorstelle, dass wir kinftig bei
jeder Handanderung evaluieren mussten, ob das Grundstick
interessant fur ginstigen Wohnraum, fur Infrastrukturprojekte,
fUr Schulraum oder anderes ist, kdmen wir rasch an Kapazitats-
grenzen. Solche Abklarungen brauchen zudem, auch bei guter
Ausstattung, viel Zeit. Die Verkaufsprozesse wurden sich mar-
kant verzogern. Ich bin zufrieden mit den Instrumenten, die uns
bereits zur Verfligung stehen.

Hangenmoos AG

Von der Genossenschaft zur
Hangenmoos AG

Die Anfange der Hangenmoos AG gehen zurlick in das Jahr 1952.
Ortsansassige Wéadenswiler Industriebetriebe griindeten mit
Unterstlitzung der 6ffentlichen Hand — der Stadt Wadenswil und
des Kantons Zurich — sowie mit Hilfe regionaler Banken eine Bau-
genossenschaft. In den Jahren 1953, 1961 und 1967 erfolgte die
Grindung von drei weiteren Baugenossenschaften des Indus-
trie- und Arbeitgebervereins. 1993 fusionierten alle bestehenden
Genossenschaften zur Baugenossenschaft Hangenmoos.

15 Jahre spater haben sich die gesellschaftlichen Rahmenbe-
dingungen geéndert und bei den Inhabern fand ein Generationen-
wechsel statt. Um die Zukunft zu sichern, wurde zusatzliches
Bauland fiir neue Siedlungen bereitgestellt und neue Wohnprojekte
wurden entwickelt.

Ebenso galt es, die notwendige Sanierung der bestehenden
Siedlungen aus den 50er- und 60er-Jahren in Angriff zu nehmen.
Doch dafiir wurde die Genossenschaftsform nicht als die optimale
Organisation angesehen. Alle bisher beteiligten Inhaber einigten
sich daher im Jahr 2008 auf die Griindung einer Aktiengesell-
schaft. Neben den Griindern, privaten Aktionaren sowie Stiftungen
ist die politische Gemeinde der Stadt Wadenswil an der Hangen-
moos AG beteiligt.

(Quelle: Website Hangenmoos AG)
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Ersatzneubau Birch Seebach:
eine gute Mischung optimal verdichtet

Am 7. Juni luden die Baugenossenschaft Linth-Escher (BGLE) und Wohnbaugenossenschaften
Zurich ein zur Besichtigung der eben erst fertiggestellten ersten Etappe des Ersatzneubaus
Birch. Die Konzentration (im Endausbau) auf zwei grosse Baukorper schafft im Vergleich zu den
abgebrochenen Liegenschaften aus dem Jahr 1949 nicht nur deutlich grossere,
zusammenhangende Grinraume, sondern auch mehr als doppelt so viel Wohnraum.

Im Rahmen ihrer Immobilienstrategie 2015-2030 liess die BGLE
eine Machbarkeitsstudie fUr ihre Stammsiedlung Birch-/Glat-
talstrasse in Zurich Seebach erarbeiten, fihrte einen Architek-
turwettbewerb durch und legte das Siegerprojekt schliesslich
2018 der Generalversammlung zur Genehmigung vor. Insge-
samt 291 Wohnungen von 1,5 bis 5,5 Zimmern werden bis
2026 hier neue Bewohnende finden. Die Mieten — eine 2,5-Zim-
mer-Wohnung wird je nach Flache und Lage zwischen 744 und
1098 Franken, eine 4,5-Zimmer-Wohnung zwischen 1768 und
2149 Franken kosten — sind fur einen Ersatzneubau ohne Sub-

Auch Kleinwohnungen haben
grosse Balkone mit unverbaubarer
Seebach-Sicht.
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Platz fir rund 380 Zweirdder samt Ladestationen: Hier fand auch
die Prasentation der BGLE vor der Besichtigung statt.

ventionen &usserst glnstig. Dies ermdglicht in den fertigge-
stellten 170 Wohnungen der ersten Etappe eine gute Durch-
mischung und eine grosse Vielfalt bei der Bewohnerschaft.

Zukunft inklusive

Die neue Siedlung wird nach Minergie-P-Eco zertifiziert. Sie ist
ans Fernwarmenetz der Stadt Zurich angeschlossen und deckt
einen Gutteil des Strombedarfs durch die auf den Dachern ins-
tallierten Fotovoltaikanlagen. Die Tiefgaragen der ersten Etap-
pe bieten rund 380 Fahrradern Platz, die 93 PKW-Parkplatze
kénnen alle mit E-Ladestationen ausgerustet werden. Auch
tragt der Wohnungsmix dem demografischen Wandel — einer-
seits immer mehr Kleinhaushalte, andererseits eine Gesellschaft,
die alter wird — bereits Rechnung. Rund 30 % sind Kleinwohnun-
gen von 1,5 bis 2,5 Zimmern, der Anteil an 3,5-Zimmer-Wohnun-
gen macht nochmals 30 % aus. Ausserdem kénnen bei Bedarf
vier Gastezimmer angemietet werden. Alle Wohnungen sind
barrierefrei und durch einen Lift erschlossen.

Beim ersten von drei Griinrdumen wurde fur die Bepflanzung
rund eine halbe Million Franken investiert. Und der Quartierpark
fir Seebach entsteht in der zweiten Etappe.

Weitere eindriickliche Zahlen

Von der Baueingabe Uber den Abbruch und Neubau bis zum
Bezug vergingen «nur» sechs Jahre. Das ist flr Zircher Verhalt-
nisse heutzutage schnell, wie an der Présentation jemand aus
dem Publikum erstaunt feststellte. Dies ist vor allem der Anzahl
der Einsprachen zu verdanken: null. Und ein wichtiger Faktor
fur die Berechnung der auch fur einen Neubau gunstigen Kos-
tenmieten: Der eingesetzte Landpreis von ca. 7 Franken, der
1949 ganz normal, also von niemandem vergunstigt war. Heu-
te wlrde er «auf dem Markt» rund das Tausendfache betragen.
Auch die Dauer des Vermietungsprozesses ist eindricklich. Von
der ersten Ausschreibung im Mai 2023, zundchst an die vom
Abbruch betroffenen Bewohnenden, dann fur drei Tage auf
Homegate mit 600 Bewerbungen, bis hin zum Abschluss der
Mietvertrage im Mérz 2024 beschéftigte sich die Vermietungs-
kommission wéhrend zehn Monaten mit dem richtigen Bewoh-
nendenmix. Nun ziehen dort Menschen aus 35 Nationen ein,
darunter auch rund 140 neue Genossenschafter:innen.

Hier entsteht bis 2026 die zweite
Etappe mit weiteren 160 Wohnungen.
Dazwischen die Birchstrasse,

die vielleicht bald zum «Parkway»

fur die Bevolkerung wird.
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Prasident BGNZWO

Der Ersatzneubau der Baugenossenschaft fur neuzeitliches Wohnen stiess auf grosses Interesse. (Fotos: Nelly Rodriguez)

Ruckblick auf die Besichtigung des
neuzeitlichen Wohnens 2.0

Am 19. April — bei der Besichtigung des Ersatzneubaus «Zwischenbachen» der Baugenossen-
schaft fur neuzeitliches Wohnen (BGNZWO) — herrschte Grossandrang. Rund 80 Interessierte von
gemeinnUtzigen Bautragern wollten die eben fertiggestellte erste Etappe in Zurich Altstetten

in Augenschein nehmen.

2020 — nach rund sechs Jahren der Entwicklung und Planung —
stimmte die Generalversammlung der BGNZWO dem Ersatz-
neubauprojekt «Zwischenbachen» zu. Vorausgegangen waren
Studien, Abklarungen zu den Kosten einer Sanierungsalternati-
ve und verschiedene Treffen in Arbeitsgruppen, Diskussionsver-
anstaltungen und Informationsanlasse, an denen sich heraus-
kristallisierte, dass die Generalversammlung nur einem Projekt
zustimmen wdirde, das sich in Etappen realisieren liesse. Dies,
um mehr Zeit und Flexibilitat fur eine sozial vertragliche Umsied-
lung zu haben.

Hier entsteht eine
abwechslungsreiche Umgebung mit
viel Griin und viel Schatten.
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Fur die erste Etappe mussten zunachst zehn zwei- und drei- Dieser Ersatzneubau befindet sich an einer ruhigen, aber durch
stéckige Mehrfamilienhauser aus dem Jahr 1950 abgebrochen  den 6V gut erschlossenen Lage. Die Netto-Mietpreisspanne
werden, bevor mit dem Bau begonnen werden konnte. An glei-  bleibt trotz Bauteuerung dank dem Bau auf genossenschafts-
cher Stelle sind nun in zwei Baukdrpern 93 Wohnungen mit  eigenem Land mit zwischen 1110 (1,5-Zimmer-Wohnung) und
1,5 bis 5,5 Zimmer entstanden, dazu ein 133 Quadratmeter 2560 Franken (5,5-Zimmer-Wohnung mit 121 Quadratmetern)
grosser Gemeinschaftsraum und mit der TreffBar, der Reparier-  gunstig. Auch ist keine Wohnung Mietzins-subventioniert.

und der MachBar (siehe Fotos) drei weitere Raume fir gemein-

same Aktivitaten.

Die zwei bereits fertiggestellten, raffiniert verwinkelten Gebau-
de werden zusammen mit jenen der zweiten Etappe drei Hofe
bilden und grosszligig begrtinte Begegnungs- und Erholungs-

raume direkt vor der Haustur bieten. Die Gebaudegrundrisse
sind so ausgelegt, dass alle Wohnungen Ausblick in zwei Wind-
richtungen bieten. Die Wohnungen selbst sind nicht nur hinder-
nisfrei, sie bieten auch einige technische Innovationen, die via
Haustechnik bzw. mittels App miteinander verbunden sind. Uber
diese App kommunizieren nicht nur Verwaltung und Bewohnen-
de. Damit lassen sich auch die Waschmaschinen, die Gemein-
schaftsrdume und anderes reservieren. Ausserdem spiegelt die
App den Bewohnenden ihren aktuellen Energieverbrauch.

Markus Steiner, Vorstandsmitglied der BGNZWO, weist auf den
relativ grossen Anteil von 1,5- bis 3,5-Zimmer-Wohnungen hin.
Man habe damit den Entwicklungen der Demografie (starke Zu-
nahme der 1- und 2-Personen-Haushalte) Rechnung getragen.

So erreiche man in jedem Gebdaude einerseits eine gute Durch-  L&uft alles nach Plan, wird die zweite Etappe nebenan 2026

mischung von Familien- und Kleinhaushalten und andererseits

eine dichte Belegung.

Bei der Besichtigung weist Markus Steiner auf die rund
250 Abstellplatze in der Velogarage hin. Auffallend sind die
zahlreichen Steckdosen zum Aufladen der E-Bikes.

fertiggestellt. Dann kdnnen anstelle der urspriinglichen 86 deren
156 Wohnungen angeboten werden, was einer Verdichtung von
rund 90 % entspricht.

Energieversorgung

Zukunft inklusive

Die Siedlung Zwischenbachen versorgt sich selber (ZEV) mit
Strom, den die Solarpanels — weil sie senkrecht installiert sind —
hauptsachlich zu Hauptverbrauchszeiten morgens und abends
liefern. Auch ist — fur den Fall, dass die Panels mehr Strom erzeu-
gen, als in der Siedlung verbraucht wird — Platz fiir eine Speicher-
I6sung reserviert.

Die Heizwarme wollte die Genossenschaft urspriinglich mit
einem Erdsondenfeld gewinnen. Sie hatte dafiir bereits die Bau-
genehmigung. Kurz vor Baubeginn bot aber ewz an, die Siedlung
mit Fernwarme zu erschliessen. Dies war auch im Sinne der Nach-
haltigkeitsziele der BGNZWO. Weil sich der Ausbau des Fern-
warmeverbunds Altstetten und Hongg (Niedertemperatur) aber
verzdgerte, musste als Zwischenlésung der Anschluss an den Ver-
bund des nahegelegenen Schulhauses Buchleren (Hochtemperatur)
realisiert werden. Da die BGNZWO die Anschlisse nun fir beide
Temperaturen ausgelegt hat, wird sie in etwa zweieinhalb Jahren
«einfach den Schalter umlegen» kdnnen, wie sich Kresh Peci,
Vorsitzender der Baukommission, ausdriickte.

Wir danken unseren Kooperationspartnern fiir ihre Unterstiitzung.
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