Baugenossenschaft Sonnengarten
Montag, 26. September 2022
Hotel Spirgarten, Lindenplatz 5, 8048 Ziirich

Protokoll

Ausserordentliche Generalversammlung
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1. Begriissung
Prasident Ueli Degen heisst die 125 anwesenden Genossenschafter/-in-
nen zur ausserordentlichen Generalversammlung herzlich willkommen.
Speziell begriisst er die Gaste:
- Benjamin Hadorn, Boa Atlaa
- Ivo Hasler, Boa Atlaa
- Simon Fischer, Boa Atlaa
- Veronica Moretti, Boa Atlaa
- Thomas Frick, GMS Partner
- Ruedi Schoch, Rechtsanwalt

Ueli Degen stellt fest, dass die Genossenschafter/-innen die Einladung
inklusive der Traktanden fiir die ausserordentliche Generalversammlung
gemass Art. 25 der Statuten rechtzeitig erhalten haben. Er weist darauf
hin, dass aufgrund eines Fehlers der Druckerei bei einigen wenigen ver-
schickten Broschiiren die Seite 3 und 10 fehlten. Vollstandige Broschii-
ren liegen auf und betroffene Genossenschafter/-innen kénnen sich fir
ein vollstandiges Exemplar bei der Geschaftsstelle melden.

Auf die Erstellung einer Prasenzliste verzichtet der Vorstand, da beim
Eingang eine Eingangskontrolle erfolgt ist. Mit dem Genossenschafter/-
innen, die sich durch eine Vollmacht vertreten lassen, sind insgesamt
169 Stimmberechtige anwesend.

2. Wahl Stimmenzahler/-innen
Die Generalversammlung bestimmt folgende Stimmenzahler/-innen:
- Stimmzahler Reihe 1-2 und Vorstandstisch: Thomas Braun
- Stimmzahler Reihe 3 und 4: Peter Riiegg
- Stimmzahler Reihe 5 und 6: Dolores Brea
- Stimmzahler Reihe 7 und 8: Anouk Sager

3. Antrag Zusatzkredit Villy
Benjamin Hadorn von Boa Atlaa prasentiert vor der Abstimmung die
Weiterentwicklungen des Projekts im Baufeld 1A des Goldackers und
veranschaulicht, mit welchem Ideenreichtum die Architekten die zahlrei-
chen behordlichen Auflagen erfiillt und das Projekt zugleich verbessert
haben.

Ueli Degen stellt die neue Kostenberechnung vor. Diese konnte im Ge-
gensatz zum Antrag der GV vom 28. November 2019 aufgrund des fort-
geschritten Projektstandes prazisiert werden. Die damalige Kostenbe-
rechnung belief sich auf 52,5 Mio. CHF mit einer Kostengenauigkeit von
+/- 25% und stilitzte sich in vielen Bereichen auf Annahmen und Ver-
gleichszahlen anderer Projekte.

Die aktuelle Kostenberechnung berlicksichtigt neben den bereits ver-
bindlichen Offerten die markant gestiegenen Kosten in der Bauwirt-
schaft als Folge des Krieges und der Pandemie. Die Gesamtkosten belau-
fen sich auf 73,15 Mio. CHF mit einer Kostengenauigkeit von +/- 5%,
Teuerung ausgeklammert. Zur Finanzierung des Projekts Villy ist daher
ein Zusatzkredit von 7,5 Mio. CHF nétig. Eine Zusammenstellung der Be-
rechnung ist in der Broschiire, die mit der Einladung versandt wurde, er-
sichtlich.
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3.1

Ueli Degen stellt neben den veranderten Mietzinsen (ca. 250 CHF pro
m2 pro Jahr) aufgrund der hoheren Baukosten den angepassten Zeitplan
flr das Projekt vor:

- Herbst 2022: Eingang Bauentscheid
- Ende Januar 2023: Rickbau
- Friihling 2023: Baubeginn

- Anfang Winter 2025: Erstbezug / Start Partizipation mit
Erstmietenden

Vor der Abstimmung prasentiert Ueli Degen wichtige Argumente des

Vorstandes, die fiir die Annahme des Antrags sprechen:

- Langfristige Investition in die Zukunft der BGS

- Ziel, kostengiinstigen Wohnungen zu bieten, wird erfillt

- Qualitativ hochstehende und kostenbewusste Weiterentwicklung des
Projektes gemass Wettbewerbsprogramm

- Passendes Projekt fiir die BGS

- Konstanz: Die BGS ist solide aufgestellt und kann auch in unsicheren
Zeiten bauen und ein Zeichen gegen die Spekulation setzen

Ueli Degen spricht die Empfehlung des Vorstandes aus, dem Antrag fiir
den Zusatzkredit von 7,5 Mio. CHF flr das Bauprojekt Villy zu zustim-
men.

Der Antrag basiert auf einem Total der Projektkosten von 73,15 Mio. CHF
(+/- 5%). Kostenbasis sind der MWST-Satz von 7,7% und der Ziircher In-
dex der Wohnbaupreise von April 2022 = 109.2 Punkte (Basis 2017). All-
fallige Kostensteigerungen aufgrund gestiegener MW ST- oder Index-
Werte sind im Antrag enthalten und bedirfen keiner weiteren Bewilli-

gung.

Fragen

Vor der Abstimmung erhalten die Teilnehmenden die Mdglichkeit, lhre
Fragen an den Vorstand und an das Projektteam zu stellen. Ueli Degen
nimmt zu jeder Frage einzeln Stellung.

Fragen zu Projektverlauf/Bewilligungsverfahren

- Ist eine Einsprache gegen das Projekt wahrscheinlich?
Die BGS ist mit Personen, die den Bauentscheid angefordert haben, im
engen und offenen Austausch, um Einsprachen zu verhindern.

- Was sind die Konsequenzen, wenn die GV den Antrag fiir den Zu-
satzkredit nicht annimmt?
Das Projekt ist gemass prasentiertem Stand in Bezug auf die Kosten
und die Bediirfnisse der Genossenschafter/-innen optimiert und kann
nur so umgesetzt werden, wenn die GV den Antrag annimmt. Der Vor-
stand misste die Lage anderenfalls neu anschauen und beurteilen. Ein
Nein hatte einen einschneidenden Einfluss auf das Projekt.

- Gibt es Lehren aus dem Projektverlauf von Baufeld A, welche die
BGS fiir die anderen Baufelder ziehen konnte?
Ja. Der Vorstand und das Projektteam haben hierzu bereits ein «Learn-
ing from Villy» abgehalten. In Bezug auf die Kosten muss die BGS das
Untergeschoss und die Parkplatzsituation genau anschauen und den
Einfluss der Bauvolumen und -oberflachen auf die Verdichtung priifen.

- Nach welchen Vergabekriterien werden die Parkplatze im Villy an
die Mieter/-innen vergeben?
Diese sind noch nicht definiert und miissen noch festgelegt werden.
Die Ausarbeitung der Kriterien erfolgt ca. im Herbst 2023.
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3.1.2 Fragen zu Finanz- und Kostenaspekten
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Warum sind die Kosten fiir die Bearbeitung des Baugrundes um ei-
niges hoher als bei der ersten Kostenberechnung?

Ins Gewicht fielen vor allem die schwierigen Baugrundverhaltnisse, der
aufwandige Aushub in der Hanglage und der Bau der Tiefgarage.

Bei der ersten Kostenschatzung hat die BGS die Beschaffenheit des
Baugrundes zu wenig beriicksichtigt, weil zu wenige Informationen
vorhanden waren. Die definitive Beschaffenheit kann nur durch ein ge-
ologisches Gutachten festgestellt werden. Hier hat sich gezeigt, dass
aufgrund von Fremdstoffen mehr Baugrund abgetragen und fachge-
recht entsorgt werden muss, was zu hoheren Kosten in der neuen Be-
rechnung fiihrt.

Wie viel hoher sind die Kosten fiir die Bearbeitung des Baugrundes
im Vergleich zur alten Kostenberechnung?

Diese Frage ist schwierig zu beantworten. Die Kostengliederung aus
dem Wettbewerbsprojekt unterscheidet sich von der aktuellen Kosten-
berechnung und zieht sich (iber viele Positionen hindurch. Die Kosten
betragen rund 5 bis 7 Mio. CHF mehr.

Wo konnten konkret Kosteneinsparungen im Projekt gemacht wer-
den?

Einsparungen erfolgten unter anderem bei der Reduktion der Ge-
schosshdhe, der Umgebungsgestaltung, der Konstruktion der Aussen-
wande, Erschliessung der Laubengange usw. Diese zum Teil sehr tech-
nischen Anderungen sind am Projekt nicht direkt sichtbar, haben je-
doch einen Einfluss auf die Kosteneinsparung.

Wie wird die Kostenentwicklung in der Baubranche eingeschatzt?
Kommt es zu einer Abkiihlung der Preise?

Fakt ist, dass der Baupreisindex 2021 von 101,2% um 8% gestiegen ist.
Das Projektteam wagt jedoch keine Prognose, wie die Preise sich ent-
wickeln.

Wie ist sichergestellt, dass es zu keinen weiteren Kosteniiber-
schreitungen kommt?

Fir 63% aller Arbeiten liegen verbindliche Offerten vor, welche die
BGS in Vertrage umwandeln kann. Die Umsetzung der Offerten in Ver-
trage erfolgt, wenn die GV dem Zusatzkredit zustimmt. Daher besteht
fir den Grossteil der Arbeiten eine hohe Kostensicherheit.

Wo liegen die Risiken, dass doch noch weitere Kosten anfallen?

Es kann zu Abweichungen bei den Vertragen kommen. Da jedoch der
Planungsgrad des Projektes bereits sehr detailliert ist, sind diese Ab-
weichungsrisiken gering. Zudem hat die BGS bei Offerten Reserven
einkalkuliert, um sich vor nicht vorsehbaren Risiken abzusichern. Die
Teuerung bei den Baumaterialpreisen bleibt ein Risiko. Eine Bauher-
renreserve von 3 Mio. CHF ist daher in der Kostenberechnung einkal-
kuliert, welche als Sicherheit zur Deckung bei Kostensteigerung dient.
Wird das Ziel preisgiinstiges Wohnen erreicht, obschon die Miet-
preise aufgrund der neuen Kostenberechnung um 40% steigen?
Ja, da die kalkulierten Mietpreise von Villy bleiben im Vergleich zu den
Mietpreisen auf dem freien Markt in der Stadt Ziirich preisglinstig und
fair.

Muss mit weiteren Zusatzkrediten gerechnet werden?

Das Risiko eines weiteren Zusatzkredites ist sehr klein und unwahr-
scheinlich, da eine genaue Kostenschatzung vorliegt und wie bereits
erwahnt 63% der Arbeiten mit verbindlichen Offerten abgedeckt sind.



Die restlichen Arbeiten sind in der neuen Kostenschatzung eingerech-
net, zudem beinhaltet diese eine Kostengenauigkeit von +/- 5%.

- Wie wird Bauprojekt finanziert?

Die Finanzierung erfolgt in der Regel iiber ein Bankinstitut, wobei das
Landstiick als wertvolle Sicherheit dient. Zudem holt die BGS zusam-
men mit einem unabhangigen Partner verschiedene Finanzierungsof-
ferten ein, um eine Finanzierung zu den besten Konditionen abzu-
schliessen.

- Wie viel Anteilsscheinkapital wird fiir eine 3-Zimmer-Wohnung ver-

langt?

Das Anteilsscheinkapital ist noch nicht festgelegt. Als Richtwert dienen
4% der Anlagekosten aufgeteilt auf die Anzahl der Wohnungen und
Quadratmeter: Grossenordnung zwischen 12 000 und 18 000 CHF.

Die Hohe des Anteilscheinkapitals soll jedoch kein Grund sein, dass an-
gehende Mieter/-innen sich eine Wohnung nicht leisten kénnen. Die
Geschaftsstelle prift Hartefalle und bietet Unterstiitzung, um individu-
elle Lésungen zu finden.

3.1.3 Fragen zu baulichen Aspekten
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Wie hoch sind die Geschosse geplant?

2,43 m (2,80 m ohne Deckenstarke)

Wie gross wird der Lift?

Er erfiillt die Mindestgrosse von 1,40 x 1,10 m und ist damit rollstuhl-
gangig.

Wie wird die Wohnung vor dem Larm des Lifts gedammt?

Eine zweischalige Konstruktion dammt den Schall des Lifts und
schiitzt die Bewohnenden vor Larm in den Wohnungen.

Welchen Einfluss haben regnerische Witterungsverhiltnisse auf die
geplanten offenen Treppenhauser?

Die Laubengéange sind bis auf den Laubengang im obersten Stockwerk
Uberdacht und schiitzen somit vor Regen. Alternativ kdnnen Bewoh-
nende auf den Lift ausweichen.

Wie muss man sich das Wohnkonzept der Clusterwohnungen vor-
stellen?

Die Clusterwohnungen sind zweigeschossig und befinden sich in den
Hausern entlang der Birmensdorferstrasse und stellen ein Novum der
BGS dar. Sie haben ca. 204 m2, einen grossen Gemeinschaftsbereich
mit einer Kiiche und kleinere private Zimmer mit eigenen Nasszellen.
Die vier Clusterwohnungen eignen sich fiir das Zusammenleben in
grosseren Wohngemeinschaften.

Warum werden nicht mehr Parkpliatze gebaut, wenn im Triemli ak-
tuell keine Parkplatze frei sind und die Stadt Ziirich plant, Park-
platze und die blaue Zone abzubauen?

Das Projektteam hat eine Kostenabschatzung vorgenommen und ent-
schieden, so viele Parkplatze zu schaffen, wie in Bezug auf die Kosten
vertret- und realisierbar sind. Zur Umsetzung zusatzlicher Parkplatze
misste die BGS mehr Baugrund des Hangs abtragen, was hohe Kosten
verursacht und die Mieten der Parkplatze verteuert.

Die BGS wird die verfligbaren Parkplatze im Triemli bis zum Bezug
von Villy anpassen und Parkplatze fiir die Villy-Bewohnenden schaffen.
Zudem sieht das Mobilitatskonzept eine gute Anbindung an den 6ffent-
lichen Verkehr, Carsharing und eine grosse Veloinfrastruktur vor, um
den Bedarf nach einem eigenen Auto zu reduzieren.



3.2

- Sind aufgrund des neuen Energiegesetzes Sonnenkollektoren auf
den Dachern von Villy geplant?
Gemass dem neuen Energiegesetzt sind Photovoltaikanlagen auf Da-
chern obligatorisch. Jedoch ist noch unklar, wie eine Anwendung und
Beurteilung auf einem ganzen Areal erfolgen muss. Denn die Dacher
von Villy sind aufgrund der geplanten Form und des Schattens vom
Uetliberg nicht gut fiir Photovoltaikanlagen geeignet. Daher priift die
BGS eine kostengiinstigere und effizientere Umsetzung fiir das Areal
auf dem Triemli-Bau und auf den Hausern im Baufeld B und C. Die
Photovoltaikanlage ist deshalb in der Kostenberechnung von Villy nicht
beriicksichtigt.

- Wer hat die Untersuchung des Baugrundes vorgenommen und wie
wird dieser fundiert?
Friedli Partner hat die Untersuchung vorgenommen. Die Fundation er-
folgt aufgrund der Ergebnisse der Untersuchung.

- Wie lange ist die Lebensdauer der Fassade und wie kénnte diese zu
einem spateren Zeitpunkt saniert werden?
Die Fassade ist aus Welleternit, ein sehr langlebiges Material. Sie ist
hinterliftet und dadurch ideal fiir den Feuchtehaushalt des Hauses. Sie
schiitzt die Holzkonstruktion vor Witterung und Temperaturwechsel
und weist die Haltbarkeit eines Massivbaus auf.

Neben den Erkenntnissen aus der aktiven Fragerunde nimmt Ueli Degen
den Input mit, dass die BGS die Berechnung der Anzahl Waschmaschi-
nen pro Wohnung nochmals anschauen will, damit allen kiinftigen Be-
wohnenden genligend Waschmaglichkeiten zur Verfligung stehen.

Vor der Abstimmung aussert sich ein Genossenschafter kritisch zum An-
trag und Projekt und empfiehlt den Anwesenden den Zusatzkredit auf-

grund der gestiegenen Kosten sowie der weder energiefreundlichen noch
kompakten Bauweise abzulehnen. Er schatzt das Projekt als nicht gelun-
gen ein und empfiehlt dem Vorstand, es mit neuen Leuten zu erarbeiten.

Ueli Degen nimmt zur Ausserung Stellung und schreitet zur Abstim-
mung.

Abstimmung

Gemass Art. 27 der Statuten gelten fiir den Antrag keine besonderen
Quoren. Da die ausserordentliche Generalversammlung statutengemass
einberufen wurde, ist sie beschlussfahig.

Die Generalversammlung stimmt dem Antrag zum Zusatzkredit von 7,5
Mio. CHF fir das Bauprojekt Villy mehrheitlich zu.

Ja: 117 Stimmen
Nein: 33 Stimmen

Verschiedenes

Neue stiadtische Vertreterin: Sandra Aggeler

Ueli Degen informiert, dass Sandra Aggeler als neue stadtische Vertrete-
rin die Nachfolge von Koni Suter im Vorstand antritt. Sie arbeitet in der
Immobilienabteilung der Stadt Ziirich als Portfolio-Managerin. Die stad-
tische Vertreterin wird nicht durch die GV, sondern durch den Ziircher
Stadtrat gewahlt.
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4.2

4.3

Konstituierung Kommissionen Vorstand
Ueli Degen informiert iber die Neukonstituierung des Vorstandes.

Vizeprasidentin:
- Carmen Moser Nespeca

Finanz- und Personalkommission (FINKO):
- Carmen Moser Nespeca

- Laura Archer Svoboda

- Sandra Aggeler

- Ueli Degen

Wohn- und Partizipationskommission (WOKO, ehemals BEKO):
- Carmen Moser Nespeca

- Laura Archer Svoboda

- Ueli Degen

Bau- und Immobilienkommission (BAUKO):
- Kurt Riitsche

- Richard Mostert

- Andrej Lukic

- Ueli Degen

Ueli Degen informiert weiter, dass sich Kurt Riitsche entschieden habe,
an der nachsten ordentlichen Generalversammlung aus dem Vorstand
zurlickzutreten. Der Entscheid sei bewusst und in Riicksprache mit dem
Vorstand erfolgt.

Die Publikation zum Bewerbungsverfahren fiir die vakante Vorstands-
stelle erfolgt Giber einen Aushang und im Mitteilungsblatt vom Novem-
ber.

Nachste Termine

Ueli Degen kiindigt die nachsten Veranstaltungen an:

- Donnerstag, 3. November 2022, Gemeinschaftsraum Riitihof:
Infoveranstaltung Fassadensanierung Riitihof 1

- Donnerstag, 17. November 2022, Spirgarten:
Infoveranstaltung Towny

- Donnerstag, 1. Juni 2023, Spirgarten:
78. Ordentliche Generalversammlung

Detaillierte Informationen zu den Veranstaltungen erfolgen mit personli-
cher und separater Einladung.

Ueli Degen kommt zum Schluss und bedankt sich bei allen Anwesenden
fiir die engagierte Teilnahme sowie bei den Mitarbeitenden und seinen
Kollegen/-innen vom Vorstand fiir deren Einsatz. Ueli Degen erklart die
ausserordentliche Generalversammlung flir geschlossen.

Fur das Protokoll

Der Prasident: Die Protokollfiihrerin:
sig. Ueli Degen sig. Caroline Kaufmann
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