Wohnungsnot in Ziirich

1200 Menschen konnten hier giinstig
leben — doch der Bau verzogert sich um
Jahre

Ein Rekurs und der Ortsbildschutz bremsen Neubauprojekte der
BG Sonnengarten aus. Der Fall ist beispielhaft - auch andere
Genossenschaften kampfen mit denselben Problemen.

L Patrice Siegrist
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Grosse Umbauplane: Die Baugespanne stehen seit mehreren Jahren in der
Genossenschaftssiedlung im Triemliguartier.
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In Kiirze:

« Uber 4000 neue Wohnungen in Zurich bleiben wegen strengerer
Isos-Auslegung blockiert.

« Mehr als die Halfte der verzogerten Bauprojekte betrifft
Genossenschaftswohnungen.

« Auch zwei grosse Bauvorhaben der Baugenossenschaft
Sonnengarten sind betroffen.

+ Befristete Mietvertrage in den Altbauten wurden nun bis Januar
2028 verlangert.

Wo taglich 11’000 Autos vorbeifahren, herrscht Stillstand.

Am Fusse des Uetlibergs im Triemliquartier stehen seit 2022 Dut-
zende Baugespanne. Von der Strasse aus gut sichtbar kundigen sie
die grossen Umbaupliane der Baugenossenschaft Sonnengarten
(BGS) an. In zwei Etappen will die BGS ihre Goldacker-Siedlung
mit rund 270 Wohnungen aus den 1940er-Jahren ersetzen. Rund
380 neue Wohnungen fur knapp 1200 Menschen sind geplant.

Doch der Bau verzogert sich. Das Problem: das Bundesinventar fir
schuitzenswerte Ortsbilder (Isos), das die Ortsbilder in der Schweiz
schiutzen soll.

Seit etwa einem Jahr wird bei Baubewilligungen im Isos-Bereich
die Norm strenger ausgelegt. Dies macht das ohnehin schon kom-
plizierte Verfahren noch komplizierter. Die Baubranche ist
verunsichert.

Das Thema ist rechtlich komplex und nur schwer verstandlich, die
Konsequenzen sind aber konkret: Seit vergangenen Sommer sind
in der Stadt Zurich gemass Schatzungen des Hochbaudeparte-
ments mehr als 4000 neue Wohnungen blockiert. Rund 75 Prozent



des Stadtgebiets befindet sich unter [sos-Schutz. Die Planungsun-
sicherheit ist gross.

Niederlage vor Bundesgericht

Der Fall Sonnengarten zeigt beispielhaft, was das bedeutet.

Die beiden Baufelder im Triemliquartier sind aufgrund ihrer Sied-
lungsstruktur mit grossziigigem und vielfaltigem Grunraum bei
Isos erfasst. Dies erfordert zusatzliche Abklarungen und Projekt-
anpassungen. Die Baugenossenschaft will das Risiko minimieren,
dass die grossen Bauprojekte nicht bewilligt wirden.

Die neue Unsicherheit wirbelt die Planung der Baugenossenschaft
kriftig durcheinander. Das eine Projekt sollte namlich schon fast
fertig gebaut sein.

Bereits 2015 lanciert die Genossenschaft die Planung der Ersatz-
bauten. 2019 stimmt die Generalversammlung dem 74 Millionen
Franken teuren Villy-Projekt zu. Eine 3,5-Zimmerwohnung soll
dereinst 1552 Franken kosten (ohne Nebenkosten). Im Oktober
2022 bewilligt die Stadt die Neubauten. 300 Bewohnerinnen und
Bewohner hatten im Winter 2025 in die 129 Wohnungen einziehen
sollen.

Doch Nachbarn engagieren einen der berithmtesten Bauanwalte
der Schweiz, der schon zig Grossprojekte in Ziirich gebodigt hat.
Die Rekurrierenden gewinnen.

Das Bundesgericht hat die Baubewilligung kurzlich fur ungultig
erklirt /. Ein Detail in der Dachkonstruktion wurde der Genossen-
schaft zum Verhangnis.

Das ist doppelt argerlich fur die Genossenschaft. Den beanstande-
ten Mangel am Villy-Projekt konnte sie wohl gut beheben, doch in
der Zwischenzeit hat die Isos-Rechtsprechung geandert. Entspre-
chend muss das Projekt diesen neuen Gegebenheiten angepasst
werden.



Hier liegen die verzogerten Bauprojekte der BG Sonnengarten
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Angrenzend an das Villy-Baufeld plant die BGS nochmals 250
Wohnungen fur 860 Menschen. Das Projekt Towny ist bereits weit
fortgeschritten. Den 153-Millionen-Kredit haben die Mitglieder
schon bewilligt. Doch auch hier verzogert sich die Baueingabe we-
gen der Isos-Unsicherheit.

«Unklare Aussagen machen die Planung schwierig, neue Vorgaben
kommen monatlich zutage», sagt Caroline Kaufmann, Geschafts-



flihrerin der BGS.

Das Goldacker-Quartier soll erneuert werden: Das Gebiet Villy (links) und Towny (rechts).
Fotos: Urs Jaudas

Auf der Website der Stadt Ziirich A heisst es, dass nicht «abschlies-
send definiert» sei, was in Isos-Gebieten alles zu den komplizier-

ten, aufwendigen Bewilligungsverfahren fuhre, die uber den Orts-
bildschutz hinausgehen. Es «ergebe sich aus der Rechtsprechung».

Zum Beispiel konnen nistende Gebaudebruter, wie etwa Mauer-
segler, bereits ein Grund dafur sein, dass Projekte angepasst wer-
den mussen.

Und wie eine Karte der Stadt 7 zeigt: Im Goldacker briiten
Mauersegler.

Fur Geschaftsfiihrerin Kaufmann ist klar: Die Genossenschaft ist
auf «verbindliche, rechtsgultige Aussagen» der Behorden angewie-
sen, um neue Baueingaben fiir die beiden Projekte zu machen.



Kaufmann: «Am Ende leiden die Menschen»

Die Genossenschaftsmitglieder werden ungeduldig - sie warten
auf neuen, giinstigen Wohnraum. Als sie bei der letzten General-
versammlung im Mai erfuhren, dass das Villy-Projekt vor Bundes-
gericht gescheitert war, ging ein lautes Raunen durch die Menge.

«Am Ende leiden die Menschen, sie warten auf die Wohnungen,
die Nachfrage nach preiswertem, neuem Wohnraum ist intern und
extern riesig», sagt Kaufmann.

Gerne wirden Bewohnerinnen und Bewohner ihre fur sie eigent-
lich zu grossen Familienwohnungen verlassen, wiirden in kleinere
Wohnungen in den Neubauten einziehen, doch diese fehlen. In
den designierten Neubaugebieten leben Bewohnerinnen und Be-
wohner nur noch befristet; es sind Studierende und Gefliichtete
oder Menschen, denen leergekiindigt wurde. Die BGS achte auf
eine gute Durchmischung, sagt Kaufmann.

ll:

Nur noch befristetes Wohnen: Die Bewohnerinnen und Bewohner in den designierten
Neubaugebieten haben neu Vertrage bis 2028 erhalten.
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Fir die BGS hat der Stillstand weitreichende Folgen. Die Genos-
senschaft mit fast 1200 Wohnungen steckt mitten in einem Er-
neuerungsprozess. Neue grosse Projekte kann die Genossenschaft
aber nicht zusatzlich lancieren. Das finanzielle Risiko ware ange-
sichts der Isos-Unsicherheit zu gross.

«Projekte wie Villy und Towny kosten Millionen in der Vorberei-
tung und Planung. Miissten wir sie fallen lassen, miissten diese
Betrage abgeschrieben werden», sagt Kaufmann. Als gemeinniit-
zige, nicht gewinnbringenden Organisation haben Genossenschaf-
ten nicht immer Reserven fur solche Szenarien. Aktuell macht die
BGS eine Auslegeordnung.

Sicher ist: Die Genossenschaft verfolgt Villy und Towny weiter.
Nur: Wie und wann gebaut werden kann, ist unklar.

Viele Genossenschaften miissen erneuern

Mit solchen Problemen ist die BG Sonnengarten nicht alleine. Zum
Beispiel wurden auch die Erneuerungsplane der Asig-Wohngenos-
senschaft Ain Schwamendingen ausgebremst. Laut Hochbaude-
partement betreffen 54 Prozent der durch Isos blockierten Projekte
Genossenschaftswohnungen, 6 Prozent stadtische und 40 Prozent
private Projekte.

Dass es die Genossenschaften stark betrifft, ist kein Zufall. Fast die
Halfte aller Genossenschaftswohnungen in der Stadt Zurich wur-
den zwischen 1920 und 1960 erbaut. Diese Gebdaude sind nun zwi-
schen 70 und 100 Jahre alt und «mussen umfassend erneuert wer-
den, denn ihre Bausubstanz ist meist schlecht und sie verpuffen
viel Energie», heisst es in einem Bericht 2 des Verbandes der
Wohnbaugenossenschaften.

Befristete Mietvertrage verlangert: bis 2028

Aktuell wartet die Baubranche auf einen Entscheid in Bern. Bun-
desratin Elisabeth Baume-Schneider (SP) arbeitet offenbar an ei-



ner Losung fur das Isos-Problem. Doch bis diese umgesetzt wird,
dauert es mindestens noch ein bis zwei Jahre.

Das wissen auch die Verantwortlichen bei der Baugenossenschaft
Sonnengarten. Sie bleiben in engem Austausch mit den Behorden
und Nachbarn. Die befristeten Mietvertrage haben sie kiirzlich ver-
langert. Bis mindestens im Januar 2028.

| NEWSLETTER |

Zurich heute
Erhalten Sie ausgewahlte Neuigkeiten und Hintergriinde aus

Stadt und Region.
Weitere Newsletter

Patrice Siegrist ist Redaktor im Ressort Zurich Politik & Wirtschaft und



