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Mit der ABS haben wir eine Bank
gefunden, deren Werte sehr gut mit
unseren ubereinstimmen.»

Rita Bollmann, Vorstand Wohnbaugenossenschaft bainviver-chur
Christoph Schaniel, Co-Prasidium Wohnbaugenossenschaft bainviver-chur
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Zwei Warmequellen fiir grosse Gebaude

Bei grosseren Bestandsbauten kdnnen Warmepumpensysteme
mit zwei Warmequellen energetisch sinnvoll sein

Weg vom Gas - weg vom Ol

Warum Wohnbaugenossenschaften auch in élteren
Mehrfamilienhdusern Warmepumpen einbauen

Verband

Weiterbildung
Partnermitglieder

Recht: Mangelriige im Baurecht
Agenda/Vorschau/Impressum

Treppenhaus

Editorial

Liebe Leserin, lieber Leser

Es sind die grossen Ideen, die die Welt verdn-
dern; Leuchtturmprojekte, die weit iiber eine
Region hinausstrahlen, gerade auch im Ener-
giebereich. Was waren wir letztes Jahr doch
beeindruckt, als wir auf einer Velotour durchs
Elsass eine riesige Solaranlage auf dem Kirch-
dach von Boofzheim erblickten - von weither
notabene. Ein schones Statement! Inzwischen
weiss ich: Auch hierzulande gibt es Solaranla-
gen auf Kirchen, etwa in Ebmatingen (ZH).
Weil die auf dem Dach installierte PV-Anlage
dort mit drei Erdwdrmesonden und zwei War-
mepumpen kombiniert wurde, ist das Gottes-
haus seit sechs Jahren auch ein Kraftwerk.

Aktueller und geradezu revolutiondr ist
aber ein Projekt, iiber das im Sommer die
deutschen Zeitungen berichteten: Auf einen
Schlag soll in Mittelsachsen ein ganzes Dorf
energetisch saniert und zudem autark wer-
den, weil die Stadtwerke Hauser und Acker in
Neukirchen kostenlos mit Solaranlagen und
Wiérmepumpen ausstatten wollen. Die Instal-
lation in hundert Hausern sei giinstiger, wenn
sie innerhalb von kurzer Zeit passiere und
nicht iiber zwanzig Jahre hinweg, liessen die
Verantwortlichen verlauten. Im Gegenzug
miissten die Biirgerinnen und Biirger einen
monatlichen Betrag fiir den im Dorf produ-
zierten Solarstrom bezahlen, der aber giinsti-
ger ausfallen soll als die Ol- und Gasrechnung.

Ob das Projekt umgesetzt wird, ist fraglich.
Und zwar nicht etwa aufgrund der Finanzie-
rung, die dank Férdermitteln und privaten In-
vestoren kein Problem sein soll. Vielmehr
konnte das Projekt an den Biirger:innen schei-
tern, die gegeniiber dem neuen Solarpark am
Dorfrand skeptisch sind. Was aber wiirde pas-
sieren, wenn es auch andere Gemeinden dazu
inspiriert, die Energiewende auf diese oder
dhnliche Art und Weise voranzutreiben?

In der Schweiz sind die hohen Investitions-
kosten die Hauptgriinde dafiir, dass Hausbesit-
zer:innen den Einbau einer Warmepumpe lie-
ber nicht in Angriff nehmen - vor allem in
grossen Bestandsbauten. Warum Genossen-
schaften trotzdem auf Warmepumpen setzen
und wie sie vorgehen, lesen Sie ab Seite 25.

Patrizia Legnini, Redaktorin
patrizia.legnini@wbg-schweiz.ch

In der Siedlung Schachen
entschied sich die HGW
Winterthur fiir eine Kombi-
nation von Ersatzneubau
und Weiterbauen im
Bestand. Zwei Gebdude
wurden saniert, wihrend
am Unterriitiweg ein
Ersatzneubau entstand.

— g
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Biirgergemeinde Samedan

Wie ein Hotel aus dem 19. Jahrhundert

Im biindnerischen Samedan entstehen 70 bezahlbare Wohnungen in drei Gebauden, die auf die Engadinerhduser im Dorfzentrum Bezug nehmen.
Als Tragerschaft soll eine Genossenschaft gegriindet werden.

Wie in vielen anderen Touristenorten in den Bergen, fin-
den Einheimische auch im Oberengadin kaum noch be-
zahlbaren Wohnraum. Die Wohnungsknappheit fiihrt zu
einer Verdrangung von Ortsansédssigen mit unabsehba-
ren Konsequenzen fiir die dorflichen Gemeinschaften.
Die Biirgergemeinde Samedan, die alle Personen mit
Biirgerrecht der Gemeinde umfasst, verfiigt im Gebiet
Promulins in der Ndhe des Bahnhofs iiber eine grossere
Baulandreserve. In zwei Etappen mochte sie darauf be-
zahlbare Wohnungen fiir die ortsanséssige Bevolkerung
schaffen. Als Tréagerschaft fiir die Realisierung und den
Betrieb der durchmischten Wohniiberbauung soll eine
Genossenschaft gegriindet werden.

Aus einem Projektwettbewerb, der im selektiven Ver-
fahren durchgefiihrt wurde, ging der Vorschlag des Ziir-
cher Architekturbiiros Stiicheli Pestalozzi Schiratzki als
Sieger hervor. Das Projekt sieht ein kleineres und zwei
grossere Wohnhduser vor, die moglichst ressourcen-
schonend aus Holz konstruiert werden sollen. Das neue
Ensemble mit 68 Wohnungen ist kompakt geplant, so

Logis Suisse, Zurich

dass ein grosser Teil der Parzelle als Wiesenlandschaft
erhalten bleibt. Als Vorbild dienten den Architekten die
grossen Hotelbauten, die ab dem 19. Jahrhundert im Tal
gebaut wurden und im Bezug zur Landschaft stehen.
Zum Dorfhin werden die Gebdude kleinteiliger und neh-
men Bezug auf die Engadinerhduser im Dorfzentrum.
Man betritt sie durch eine gemeinsame Halle, die als
nachbarschaftlicher Begegnungsort dient. In einem der
Gebédude soll auch ein Gemeinschaftsraum entstehen.

Neben grosseren und kleineren Standardwohnungen
sind zwei Grosswohnungen sowie Atelierwohnungen
vorgesehen. Die meisten Wohnungen sind auf mindes-
tens zwei Seiten ausgerichtet und verfiigen {iber eine
windgeschiitzte Loggia. Die verputzten monolithischen
Hanfsteine der Fassade schaffen einen Bezug zum weiss
verputzten Bruchsteinmauerwerk der Engadinerhéuser.
Den Bachlauf vor der neuen Siedlung wollen die Planen-
den mit ortstypischen Geholzen 6kologisch aufwerten;
mit unversiegelten Wegen und Plédtzen soll auch die Auf-
enthaltsqualitdt erhéht werden.

Bilder: Stlicheli Pestalozzi Schiratzki Architekten

Spatenstich fir Plusenergie-Quartier

Mitte September fand in Nieder-
wangen bei Koniz der Spatenstich
fiir das Quartier Feuerfalter statt,
das eines der ersten Plusenergie-
Quartiere im Kanton Bern wird.
Etappenweise entstehen bis An-
fang 2027 insgesamt 240 Wohnun-
gen fiir unterschiedliche Bevol-
kerungsschichten. Das Baufeld ge-
hort der Gemeinde Koniz, die
dieses im Baurecht abgibt. Den

Angebotswettbewerb hat die Immobiliengesellschaft Mo-
bimo 2017 fiir sich entschieden. Gemeinsam mit den zwei

Spatenstich: In K6niz werden 240 neue Woh-
nungen gebaut, darunter 154 gemeinniitzige.

Bild: zVg.

gemeinniitzigen Wohnbautréger-
schaften und Co-Investorinnen
Logis Suisse und Lycaena entwi-
ckelte Mobimo das Baufeld. Logis
Suisse wird in der Wohnsiedlung
154 gemeinniitzige Wohnungen
mit breitem Wohnungsmix reali-
sieren und damit preisglinstigen
Wohnraum fiir unterschiedliche
Wohnbediirfnisse anbieten. Die
sechs Mehrfamilienhduser erzeu-

gen iliber das gesamte Jahr hinweg mehr Energie als sie
selbst verbrauchen.



Baugenossenschaft Wohnwerk Luzern

Neue Geschaftsfiihrerin

Nach dem Riicktritt des bisherigen Geschéftsfiithrers wird
Angela Meier ab Dezember die Geschicke der Baugenos-
senschaft Wohnwerk Luzern leiten. Die neue Geschifts-
fithrerin hat Kulturwissenschaften und Kulturpublizistik
studiert und bringt Erfahrungen aus den Bereichen Kom-
munikation, Moderation und Marketing mit. Sie wird in
einem Pensum von 70 Prozent fiir die Genossenschaft
arbeiten. Meier leitete bei der Klubschule Migros Luzern
das Marketing und die Kommunikation und ist seit 2021
beim Biiro fiir Bau6konomie titig. Zusétzlich hat sie Er-

fahrungen bei der IG Kul-
tur und dem Verein B-Si-
des gesammelt. Im Zuge
der Neueinstellung hat
der Genossenschaftsvor-
stand beschlossen, die
Projektleitung des Wohn-
werks Industriestrasse auf
Mandatsbasis zu verge-
ben.

Angela Meier

BG Sonnengarten, Zirich / Bawo, St. Gallen / WBG St. Gallen / GeGeWo, Erlach

Bild: zVg.

Erfolgreiche Liegenschaften- und Landkaufe

Um Wohnraum der Spekulation zu entziehen und mehr
Menschen giinstige Mieten anbieten zu konnen, suchen
viele Genossenschaften nach Bauland und Liegenschaf-
ten. Trotz den hohen Preisen ergeben sich Chancen, die
sie sich nicht entgehen lassen wollen. So konnte die Bau-
genossenschaft Sonnengarten aus Ziirich im Sommer
ein Mehrfamilienhaus an der Zielackerstrasse in Dieti-
kon erwerben, das 15 Wohnungen und fiinf Gewerberdu-
me umfasst. Die Liegenschaft verfiigt iiber eine gute Bau-
substanz und benotigt keine grosseren Investitionen.

Um zeitgemédssen Wohnraum und einen besseren
Wohnungsmix zu schaffen, kauft die Bau- und Wohnge-
nossenschaft Bawo aus St. Gallen in der geplanten Arri-
vee-Siedlung am Bodensee in Horn ein neues Mehrfami-
lienhaus mit 32 Wohnungen, die fiir 1700 bis 2500 Fran-
ken pro Monat vermietet werden sollen.

Die Wohnbaugenossenschaft St. Gallen wiederum
iibernimmt von der Stadt eine Liegenschaft mit 20 Woh-
nungen im Baurecht. Die Stadt hatte das Gebdude an der
Griitlistrasse der St. Galler Pensionskasse abgekauft, um
es im Baurecht an eine gemeinniitzige Bautrdgerschaft
abzugeben.

Mit einer aktiven Bodenpolitik konnen auch kleinere
Gemeinden giinstigen Wohnraum fordern. So hat etwa

i e ¢ } . i L 34 g

Die Stadt St. Gallen gibt die Liegenschaft an der Griitlistrasse
im Baurecht an die Wohnbaugenossenschaft St. Gallen ab.

die Gemeinde Erlach am Bielersee 2023 entschieden,
Land im Baurecht an die Genossenschaft Gemeinsames
Wohnen GeGeWo abzugeben. Nun konnte diese den
Vertrag antreten und die Liegenschaft Steibohri am Spit-
telgéssli 13 und 15 - eine 1852 erstellte Uhrenfabrik - auf
dem Grundstiick kaufen (siehe Seite 31). Die Fabrik wur-
de schon 1916 zu Wohnungen umgebaut.

Bild: Roge-r Zahner, zebra.ch

Stiftung Familienwohnungen (SFW), Zirich

Mit Kooperationen weiterwachsen

Thr 100-jéhriges Bestehen feierte die Stiftung Familien-
wohnungen (SFW) in diesem Jahr mit mehreren Sied-
lungsfesten und einer Abschlussfeier in der Greencity
Maneggin Ziirich. Die 1924 in Zeiten grosser Wohnungs-
not von der Stadt Ziirich gegriindete «Stiftung Wohnfiir-
sorge fiir kinderreiche Familien» verfolgte stets das Ziel,
bezahlbaren Wohnraum fiir Familien mit drei und mehr
Kindern bereitzustellen. Heute sind es iiber 1500 Bewoh-
ner:innen, die in sechs Wohnsiedlungen zu Hause sind.
Nun mochte die Stiftung weiterwachsen: Gleich fiinf
neue Wohniiberbauungen sind in der Pipeline. Ende
2025 werden 53 Familien in die Siedlung Letzi im Kreis 9

einziehen, ein Jahr spéter
weitere 28 ins Koch-Quar-
tier. Ab 2028 sollen weitere
Familienwohnungen in
den Ziircher Stadtkreisen
6, 11 und 12 gebaut wer-
den. Alle Projekte werden
kooperativ mit Partnern
geplant, was zur sozialen
Durchmischung in den
Wohnsiedlungen beitra-
gen soll.

ASR

Der Ziircher Stadtrat Daniel Leupi (rechts)
verteilte an der Feier den Geburtstagskuchen,
der die Form eines Mehrfamilienhauses hatte.

Bild: SFW
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TRIVALITE

Einfach.
Energie
sparen.

Korridor

Mit dem wartungsfreien TRIVALITE
Beleuchtungssystem senken Sie die
Installations- und Betriebskosten lhrer
Beleuchtung. Dank durchdachtem
Lichtmanagement sparen Sie bis zu 94%

Energie.

www.trivalite.ch
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Stadt Zirich

Wohnraumfonds startet

im Januar

Ab 2025 steht der neue Wohn-
raumfonds der Stadt Ziirich
zur Verfligung: Gemeinniitzi-
ge  Wohnbautrigerschaften
konnen Beitrdge beantragen,
wenn sie Grundstiicke und
Liegenschaften kaufen und
Wohnungen bauen und er-
neuern. Die Beitrdge aus dem
Fonds ermoglichen tiefere
Mieten trotz steigender Preise

Markt

fiir Grundstiicke oder Liegen-
schaften. Sie sollen so zusitzli-
chen giinstigen Wohnraum
schaffen. Das Stadtziircher
Stimmvolk hatte der Schaf-
fung des Wohnraumfonds im
Juni 2023 zugestimmt und da-
fiir einen Objektkredit von 100
Millionen Franken und einen
Rahmenkredit von 200 Millio-
nen Franken bewilligt.

75 Jahre Elektro

Compagnoni

Die Geschichte dieses Fami-
lienunternehmens  begann
1949 mit Riccardo Compag-
noni in einem Kellerraum im
Ziircher Stadtkreis Seebach.
Mittlerweile beschiftigt es 130
Mitarbeitende und fiihrt auch
umfangreiche und anspruchs-
volle Installationsprojekte
aus. Zum 75-Jahr-Jubildum
sind drei Publikationen er-
schienen. Fiir eines der Bii-
cher beauftragte Compagnoni
eine Autorin damit, Geschich-
ten und Anekdoten aus dem
Leben von Mitarbeitenden
aufzuschreiben und das «Ge-
heimnis der Compagnonis» zu
liften. Ein Fotokiinstler riickte

Markt

die Belegschaft zudem fiir ei-
nen Bildband ins beste Licht.

wwuw.elektro-compagnoni.ch

Sauber in 49 Minuten

Miele verkiirzt die Waschzei-
ten der Hausgerdte kontinu-
ierlich. In knapp 50 Minuten
ist ein Waschgang mit den
neuen Gerdten beendet, und
auch bei den Trocknern ist es
dem Gerédtehersteller gelun-
gen, die Laufzeit bei voller Be-
ladung um 20 Minuten zu re-
duzieren. Kurze Wasch- und
Trocknerzeiten diirften gerade
bei den Bewohnenden von
Mehrfamilienhdusern gut an-
kommen. Ein Plus aus 6kolo-

gischer Sicht ist die Ausstat-
tung der Trockner mit einem
Kéltemittel, dessen Treib-
hauspotenzial bei nahezu null
liegt.

www.miele.ch



Genossenschaften mussen
politisch aktiver werden

Viele Wohnbaugenossenschaften haben in ih-
ren Statuten festgelegt, dass sie parteipolitisch
neutral sind. Das heisst aber keinesfalls, dass
sie nicht aktiv an der politischen Diskussion
teilnehmen sollten. Denn was auf politischer
Ebene ausgehandelt wird, geht sie oft mehr an,
als sie denken.

Ich mochte das exemplarisch an folgendem
Beispiel zeigen: Die immer weiter steigenden
Land- und Liegenschaftspreise stehen in einem
engen Zusammenhang mit den iibersetzten Er-
tragen, die im Mietwohnungsmarkt erzielt wer-
den kénnen. Will eine Investorin ein Areal oder
eine Liegenschaft kaufen, preist sie die kiinfti-
gen Ertrédge ein. Konnen iibersetzte Ertréige er-
wirtschaftet werden, steigt ihre Zahlungsbereit-
schaft. Wohnbaugenossenschaften und andere
gemeinniitzige Bautrdger kénnen meist nicht
mithalten. Warum nicht? Weil sie nicht gleich
lange Spiesse haben. Wihrend sich die einen
freiwillig und im Interesse der ganzen Gesell-
schaft zur Kostenmiete bekennen, kassieren
die anderen ungeniert missbrauchliche Miet-
zinse - hdufig im Interesse weniger Aktionérin-
nen und Aktionére.

Eigentlich beauftragt die Bundesverfassung
den Bund, Vorschriften gegen missbrauchliche
Mietzinse zu erlassen. Bis Mitte der 1960er-Jah-
re gab es in der Schweiz eine staatliche Miet-
zinskontrolle. Danach wurde sie schrittweise
abgeschafft und der Einsatz gegen missbrauch-
liche Mieten wurde den Mietenden selbst iiber-
bunden. Die Mietpartei kann innerhalb von
dreissig Tagen ihren Anfangsmietzins anfech-
ten. Jedoch macht nur gerade jede dreihun-
dertste Person von diesem Recht Gebrauch -
wer will es sich schon gleich zu Beginn mit sei-
ner neuen Vermieterin verderben?

Zwar beruht das Schweizer Mietrecht nach
wie vor zu weiten Teilen auf dem Prinzip der
Kostenmiete: Die Vermieterschaft sollte ihre
Kosten gedeckt und eine angemessene Rendite
garantiert haben. Doch Anfang der 1970er-Jah-
re baute das Parlament zusétzlich auch Markt-
elemente ein: Orts- und quartieriibliche Mie-
ten sollten nicht als missbriuchlich gelten. Nun
sollen diese Elemente noch gestdrkt werden.
Das Parlament hat erst kiirzlich zwei Vorlagen
gutgeheissen, die die Anfechtung der Anfangs-
miete erschweren und Mieterh6hungen auf-
grund von Orts- und Quartieriiblichkeit verein-
fachen.

«Was geht uns das an?», habe ich in meiner
Arbeit als Verantwortliche Politik von Wohn-
baugenossenschaften Schweiz immer mal wie-

Von Lea Gerber

der gehort. «Wir halten uns an die Kostenmiete,
und was die anderen machen, ist nicht unser
Bier.» Das sehe ich anders. Genossenschaften
tun gut daran, sich fiir die Starkung des Prinzips
der Kostenmiete im Mietrecht einzusetzen.
FEine weitere Schwachung
wiirde die Miet- und damit

auch die Bodenpreise noch
weiter in die Hohe treiben.
Und das betrifft auch die Ge-
nossenschaften. Denn bei der
Suche nach Land und Liegen-

«Bei der Suche nach Land
und Liegenschaften fischen
alle im gleichen Teich.»

schaften fischen alle im glei-
chen Teich.

Eine Ausnahme ist, wenn Gemeinden Land
im Baurecht abgeben mit der klaren Auflage,
Wohnungen in Kostenmiete anzubieten. Zum
Zug kommen dann oftmals gemeinniitzige
Bautriger. Sofort ist von Bevorzugung, von ver-
steckten Subventionen die Rede, da der Bau-
rechtszins meist unter dem Marktwert liegt.
Doch die Auflage zur Anwendung der Kosten-
miete mindert den Wert des Baulandes. Das
sagt nicht der Verband, das sagt das Beratungs-
unternehmen Wiiest Partner in seiner Studie
«Baurecht unter der Lupe».

Die Pflicht zur Anwendung der Kostenmiete
wirkt sich demnach - nicht erstaunlich - auf die
Bodenpreise aus. Die offentliche Hand hétte es
also in der Hand, etwas gegen die stetig steigen-
den Bodenpreise zu tun. Indem sie wieder eine
Kontrolle der Mietzinse einfiihrt oder wenigs-
tens die Marktelemente im Mietrecht nicht wei-
ter starkt. Erthohen wir gemeinsam den Druck,
dass sie ihre Verantwortung wahrnimmt! Und
nochmals: Parteipolitisch neutral zu sein heisst,
dass die Genossenschaften mit allen politi-
schen Kriften zusammenarbeiten sollen, die sie
dabei unterstiitzen, ihre Ziele zu erreichen;
namlich gute und preisgiinstige Wohnungen
fiir breite Bevolkerungskreise anzubieten. L]

Bild: zVg.

Lea Gerber arbeitete wahrend
zehn Jahren beim Verband
Wohnbaugenossenschaften
Schweiz im Bereich Politik,
Gesellschaft und Grundlagen.
Sie setzte sich dafiir ein, dass
der Verband als politische
Stimme in der ganzen Schweiz
wahrgenommen wurde. Nun
schlagt sie neue berufliche
Wege ein, bleibt dem Thema
Wohnungspolitik aber
verbunden. Sie wohnt mit
ihrem Partner und den beiden
So6hnen in einer Genossen-
schaftswohnung in Bern.

N
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Es gibt kaum einen Umbau oder Neubau ohne Mingel: Umso wichtiger ist es, dass Wohnbaugenc haften Baumingel umgehend melden,
dass sie Garantie- und Riigefristen kennen und als Bauherrinnen wissen, worauf sie sonst noch achten sollten.

Wie Genossenschaften bei Bauméngeln richtig reagieren

«Man kann nicht darauf hoffen,
dass der Unternehmer dann
schon einlenkt»

Wenn bei Bauprojekten Bauméngel auftreten, sind sie meist auf Fehler bei
Planung und Ausfiihrung zuriickzufiihren. Architektin Claudia Thiesen sagt,
welche Baumiéngel besonders miihsam sind, wie Genossenschaften am besten
vorgehen und wo sie besonders genau hinschauen sollten.

Interview: Patrizia Legnini

Symbolbild: Stefano Schréter, Luzern



Wohnen: Sie haben bei Wohnbaugenossen-
schaften schon mehrere Bauprojekte gelei-
tet. Mit welchen Baumingeln haben Sie es
am héufigsten zu tun??

Claudia Thiesen: Viele Baumingel haben etwas
mit Feuchtigkeit zu tun. Ursache sind etwa un-
dichte Déacher, Fenster oder auch Leitungen.
Oft zeigen sich Baumingel bei den gebdude-
technischen Schnittstellen, wo verschiedene
Gewerke wie Sanitér, Heizung, Elektro und Liif-
tung aufeinandertreffen. Zum Beispiel werden
in einem Neubau Fertignasszellen montiert
und an die Sanitdrleitungen angeschlossen,
und dann gibt es einen Wasserschaden. In so
einem Fall muss man alles wieder aufmachen
und herausfinden, wo der Fehler passiert ist:
Hat der Sanitérinstallateur schlecht gearbeitet
oder ist schon bei der Produktion etwas schief-
gelaufen?

Gemaiss einer ETH-Studie weist im Durch-
schnitt jeder Bau 15 grobere Méngel auf.
Welche sind denn besonders mithsam - und
kostenintensiv?

Miihsam sind immer die komplizierten Fille,
bei denen man lange nach den Ursachen sucht
und deren Behebung sich aufwédndig gestaltet.
Ich habe die Erfahrung gemacht, dass man am
Anfang gerne schnell eine Verursacherin fiir ei-
nen Baumangel vermutet. Sobald man aber tie-
fer in die Materie eintaucht, ist alles nicht mehr
so eindeutig. Und so argumentieren dann auch
die Versicherungen der verschiedenen Betei-
ligten, mit denen man es als Genossenschaft zu
tun bekommt.

Was war der schlimmste Baumangel, mit
dem Sie je konfrontiert waren?

Zum Gliick gibt es in der Schweiz eine hohe
Baukultur. Ich habe zumindest noch keinen
Fall erlebt, bei dem ein Bauwerk durch einen
Schaden nachhaltig beeintrdchtigt wurde. Aber
es war schon krass, als sich bei einem genos-
senschaftlichen Umbauprojekt vor etwa drei
Jahren kurz vor Wohnungsbezug viele neue
Fenster entweder gar nicht oder nur schwer 6ff-
nen liessen. Herauszufinden, ob nun der Holz-
oder der Fensterbauer einen Fehler gemacht
hatte, ob es sich um einen Planungsfehler han-
delte oder die statischen Vorgaben falsch wa-
ren, war sehr schwierig.

Wie hat man das am Ende trotzdem geschafft?
Alle Parteien beteiligten sich in Anteilen an der
baulichen Lésung, die man fand, und auch an
den Kosten: Einen kleineren Teil {ibernahm das
Baumanagement, einen grosseren Betrag teil-
ten die beteiligten Unternehmer unter sich auf.
Und diese wiederum haben diese Kosten mit
Sicherheit ihren Versicherungen angemeldet.
Aber bis man sich einigen konnte, brauchte es
zahlreiche Sitzungen. Zum Beispiel einigte
man sich irgendwann zwar darauf, eine Firma
ein Gutachten erstellen zu lassen; weil dieses

aber prompt von einigen Parteien angezweifelt
wurde, musste es wieder {iberpriift und ange-
passt werden, und alles zog sich in die Linge.
Das war vor allem fiir die Bewohnenden miih-
sam; man kann einen Mangel schlecht behe-
ben, solange man nicht herausgefunden hat,
wer ihn verursacht hat und bezahlen wird.

Was bedeuteten die Verzégerungen fiir die
Genossenschaft?

Die Genossenschaft hatte viel zu tun mit der
Information der Bewohnenden, sie musste
stets die Zugdnge zu den Woh-
nungen gewdhrleisten, und zum
Teil war sie auch mit Mietzinsre-

tiert. Wahrend diese in der Regel
zur Schadenssumme gehoren,
die von der Baufirma respektive
deren Versicherungen iibernom-
men wird, bleibt die Genossenschaft auf dem
zusétzlichen Personalaufwand sitzen.

Es heisst, dass die meisten Bauméngel nicht
etwa aufgrund von Materialfehlern entste-
hen, sondern infolge von Fehlern in der Pla-
nung, Bauleitung oder Ausfiihrung. Wo kon-
nen Wohnbaugenossenschaften da ansetzen?
Grundsitzlich passieren Fehler iiberall dort,
wo Menschen arbeiten. Bei Bauméngeln kom-
men viele Faktoren zusammen, und oft geht es
um Schnittstellen und das Rollenverstdndnis
der Beteiligten. Wie genau wird das Bauprojekt
geplant, wie gut koordiniert man sich unterein-
ander, wie professionell fiihrt
das Baumanagement die Bau-
stelle? Welche Unternehmen
fithren die Arbeiten aus, was
fiir eine Unternehmenskultur
herrscht da, wie fithrt man die
eigenen Angestellten, und wie
gut sind die Leute ausgebildet
und angeleitet? Darauflduft es
am Ende wohl stets hinaus.

Welche Rolle spielt die Aus-

wahl der richtigen Partner?

Natiirlich iiberlegt man sich
im Vorfeld, wie viel Erfahrung
ein Planungsbiiro in der Aus-
fithrung hat; oft wéhlt man es
heute aber aufgrund von Wett-
bewerbsergebnissen aus. Und

«Jede Firma hat
duktionsforderungen konfron— Montageteams} die besser
oder schlechter arbeiten.»

Zur Person

Bild: Volker Schopp

selbstverstidndlich macht es
Sinn, Referenzen zu iiberprii-
fen. Aber jede Firma hat Mon-
tageteams, die besser oder
schlechter arbeiten. Ein ge-
nauer Blick auf die Baustelle
hilft: Eine Baufirma muss
spiiren, dass die Bauleitung
kompetent ist und sich dafiir
interessiert, wie sorgfiltig die
Arbeit verrichtet wird. »

Claudia Thiesen studierte Architektur an
der Bauhaus Universitat Weimar (D) und
wanderte 2001 nach Zirich aus. Sie ist
Expertin fiir partizipative Prozesse und in-
novative Wohnformen und engagiert sich in
zahlreichen Genossenschaften. 2019 hat
sie das Beratungsbiiro Thiesen & Wolf
mitgegrindet. Sie wohnt in einer Cluster-
wohnung in einem genossenschaftlichen
Mehrgenerationenhaus in Zirich.
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Die Ursache fiir Baumangel liegt oft bei menschlichen Fehlern. Materialfehler, Nutzungs-
fehler und natiirlicher Verschleiss kommen seltener vor.

Worauf sollten Genossenschaften sonst noch

achten, um Baumiingel in Grenzen zu halten?
Je nach Projekt sollte man sich iiberlegen, wo es
sinnvoll sein konnte, etwas mehr Geld in die
Hand zu nehmen. Bei komplexen Konstruktio-
nen empfiehlt es sich womdglich, eine baube-
gleitende Qualitédtssicherung zu beauftragen,
also Expert:innen, die kritische Punkte in der
Planung oder auf der Baustelle {iberpriifen -
auch wenn das den Aufwand in die Hohe treibt.
Zudem schadet es nicht, wenn man ab und zu
selbst Pldane studiert und nachhakt, wenn etwas

Symbolbild: Stefano Schréter, Luzern

unklar ist; der offene Austausch zwischen allen
Beteiligten ist wichtig, genauso wie eine sorg-
faltige Erarbeitung von Nutzungsvereinbarun-
gen zu Tragwerk oder Schallschutz. Und nicht
zuletzt macht es Sinn, schon in der Bestellung
anzugeben, dass die Haustechnik einfach be-
dienbar sein soll, ein Abdichtungskonzept vor-
gelegt werden muss, die Schichte zuginglich
sein miissen und so weiter. Das sind sehr bau-
spezifische Sachen, zu denen man Vorgaben
definieren sollte. Dinge sichtbarer und zuging-
licher zu bauen, damit man bei Problemen
Winde oder Decken nicht wieder aufbrechen
muss, ist dabei ein wichtiger Punkt.

Wenn es doch zu Bauméngeln kommt,
sollten diese friihzeitig identifiziert und be-
hoben werden. Wie geht man richtig vor?
Man sollte Schadensfille gut dokumentieren
und frith anmelden (siehe dazu Rechtsbeitrag
auf Seite 37). Das heisst, man informiert die
Baufirma umgehend und schickt eine Mangel-
riige; wenn im Vertrag - wie das tiblich ist - die
SIA-Norm 118 gilt, kann man Méngel in den ers-
ten zwei Jahren nach der Bauabnahme bean-
standen, und wenn der Fall Klar ist, dann tragen
die Ausfithrenden die Beweislast. Die Genos-
senschaft sollte vor Ablauf dieser Frist Mangel-
begehungen machen und einen Bau sorgfaltig
tiberpriifen. Versteckte Méangel konnen weitere
drei Jahre lang beanstandet werden, absichtlich
verschwiegene zehn Jahre lang. In der Méngel-
riige beschreibt man den Mangel detailliert und
setzt den Handwerker:innen eine Frist, bis
wann er behoben werden muss.

Anzeigen

Vor dem Ersatz der Gasheizung:

Heizleistung messen
und bares Geld sparen.
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lhr Problem - unsere Losung

zuverlassig, personlich, flexibel

Hauswartung & Gartenpflege

info@hugg.ch

HUGG

Hauswartung & Gartenpflege

044 8301929 www.hugg.ch



Ein Beispiel aus der Praxis: Eindringende Feuchtigkeit zéhlt zu den hiufigsten Folgen bei
Baumangeln. Feuchtigkeitsschiaden werden oft durch Schimmelbildung erkennbar.

Welche Fehler passieren Genossenschaften
in diesem Prozess?

Wichtig ist, dass die Mietenden dariiber infor-
miert werden, dass sie Mangel unbedingt mel-
den sollen. Und vielleicht sind sich manche
Genossenschaften nicht immer bewusst, dass
ein gutes Baumanagement allein nicht aus-
reicht, um sich vor Bauméngeln zu schiitzen.
Manchmal habe ich den Eindruck, dass es in
der Immobilienbewirtschaftung gelegentlich
am Wissen {iber die richtigen Abldufe, tiber
Rechte und Pflichten in Bezug auf die Méngel-
bewirtschaftung fehlt.

Gibt es Moglichkeiten, wie man den Rechts-
weg vermeiden kann und ausserhalb von
juristischen Verfahren zu einer Einigung
kommt?

Bevor man eine Anwaltskanzlei beauftragt, soll-
ten sich immer alle Beteiligten an einen Tisch
setzen und versuchen, ihren Teil zu einer kons-
truktiven Losung beizutragen. Es soll nicht nur
um Schuldzuweisungen gehen; der Unterneh-
mer muss immer die Moglichkeit

haben, seinen Fehler wieder gut

zumachen respektive den Mangel «Es schadet nicht,
zubeheben. Trotzdem ist es wich-

tig, dass man dierichtigen Ablaufe .. .
kennt, Méngelriigen richtig for- selbst Pldne studiert.»

muliert und weiss, wann welche

Garantie ablduft. Es ist klar, dass

ein Baumangel korrekt angezeigt werden muss
und dass man nicht einfach daraufhoffen kann,
dass der Unternehmer dann schon einlenkt.

Mit speziellen Klauseln versuchen sich Bau-
unternehmen zum Teil von der Haftung fiir
Miingel zu entbinden, die Subunternehmer
verursacht haben. Was heisst das fiir Genos-
senschaften, und wie kénnen sie sich gegen
diese Klauseln wehren?

Sie sollten in allen Ausschreibungen festhalten,
dass Subunternehmer nicht erlaubt sind, aus-
ser mit ausdriicklicher Bewilligung der Auftrag-
geberin. Grundsétzlich muss aber schon die
Firma haften, mit der sie einen Vertrag einge-
hen. Darum ist Transparenz beim Vertragsmo-
dell besonders wichtig. =

wenn man ab und zu

Bild: zVg.

primobau

beraten_planen_bauleiten

Mit Primobau bauen —
auf Referenzen bauen

ABZ, Allgemeine Baugenossenschaft, Ziirich
Siedlung Oberwiesenstrasse Ziirich, 108 Wohnungen
Siedlung Allmend Horgen, 374 Wohnungen

Siedlung Wacht Adliswil, 88 Wohnungen

ASIG Wohngenossenschaft
Siedlung Baumacker Buchs, 38 Wohnungen
Hirzenbachstrasse Zilrich, 36 Wohnungen
Sperletweg Zrich, 36 Wohnungen
Holzerhurd Ziirich, 89 Wohnungen
Schaffhauserstrasse Z(irich, 40 Wohnungen

BAHOGE Wohnbaugenossenschaft, Ziirich
Siedlung Hedigerfeld Affoltern am Albis, 90 Wohnungen
Siedlung Roswiesen, 71 Wohnungen

Siedlung Hirzenbach, 225 Wohnungen

Siedlung Luegisland, 156 Wohnungen

Baugenossenschaft Heubach, Horgen
Mehrfamilienhauser Hihnerbihl, 42 Wohnungen
Mehrfamilienhduser Speerstrasse, 40 Wohnungen
Mehrfamilienhduser Steinbruchstrasse, 20 Wohnungen

Baugenossenschaft Sonnengarten, Ziirich
Wydackerring, 273 Wohnungen
Ritihof, 105 Wohnungen

Baugenossenschaft SUWITA, Ziirich
Thalwiesenstrasse, 106 Wohnungen

Baugenossenschaft Waidberg, Ziirich
Siedlung Tannenrauch, 165 Wohnungen
Seminarstrasse, 24 Wohnungen

Eisenbahnerbaugenossenschaft Ziirich-Altstetten
Mehrfamilienhduser mit 231 Wohnungen
Neubau Hohlstrasse, Luggwegstrasse, Baslerstrasse, 144 Wohnungen

GEWOBAG

Gewerkschaftliche Wohn- und Baugenossenschaft
Siedlung Burgstrasse Uster, 71 Wohnungen

Siedlung Weihermatt Urdorf, 110 Wohnungen

Neubau Malojaweg Zilrich, 58 Wohnungen

Neubau Giardino Schlieren, 172 Wohnungen

Neubau Dachslernstrasse Zirich, 13 Wohnungen

Neubau Stampfenbrunnenstrasse Zirich, 14 Wohnungen
Neubau Fellenbergstrasse Zilrich, 75 Wohnungen

Neubau Siedlung Frankental Zirich, 94 Wohnungen

Gemeinniitzige Baugenossenschaft Heimelig, Ziirich
Siedlung Frohalp, 72 Wohnungen

Gemeinniitzige Baugenossenschaft Limmattal (GBL)
Neubau In der Wasseri Il, Mehrfamilienhauser, Kindergarten
Dunkelhdlzli, 176 Wohnungen, Aufstockungen

Neubau Tiefgarage, Neubau 10 Einfamilienhauser

Neubau Heidenkeller Urdorf, 62 Wohnungen

Neubau Langhagweg Ziirich, 20 Wohnungen

Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof, Ziirich
Neubau Ziirich Affoltern, 24 Wohnungen
Um- und Anbau von 39 Reiheneinfamilienhausem

Wohnbaugenossenschaft Holberg, Kloten
Mehrfamilienhduser in Kloten und Bachenbiilach, 180 Wohnungen

Organisation von Studienauftragen fiir verschiedene
Baugenossenschaften

Bei diesen Projekten handelt es sich um Neubauten und
Renovationen mit unterschiedlichen Sanierungstiefen, die
Innen- und Aussenrenovationen, Um- und Anbauten,
Aufstockungen, Balkonerweiterungen oder -anbauten
sowie Umgebungsgestaltungen betreffen.

Wir zeigen Ihnen gerne vollendete oder sich in der
Durchfiihrung befindliche Bauten.

PRIMOBAU AG
Planung und Durchfiihrung von Altbaurenovationen und Neubauten
Seestrasse 540, 8038 Zirich Telefon 044/488 80 80
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Seit 2016 befindet sich die Siedlung Schachen im Inventar der schutzwiirdigen Bauten der Stadt Winterthur. 2023 wurden die Gebdude an der
Buchackerstrasse und am Hainbuchenweg in unterschiedlicher Tiefe saniert, wihrend am Unterriitiweg ein Ersatzneubau entstand.

HGW verdichtet Wohnsiedlung in Winterthur

Drei Strategien fur drei

Baukorper

In der Siedlung Schachen entschied sich die HGW Heimstédtten-
Genossenschaft Winterthur fiir eine Kombination von Ersatzneubau
und Weiterbauen im Bestand. In Zusammenarbeit mit der Denkmal-
pflege hat sie zwei Hauser aus der Nachkriegszeit sorgfiltig saniert und
umgebaut und eines durch einen Neubau mit Kleinwohnungen

ersetzt.

Von Daniel Krucker

1942 und 1949 erlebte die Schweiz eine bei-
spiellose Wohnbauoffensive. Damit sollte einer
drohenden Wohnungsnot und einer sozialen
Krise entgegengewirkt werden. Insgesamt for-
derte die 6ffentliche Hand den Wohnungsbau
mit 750 Millionen Franken, nach heutigen
Massstdben mehrere Milliarden Franken. In
Winterthur betrug der Anteil der subventio-
nierten Neubauwohnungen in den mittleren
1940er-Jahren rund 90 Prozent. Auf das Friih-
jahr 1947 musste die Stadt etwa 30 neue Woh-
nungen bereitstellen. Im Rosenbergquartier
beauftragte sie darum eine Handwerkerbauge-
nossenschaft mit der Bebauung von drei Par-
zellen, und so entstanden in kurzer Bauzeit drei
Wohnbldcke mit je vier Zweifamilienhdusern.
Bund, Kanton und Stadt leisteten einen Barbei-

trag von je 15 Prozent an die subventionsbe-
rechtigten Anlagekosten, was insgesamt 45
Prozent ausmachte. Entworfen und ausgefiihrt
wurde das Projekt vom bekannten Winterthu-
rer Architekten Franz Scheibler. Weil das Bau-
material in den Nachkriegsjahren knapp und
teuer war und man rasch neuen Wohnraum zur
Verfligung stellen wollte, wéhlte Scheibler fiir
die Mehrfamilienhiduser, die als Arbeiterunter-
kiinfte genutzt wurden, eine einfache Holzkon-
struktion mit gemauerten Brandmauern und
einem betonierten Untergeschoss.

Charme der Altbauten erhalten

Die HGW Heimstédtten-Genossenschaft Win-
terthur, die grésste Wohnbaugenossenschaft
der Region Winterthur, hat die Siedlung Scha-

Bilder: Andreas Mader



Aufgefrischte Holzbéden: Nach
der sanften Renovation verfiigen
die Altbauwohnungen noch
immer iiber sehr viel Charme.
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chen 2001 erworben. 2016 wurde sie ins Inven-
tar der schutzwiirdigen Bauten aufgenommen.
Ein Jahr spéter traf sich die HGW ein erstes Mal
mit den Architekt:innen und der Fachgruppe
der Denkmalpflege zu einem Ideenaustausch.
Gemeinsam einigte man sich darauf, die Ge-
bdude an der Buchackerstrasse und am Hain-
buchenweg fiir die Zukunft zu erhalten und zu
sanieren, wahrend am Unterriitiweg ein Ersatz-
neubau entstehen sollte. Im Mérz 2022 fuhren
die Bagger auf, im Herbst 2023 waren die bei-
den Totalsanierungen und der Bau des neuen
Gebdudes bereits abgeschlossen.

Bei den Sanierungen achtete das Architek-
turbiiro besonders darauf, den Charme der Alt-
bauten zu erhalten. Bider und Kiichen wurden

7 7777, 777,
H \ i imimind ~

Grundriss einer 42-Zimmer-Altbauwohnung.

erneuert, die Holzbdden aufgefrischt. Vor allem
der Schallschutz, die Statik und die energeti-
sche Situation sollten verbessert werden, sagt
Peter Sturzenegger von Isler Architekten AG.
Uber ausgekliigelte bauliche Eingriffe unter der
Geschossdecke wurde die Schalliibertragung
massiv verbessert. Und weil die bestehende
Baukonstruktion nicht mehr den heutigen Nor-
men entsprach, mussten Mittelwand und Ge-
schossdecke verstdrkt werden. Auch bei der
energetischen Fassadensanierung mussten die
Planenden iiber eine Standardlosung hinaus-
denken.

Keine Standardlésung bei Fassade

Auf die Aussenfassaden konnte wegen der
denkmalpflegerischen Auflagen nicht einfach
eine 20 Zentimeter dicke Didmmung ange-
bracht werden. Die zusitzliche Isolation wurde
schliesslich im Querschnitt der alten Wand ver-
bessert, wie Sturzenegger erklért. Das sei her-
ausfordernd gewesen, doch am Ende habe man
es in Zusammenarbeit mit einem Bauphysiker
geschafft, die alte Kokos-Dammschicht durch
eine etwa doppelt so dicke Mineralwollschicht
zu ersetzen, ohne dass eine Hinterliiftung der
Holzfassade notwendig wurde. Auch ein Wind-
papier wurde eingezogen, und sogar die Aus-
wahl des Farbtons fiir die Holzschalung an der
Fassade folgte energetischen Uberlegungen:
Die Farbe musste aus einem dunklen Spektrum
gewdhlt werden, damit das Holz bei Sonnen-
einstrahlung die Warme besser aufnimmt. Ein

WOHNEN 82024
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Bidder und Kiichen wurden sorgfiltig erneuert, in einigen Wohnungen wurde die Kiiche geoffnet und Platz fiir ein zusitzliches WC geschaffen
(siehe auch Grundriss Seite 13). Vor der Sanierung (Bild unten links) prégten Eternitschindeln an der Fassade das Bild - heute dominiert Holz.

dunkler Farbton férdert auch die Austrocknung
bei Kondensation in der Ddmmschichtebene.
Die alten Gasheizungen wurden durch eine
Erdsondenwiarmepumpe ersetzt. Um deren Ef-
fizienz zu erhéhen, wurden samtliche Radiato-
ren durch neue ersetzt.

Wihrend das Haus an der Buchackerstrasse
ohne Umbaueingriffe originalgetreu saniert
wurde, ermoglichte die Denkmalpflege am
Hainbuchenweg eine bauliche Verdnderung
im Eingangsbereich. Mit der Entfernung einer
Wand in der Diele sind dort offene Kiichen und
Raum fiir einen Einbauschrank und eine zweite

Baudaten

Bauherrschaft
HGW Heimstatten-Genossenschaft
Winterthur

Architektur
Isler Architekten AG, Winterthur

Baumanagement
Diirsteler Bauplaner GmbH, Winterthur

Landschaftsarchitektur
Griinwerk AG, Winterthur

Unternehmen Sanierung

Bbsch Parkett GmbH (Parkett)

BWT Bau AG (Baumeister und Holzbau)
Elibag (Kichen)

Elprom AG (Elektro)

Scherer AG (Fenster)

Stahli Haustechnik AG (Heizung)
Steimer Markus (Sanitar)

Unternehmen Ersatzneubau
Corti AG (Baumeister)
Sprenger Séhne AG (Holzbau)

Umfang
3 Mehrfamilienhauser, 34 Wohnungen,
Tiefgarage

Baukosten (BKP 1-5)
15,2 Mio. CHF total

Mietzinsbeispiel Sanierung
4 Vo-Zimmer-Wohnung, 82 m?2:
alt: 920 CHF plus 110 CHF NK
neu: ab 1490 CHF plus 90 CHF NK

Mietzinsbeispiele Ersatzneubau
2 Ve-Zimmer-Wohnung, 62 m2:

ab 1420 CHF plus 70 CHF NK

3 Ve-Zimmer-Wohnung, 75 m?2:
1630 CHF plus 80 CHF NK

Toilette entstanden. Als «erstklassigen Ent-
wurf» bezeichnet Michael Otto, Projektleiter
Bau und Planung bei der HGW, die urspriingli-
chen Wohnungsgrundrisse. Dank der fast kor-
ridorfreien Fldche hitten die gesamten 82 Qua-
dratmeter pro Wohnung schon frither optimal
als Wohnraum genutzt werden konnen.

Nur Kleinwohnungen im Neubau

Beim Haus Unterriitiweg entschied man sich
fiir einen Ersatzneubau, weil das Gebdude auf
der Parzelle mit der gréssten Baumassenreser-
ve stand. Das Grundstiick ermdglichte also die
angestrebte Verdichtung und bot gleichzeitig
den notigen Raum fiir die Einfahrt zur neu er-
stellten Tiefgarage. Mit den 18 neu entstande-
nen Zweieinhalb- und Dreieinhalbzimmer-
wohnungen trigt die HGW dazu bei, dem stei-
genden Bedarf an kleineren Wohnungen im
Quartier gerecht zu werden - auch wenn dieser
allein damit nicht gedeckt werden kann, wie
Otto erklért.

In Anlehnung an die Altbauten présentiert
sich auch der Neubau ab der Decke iiber dem
Untergeschoss als Holzelementbau. Auch
Treppenhaus und Liftschacht sind vollstindig
in Holzbauweise erstellt. Zwar sei ein Holzbau
im Vergleich zum Massivbau immer noch et-
was teurer, sagt Sturzenegger. Aber die Wahl sei
vor dem historischen Hintergrund der Sied-
lung Schachen fast logisch gewesen. «Auch die
schnelle Bauzeit des Elementbaus hat uns
iiberzeugt, und es braucht bei einem Trocken-

Bilder: Andreas Mader



Auf der Parzelle des Ersatzneubaus sind zehn Wohnungen mehr entstanden. Der Neubau verfiigt iiber 18 Zweieinhalb- und Dreieinhalbzimmer-
wohnungen. Dank den kleineren Wohnungen sollen Bewohnende spiter bei einer Haushaltsverkleinerung im Quartier bleiben kénnen.

bau keine Austrocknungszeiten», ergidnzt der
Architekt.

Der Neubau Unterriitiweg préasentiert sich
in einem fast schwarzen Kleid. Durch Druckim-
prégnierung mit schwarzen Pigmenten wurde
eine dunkle Holzschutzlasur auf das Fichten-
holz aus inldndischer Produktion gebracht.
Nicht nur bei der Materialwahl, auch bei den
Grundrissen liess sich das Architekturbiiro von
Franz Scheibler inspirieren. «Wir wollten dunk-
le Raumabschnitte in Form von Géngen ver-
meiden, was unserer Meinung nach gut gelun-
gen ist», erkldrt Sturzenegger.

Vernetzungskorridore fiir Aussenraum

Die Aussenrdume der Altbauten wurden nicht
komplett neu angelegt, sondern mit Sorgfalt
aufgefrischt. Uber die Jahre sind hier biodiverse
Griinrdume entstanden. Die meisten Wohnun-
gen wurden von neuen Genossenschaftsmit-
gliedern bezogen, darunter viele Familien, die
sich besonders iiber die reaktivierten Garten-
beete freuen. Fiir deren Nutzung unterzeich-
nen sie zwar einen separaten Vertrag, jedoch
ohne Kostenfolge. Beim Neubau hat sich die
Landschaftsarchitektur an den sogenannten
innerstddtischen Vernetzungskorridoren ori-
entiert. Dabei handelt es sich um von der Stadt

e

Winterthur erarbeitete Empfehlungen fiir na-
tiirliche urbane Griinrdume. Modellierte Fla-
chen, Stein- und Holzhaufen fiir Tiere sowie
Pflanzenarten, die mit dem warmer werdenden
Klima zurechtkommen, sind typisch fiir diese
neue Art der zukunftsgerichteten Griinraumge-
staltung in Siedlungsgebieten.

Zwischen den H&usern Hainbuchenweg
und Unterriitiweg liegt ein Offentlicher Frei-
raum, an den auch der Quartierkindergarten
grenzt. Der kleine Platz wird von der Stadt
schon bald mit Spielgeréten, einer Aufenthalts-
zone mit Brunnen sowie der Einrichtung einer
Tempo-20-Zone neu gestaltet. Diese Massnah-
men tragen zur weiteren Attraktivitdt der Sied-
lungbei, weshalb sich auch die HGW mit einem
nambhaften Beitrag an den Kosten beteiligt.

Bei der Realisierung des Sanierungs- und
Neubauprojekts kamen vor allem lokale Pro-
dukte und Materialien zum Einsatz, was der
Nachhaltigkeit zugutekommt. Der sorgfiltige
Einsatz von Ressourcen und eine ebensolche
Planung sowie die effizienten Grundrisse tru-
gen wesentlich zur Kosteneffizienz bei. Auch
die Nachwehen der Pandemie und die Bauteu-
erung haben beim Bauvorhaben nicht voll
durchgeschlagen, was sich positiv auf die Er-
schwinglichkeit der Mieten auswirkt. =
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Die neun Satteldachhiuser mit den eingeschossigen Anbauten mit Flachdach iibernehmen am Siidhang des Hohbergs in Schaffhausen die Typo-

logie der Umgebung. In der

e

haftssiedlung sind 18 Wohnungen mit zweieinhalb bis fiinfeinhalb Zimmern entstanden.

Solidus wagt Schritt von Winterthur nach Schaffhausen

Vom Eigenheimprojekt zur
Genossenschaftssiedliung

In Winterthur kam die Genossenschaft Solidus mit ihrer Wachstums-
strategie nur schleppend voran. Die Schaffhauser Neubausiedlung
Hohberg, fiir die eine neue Investorin gesucht wurde, kam da gerade
richtig. Trotz vergleichsweiser hoher Baukosten packte Solidus die
Chance und baute ihre erste Plusenergiesiedlung.

Von Thomas Birgisser

Fast betritt man eine eigene kleine Welt, wenn
man die Treppenstufen von der Stettemer-
strasse in Schaffhausen in die neue Wohngas-
se hinaufgeht: Neun Gebdude mit je zwei
Wohnungen umsdumen hier eine langgezoge-
ne, rund sieben Meter breite Begegnungszo-
ne, auf der kiinftig Kinder zwischen Pflanztro-
gen spielen und Erwachsene sich auf einen
Schwatz treffen sollen. Die vertikale Holzver-
schalung ldsst die Hauser leicht erscheinen,
obwohl die unteren Bereiche im Hinblick auf
die Hanglage sowie den Schall- und Brand-
schutz aus Beton bestehen. Mit ihrem Sattel-

dach und der iiberschaubaren Grosse fiigen
sich die Bauten harmonisch ins Einfamilien-
hausquartier am Hohberg ein. Dies war ein
wesentlicher Punkt, der im Studienwettbe-
werb 2017 fiir das Siegerprojekt sprach. Entwi-
ckelt und eingereicht bei der Stadt Schaffhau-
sen wurde dieses vom Schaffhauser Architek-
turbiiro Neustadt Architekten zusammen mit
der Leu Riisi Bau AG als Investorin. Als letztere
2019 in Konkurs ging, stand das Projekt auf der
Kippe. Eingesprungen ist die Winterthurer
Genossenschaft Solidus. «<Ich wohne in Schaff-
hausen und bin durch meinen ehemaligen Job

Bilder: Michele Limina



In den Wohnungen fallen die natiirlich belassenen Materialien und Oberfldchen wie Holz, Beton und fugenlose Bodenbelége ins Auge. Hohe Raume

und grossziigige Fensterflachen sorgen fiir viel natiirliches Licht und einen schénen Ausblick ins Quartier.

im kantonalen Hochbauamt gut vernetzt», er-
klart Solidus-Geschiftsfiihrer Fabrice Vuilleu-
mier. «<Und auch der Regionalverband Schaff-
hausen hat uns auf das Projekt aufmerksam
gemacht.»

Diskussionen im Vorstand

Fiir Solidus ist es der erste Schritt nach Schaff-
hausen. Beheimatet ist die Genossenschaft in
Elsau bei Winterthur, ein Grossteil ihrer 450
Wohnungen finden sich in der Stadt oder Regi-
on Winterthur. Entstanden ist Solidus 2013 aus
der Fusion zweier Winterthurer Genossen-
schaften. Einer der Fusionsgriinde war die
Hoffnung, gemeinsam mehr Chancen auf Bau-
projekte zu haben. Seither sind durch eine wei-
tere Fusion, Ersatzneubauten und Zukiufe
rund hundert Wohnungen dazugekommen. In
der Region Winterthur an Neubauprojekte zu
kommen, sei aufgrund der Preise fiir Solidus
jedoch fast unméglich, so Vuilleumier. Trotz-
dem hat man bei der Siedlung Hohberg gez6-
gert. Denn das Projekt war urspriinglich fiir
Wohneigentum konzipiert. Zwar hatte man fiir
die neue Investorensuche das Raumprogramm
bereits tiberarbeitet, wie Susanne Albrecht von
Neustadt Architekten erzdhlt. «Anstatt des Ein-
zelverkaufs orientierten wir uns neu am Miet-

bereich. In einigen Hausern verkleinerten wir
das Wohnzimmer zugunsten eines zusétzli-
chen Zimmers, oder wir realisierten ein bisher
nichtvorgesehenes Zimmerim Dachgeschoss.»

Die 60 bis 145 Quadratmeter grossen Woh-
nungen aber bleiben aussergewdhnlich: In
den vier unteren Zweifamilienhdusern vertei-
len sich nun Wohnungen mit viereinhalb und
fiinfeinhalb Zimmern verschachtelt iiber zwei
bis drei Etagen. In den oberen fiinf Gebduden
finden sich drei Fiinfeinhalb-Zimmer-Woh-
nungen, die sich iiber drei Etagen erstrecken,
wéhrend im Erdgeschoss schwellenlose Zwei-
einhalb-Zimmer-Wohnungen untergebracht
sind. Auffallend sind die teilweise hohen Rédu-
me und grossziigigen Fensterflachen, die fiir
viel natiirliches Licht sorgen. Es habe intensive
Diskussionen im Vorstand gegeben, nicht zu-
letzt aufgrund der projektierten Baukosten von
14 Millionen Franken, sagt Vuilleumier. Aber
man habe sich die Chance, in Schaffhausen
Fuss zu fassen, nicht entgehen lassen wollen.
«Auch erhalten wir als Genossenschaft von der
Stadt zumindest 25 Prozent Rabatt auf den
Baurechtzins. Zudem passen die offene Ge-
staltung, die Quartier-im-Quartier-Situation
und der hohe Nachhaltigkeitsgrad durchaus zu
einer Genossenschaft.» »
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Baudaten

Bautrédgerin

Genossenschaft Solidus Winterthur,

Elsau
Architektur

Wo moglich Baukosten gespart

Fiir Solidus ist es die erste Wohnsiedlung mit
einem so hohen Nachhaltigkeitsanspruch. Und
auch fiir Schaffhausen handelt es sich um eine
der ersten Plusenergiesiedlungen. Knapp tiber
tausend Quadratmeter Photovoltaikmodule
auf den Déchern diirften gesamthaft mehr
Strom liefern, als die Siedlung benétigt. Ein Zu-
sammenschluss zum Eigenverbrauch (ZEV)
soll die Bewohnenden motivieren, Eigenstrom
zu nutzen. Dabei wird der Stromverbrauch pro
Wohneinheit quasi direkt der aktuellen Strom-
produktion gegeniibergestellt und abgerech-

Umfang

9 MFH, 18 Wohnungen (5 x 2%,

7 x4, 6 x5, Zimmer), 22 Autopark-
platze plus Fahrrad- und Motorradpark-
platze

Neustadt Architekten, Schaffhausen

Landschaftsarchitektur
Griinwerk AG, 8400 Winterthur

Totalunternehmung
BW Generalbau AG, 8408 Winterthur

Unternehmen

Erne AG Holzbau (Aussentiren)
Herzog Kiichen AG (Kiichen)

Meier + Co. AG (Aufziige)

Scherrer Haustechnik AG (Sanitéranla-
gen)

Schmid Hutter AG (Liftungsanlagen)

Baukosten (BKP 1-5)
14,7 Mio. CHF total
6765 CHF/m2 HNF

Mietzinsbeispiele
2 Vo-Zimmer-Wohnung, 75 m2:
1565 CHF plus 85 CHF NK

4 Vo-Zimmer-Wohnung, 129 m2:
2495 CHF plus 105 CHF NK

5 Vo-Zimmer-Wohnung, 145 m%
2875 CHF plus 125 CHF NK

Die Hauser liegen an einer autofreien Quartier-
strasse, iiber die alle Wohnungen erschlossen sind.
Sie soll zu einer lebhaften Begegnungszone fiir die
Bewohnenden werden.

net. Diesen Eigenverbrauchstrom erhalten die
Mietenden zwanzig Prozent giinstiger als Nor-
malstrom. Auf einer App kénnen sie immer se-
hen, ob aktuell Eigenstrom produziert wird,
und ihr Nutzungsverhalten dementsprechend
anpassen. In der Tiefgarage, in der jeder Haus-
halt einen Parkplatz mieten kann, wurde aus-
serdem eine Grundinstallation mit Ladema-
nagement fiir E-Fahrzeuge vorinstalliert. Fiir
das Warmwasser hingegen setzt man auf Solar-
thermie, so dass die Solarenergie moglichst di-
rekt genutzt wird. Geheizt wird mit einer Erd-
sonden-Wéarmepumpe.

Auf einen von zwei Liften verzichtet

Auf vier nach Norden ausgerichteten Dachfld-
chen verzichtete man jedoch anders als ur-
spriinglich vorgesehen auf solare Nutzung.
Denn nach der Zusage versuchte Solidus noch-
mals, so viel Baukosten wie méglich zu sparen.
Dies im engen Austausch mit der Stadt Schaff-
hausen, um den Wettbewerbsgewinn nicht zu
gefdhrden. Einen weiteren Kompromiss fand
man im Wechsel vom Gebaudehiille-fokussier-
ten Minergie-P-Eco-Standard auf Minergie-A-
Eco fiir Plusenergiehduser. «Wir haben so viele
Fensterflachen, dass wir fiir den vorgegebenen
U-Wert die restliche Gebdudehiille unsinnig
dick und teuer hitten isolieren miissen», er-
klart Vuilleumier. Am Eco-Zusatz habe man
jedoch festgehalten. Dieser stellt zusétzliche
Anforderungen etwa im Bereich Innenraum-
klima, bei der Kreislaufwirtschaft oder der
Langlebigkeit und Okologie von Materialien,
wie Susanne Albrecht von Neustadt Architek-
ten ausfiihrt. «Das war ein wesentlicher Aspekt
der Wettbewerbseingabe.» Einsparmoglichkei-
ten fand man stattdessen, indem grossere Ba-
dezimmerplatten und Parkettdielen gewdhlt
wurden, um die Verlegungsarbeit zu reduzie-
ren. Ausserhalb der Zimmer kommen nun statt
Parkett Anhydrit-Boden zum Einsatz. Auch

Bild: zVg.
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Wohnungen mit Eigenheimcharakter: Der hohe Wohnstandard der neuen Uberbauung am Hang zeigt sich auch an den zahlreichen sorgfiltig ge-

stalteten Treppen, die in den Maisonettewohnungen auf die hoheren Etagen fiihren.

In den vier unteren Zweifamilienhdausern wurden auf zwei bis drei Etagen grossziigige Wohnungen mit viereinhalb (hellgriine Einfarbung) und
fiinfeinhalb Zimmern (dunkelgriin) gebaut. Die obere Hiuserzeile verfiigt iiber schwellenlose Zweieinhalb-Zimmer-Wohnungen im EG.

verzichtete man auf einen von zwei Liften, um
von der Tiefgarage auf die Quartierstrasse zu
gelangen, und strich direkte Tiefgaragenzugéin-
ge, die in drei Wohnungen vorgesehen waren,
zugunsten zusdtzlicher Wohnflédche.

Mieterschaft ist international
Rund ein Jahr lang tiiftelte die Genossenschaft
an sinnvollen Einsparungen. Zeit dafiir gewann
man auch dank einer erfolglosen Einsprache
aus der Nachbarschaft, wodurch sich der im
Wettbewerb vorgeschriebene Baustart um ein
Jahr auf Mai 2022 verschob. Dass der Gesamt-
bau am Schluss trotzdem sogar leicht teurer
war als das Ursprungsprojekt, begriindet Vuil-
leumier mit den enorm gestiegenen Material-
preisen. «Etwas vom teuersten war ausserdem
die vorgegebene Energie- und Liiftungstech-
nik.» Die Finanzierung der 14,7 Millionen Fran-
ken Baukosten iiber Eigenmittel und einen
Bankkredit sei aber kein Problem gewesen. Die
zweijdhrige Bauzeit sei zudem reibungslos ver-
laufen. Auch dank der sehr guten Zusammen-
arbeit mit dem Totalunternehmen, dem man
zur Vereinfachung des Bauprozesses das fertig
geplante Projekt zur Ausfithrung iibergab.
Derweil konzentrierte sich Vuilleumier auf
die Vermietung. Anfang Oktober, einen Monat
nach dem Bezug, waren noch drei der grésse-
ren Wohnungen frei. Der Solidus-Geschifts-
fithrer aber spricht von einer guten Nachfrage
und ist iberzeugt, dass bald alle Wohnungen
vermietet sind. «Wir lassen uns bewusst Zeit,
streben moglichst eine Belegung von Anzahl
Zimmer minus eins an und fithren mit allen In-
teressierten personliche Gesprache.» Es zeich-
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ne sich eine sehr internationale Mieterschaft
mit etwa 30 Kindern ab. Kein Hinderungsgrund
sind gemdss Solidus die Mieten, die mit 2800
Franken brutto fiir eine Wohnung mit vierein-
halb Zimmern und 141 Quadratmetern Flache
fiir Schaffhausen vergleichsweise hoch sind.
Eher wiirden manche die geringen Distanzen
zwischen den Hausern sowie die grossen Fens-
terflaichen und die dadurch begrenzte Privat-
sphére abschrecken. «Genau diese Nidhe ist von
uns aber gewollt, weshalb sie von neuen Be-
wohnenden auch mitgetragen werden soll.»

Autofreie Quartierstrasse

Spezielle Projekte, um das Zusammenleben zu
férdern, sind nicht angedacht. Vielmehr setzt
Solidus auf die autofreie Quartierstrasse, iiber
die alle Wohnungen erschlossen sind und die
mit Sitzgelegenheiten sowie Spielgerdten zur
Spiel- und Verweilstrasse ausgebaut wird.
Auch erhofft sich Vuilleumier im Rahmen der
Generalversammlung einen spannenden Aus-
tausch. «Zwar haben wir noch andere Woh-
nungen mit Eigenheimcharakter, mit der Sied-
lung Hohberg sprechen wir aber ein anderes
Segment an.»

Bleibt die Frage, ob dies tatsdchlich Aufgabe
einer Wohnbaugenossenschaft ist. Vuilleu-
mier: «Ich finde, dass man auch in diesem Seg-
ment Liegenschaften langfristig der Spekulati-
on entziehen und Menschen ein Wohnen er-
moglichen kann, auf das sie sonst kaum
Chancen hitten. Ausserdem haben wir viel
iiber 6kologische Bauweise gelernt. Hier sehe
ich die Genossenschaften auch in der Pflicht,
voranzugehen.» n
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Bistro-Betreiber/-in
fiir Quartiertistro Niiuenen

Wir suchen Dich als Gastgeber/in ab November 2025
fUr unser neues Quartierbistro mit 40-50 Platzen,
einem kleinen Aussenbereich und einer voll ausge-
statteten Kuche.

Hast Du Lust und das Know-How in unserer Siedlung
etwas Neues aufzubauen oder bringst Du Anregungen
flr eine neue Realisierungsidee mit, dann sende Deine
Bewerbung inkl. einem Betriebskonzept an:

sekretariat.nuenenen@gmail.com

BWG Niinenen
Pestalozzistrasse 95 3600 Thun www.nuenenen.ch

«Die jlingste Finanzierung
haben wir einfach und prag-
matisch abgeschlossen,
dank des reibungslosen
Zusammenspiels zwischen
EGW und Hausbank.»

Stefan Lehmann, Geschaftsleiter der Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft Uster

Besuchen Sie unsere Website www.egw-ccl.ch
und kontaktieren Sie uns fiir eine Beratung:
kontakt@egw-ccl.ch oder Telefon 062 206 06 16

Emissionszentrale fiir
gemeinniitzige Wohnbautrager

e gw Centrale d’émission pour

la construction de logements

" Stadt
Luzern

Auf dem stadtischen Areal «Littau West» soll auf
einer Flache von 10225 m? eine Bebauung mit
flexiblen Grundrissen fiir bezahlbare Wohnungen
entstehen. Die Stadt schreibt freiwillig eine

Abgabe im Baurecht an
gemeinnutzige Bautrager

aus. Ziel ist, dass das Areal gemeinnitzigen
Wohnraum ermdglicht und dabei gleichzeitig die
Aspekte der stadtebaulichen Entwicklung und
nachhaltigem Bauen beriicksichtigt sowie die
Starkung der Lebensqualitat im Quartier fordert.

Gesucht werden Wohnbaugenossenschaften
oder Bietergemeinschaften aus gemeinniitzigen
Bautrégerschaften. Die Ausschreibungs-
Unterlagen sowie das Anmeldeformular sind via
www.stadtluzern.ch/littau-west zu finden.

Stadt Luzern

Immobilien, Arealentwicklung
Hirschengraben 17, 6002 Luzern
arealentwicklung@stadtluzern.ch

finanzierungsmarkt
wohnbaugenossenschaften
schweiz

Noch nie hat
sich Arbeit abgeben
so gelohnt.

Geben Sie die
Kreditausschreibung in

die Hande von Profis. Sparen Sie

bis zu 50%

lhrer Finanzierungskosten

Hier ausprobieren

NEU
Vermittlung von Finanzierungslosungen
fur gemeinniitzige Wohnbautrager:
www.wbg-finanzierungsmarkt.ch
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wurden die Gebzude leicht saniert. Nun wurde der Olkessel durch zwei Warmepumpen, die die Warm

Die Uberbauung der Genossenschaft Ligern Wohnen in Baden besteht aus zwei Mehrfamilienhzusern mit je 28 Wohnungen. In den 1990er-Jahren

d

llen Erd und Luft nutzen, ersetzt.

4

Zwei-Quellen-Systeme haben iiber den Lebenszyklus Vorteile

Zwei Warmequellen fur
grosse Gebaude

Wirmepumpen nutzen in der Regel Umweltwidrme aus einer einzigen
Quelle. Bei grosseren Bestandsbauten kann es aber energetisch sinn-
voll und finanziell von Vorteil sein, auf zwei Warmequellen zu setzen.
In einem Pilotprojekt wurden zwei Hauser der Genossenschaft Lagern
Wohnen in Baden (AG) mit einem entsprechenden Warmepumpen-

system ausgestattet.

Von Benedikt Vogel*

Fiir Heizung und Bereitstellung von Warmwas-
ser werden in Neubauten heute iiberwiegend
Wirmepumpen eingesetzt. Auch in Bestands-
bauten l6sen diese Systeme zunehmend fossile
Heizsysteme ab. Dabei ist das Funktionsprinzip
immer dasselbe: Warmepumpen nutzen die in
der Aussenluft, im Erdreich oder in Grundwas-
ser und Seen enthaltene Umweltwdrme und
«pumpen» diese auf die gewiinschte Nutztem-
peratur. So ldsst sich drei- bis viermal so viel
Wirme erzeugen, wie die Warmepumpe an
Strom fiir den Betrieb braucht.
Wirmepumpen nutzen in der Regel eine
einzige Warmequelle. Heute ist das in drei von
vier Fillen die Umgebungsluft. Bei grosseren
Bauten wird nach Méglichkeit Erdwarme ge-
nutzt. Es kann jedoch Félle geben, wo eine ein-

zige Warmequelle nicht ausreicht, wie Carsten
Wemhoner von der Ostschweizer Fachhoch-
schule (OST) sagt: «Das kann insbesondere bei
grosseren Bestandsbauten mit hohem Warme-
bedarf und einer Heizleistung iiber 50 Kilowatt
der Fall sein, wenn nicht geniigend Platz vor-
handen ist, um die notige Zahl von Erdwéarme-
sonden zu bohren, oder wenn die Bohrtiefe
begrenzt ist. Die gleiche Ausgangslage ergibt
sich, wenn der Einbau einer hinreichend gross
dimensionierten Aussenluft-Wiarmepumpe zu
viel Larm verursacht.» In solchen Féllen kann
der Beizug einer zweiten Wiarmequelle Abhilfe
schaffen: Die zusdtzliche Warmequelle kom-
pensiert die zu geringe Grosse des Sondenfelds,
oder sie erlaubt es, die Aussenluft-Warmepum-
pe kleiner (und damit leiser) zu bauen.
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Die Grafik stellt fiir verschiedene Gebadudetypen dar, wie viele Erdsonden bendtigt wer-
den, wenn nicht der ganze Warmebedarf eines Gebaudes durch Erdwarme gedeckt wird
(Leistungsanteil Sonde = 1), sondern nur ein Teil, also zum Beispiel 80 Prozent (Leistungs-
anteil Sonde = 0,8) oder nur 50 Prozent (Leistungsanteil Sonde = 0,5).

Sondenfeld schrumpft iiberproportional
Wie aber sieht das Zusammenspiel zwischen
zwei Wiarmequellen bei der Versorgung eines
Mehrfamilienhauses aus? Und: Ist der Beizug
einer zweiten Quelle finanzierbar? Diese Fra-
gen haben Wemhoéner und ein OST-For-
schungsteam mit Gebdude- und Anlagensi-
mulationen untersucht. Mit den Simulationen
wurden Wohngebédude mit einer Heizlast zwi-
schen 60 und 240 Kilowatt nachgebildet, was
einigen bis mehreren Dutzend Wohnungen
entspricht. Das dreijdhrige Projekt mit Unter-
stiitzung des Bundesamts fiir Energie (BFE)
wurde im Herbst 2023 abgeschlossen.
Ausgangspunkt der Berechnungen war ein
mittleres Mehrfamilienhaus, das bisher mit ei-
ner Gasheizung versorgt wurde und neu mit
Umweltwédrme beheizt wird. Um den Warme-
bedarf dieses Hauses zu decken, wire eine

Umstieg auf neue Kiltemittel

Die meisten Warmepumpen enthalten
als Kaltemittel fluorierte Kohlenwasser-
stoffe, sogenannte «F-Gase». Diese syn-
thetisch hergestellten Stoffe gelten als
problematisch. Massgebend dafiir sind
zwei Kennwerte: das Treibhauspoten-
zial (GWP) und das Ozonabbaupotenzial
(ODP). Kaltemittel mit einem ODP>0
sind seit 1988 (Montreal Protokoll) ver-
boten. Heute werden meist syntheti-
sche Kaltemittel eingesetzt, die jedoch
hohe GWP-Werte von teils tiber 2000
aufweisen. Diese synthetischen Kalte-
mittel sollen in der EU nun sukzessive
vom Markt genommen werden. Zwar ist
ein komplettes Verbot noch nicht vorge-
sehen. Doch spatestens ab 2027 sollen
fur neue Warmepumpen grosstenteils

umweltfreundliche Kaltemittel vorge-
schrieben werden. Die Schweiz zieht
bei diesem technischen Wandel mit.
Hausbesitzer:innen missen ihre beste-
hende Warmepumpe nicht ersetzen, es
sind auch weiterhin Warmepumpen mit
herkdmmlichen Kéltemitteln verfligbar,
die dann auch grésstenteils unbegrenzt
betrieben werden kénnen. Wer seine
Liegenschaft saniert oder neu baut und
uber die Anschaffung einer Warme-
pumpe nachdenkt, schaut sich aber
besser schon jetzt nach Modellen mit
umweltfreundlichem Kaltemittel um,
zumal diese auch weitere Vorteile wie
etwa hdhere Vorlauftemperaturen oder
eine bessere Effizienz aufweisen kén-
nen.

Grafik: zVg.

Wirmepumpe mit einer Heizleistung von rund
120 Kilowatt notig. Um diese Leistung mit einer
Erdsonden-Warmepumpe zu erreichen, wiren
12 Erdsonden mit 280 Metern Tiefe im Abstand
von jeweils 10 Metern erforderlich. So viel Fla-
che fiir das Sondenfeld ist in stddtischen Gebie-
ten aber oft nicht vorhanden. In diesem Fall - so
schlagen die OST-Forschenden vor - kénnte
die Heizleistung auf eine Erdsonden-Warme-
pumpe und eine Aussenluft-Warmepumpe mit
jeweils 60 Kilowatt Heizleistung verteilt wer-
den. Hierbei wiirde die Aussenluft-Warme-
pumpe den Grundbedarf decken, die Erdson-
den-Wéarmepumpe hingegen nur fiir Bedarfs-
spitzen an kalten Tagen eingesetzt.

Mit dieser Doppellosung halbiert sich die
bendtigte Leistung der Erdsonden-Wirme-
pumpe. Das Interessante dabei: Das zugehori-
ge Sondenfeld kann nicht nur um 50, sondern
sogar um 75 Prozent verkleinert werden, wie
Berechnungen zeigen. Tatsdchlich braucht es
fiir den Betrieb der 60 Kilowatt-Erdsonden-
Wirmepumpe nur drei Erdsonden. Warum das
so ist, begriindet Wemhoner so: «Die Leistung
aus den Erdsonden wird selten abgerufen und
dabei relativ wenig Energie entnommen, zu-
dem kann sich das Erdreich um die Erdwédrme-
sonden besser regenerieren.»

Zweite Warmequelle regeneriert Erdreich
In einem zweiten Teilprojekt untersuchten die
Forschenden wieder ein gemischtes Heizsys-
tem mit einer Erdsonden-Warmepumpe und
einer zweiten Wirmequelle (Luftwirmetau-
scher, Solarkollektoren, PVT-Kollektoren). Die
zweite Warmequelle dient primér zur Regene-
ration der Erdwidrmesonden, kann aber bei
Wirmeiiberschuss auch zur direkten Deckung
des Heiz-/Warmwasserbedarfs eingesetzt wer-
den. Unter Regeneration versteht man die
Riickfiihrung eines Teils der Warme, der in den
Wintermonaten der Erde entzogen wurde. Re-
generation ist in vielen Fillen notig, um das
langfristige Auskiihlen des Erdreichs zu ver-
meiden. In diesem Fall trdgt die Erdsonden-
Wirmepumpe die gesamte Heizlast. Sie muss
folglich auf die volle Warmequellenleistung
von etwa 90 Kilowatt ausgelegt werden.

Das Zwei-Quellen-System hat aber einen
anderen Vorteil: Dank Regeneration des Erd-
sondenfelds konnen die Sonden dichter ge-
bohrt werden. Im vorliegenden Fall haben die
Berechnungen ergeben, dass zum Beispiel
durch den Einsatz einer Erdsonden-Wirme-
pumpe mit zusétzlichem Luft-Wéarmetauscher
mit 60 Kilowatt Leistung die Sondenzahl von
zwolf auf acht reduziert werden kann. Dabei
gilt: Je mehr Energie in die Regeneration des
Sondenfelds gesteckt wird, desto enger kénnen
die Sonden verlegt respektive desto stdrker
kann ihre Zahl reduziert werden. Simulationen
zeigen, dass das finanzielle Optimum (tiefste
Jahreskosten) bei einem Regenerationsgrad
zwischen 60 und 80 Prozent erreicht wird.



Zwei Quellen teils giinstiger als eine
Konnen Erdsondenfelder kleiner ausgelegt
werden, erleichtert das den Einsatz von Wiar-
mepumpen in stidtischen Gebieten. Auch in
finanzieller Hinsicht gibt es bemerkenswerte
Vorteile, denn das Bohren von Erdsonden ist
teuer. Nach Berechnungen der OST-Forschen-
den sind die Einsparungen so gross, dass da-
durch der Zusatzaufwand fiir die Nutzung der
zweiten Wiarmequelle in vielen Féllen kompen-
siert oder sogar tiberkompensiert wird. Einfach
ausgedriickt: Ein Zwei-Quellen-System kann
iiber den Lebenszyklus hinweg giinstiger sein
als ein System mit einer einzigen Warmequelle.
«Eine Wiarmepumpen-Losung mit zwei Quel-
len koénnte auch bei Mehrfamilienhdusern
sinnvoll sein, selbst wenn sich diese durch eine
einzige Quelle versorgen lassen», sagt Wemho-
ner.

Seit Spatherbst 2023 werden die Simulatio-
nen der OST-Wissenschaftlerinnen und -Wis-
senschaftler in einem Pilot- und Demonstrati-
onsprojekt wirklichkeitsnah tiberpriift. Zu dem
Zweck wurden zwei Mehrfamilienhduser der
Genossenschaft Ligern Wohnen in Baden mit
insgesamt 56 Wohnungen mit einem Zwei-
Quellen-Wirmepumpensystem ausgestattet.
Die Erdwidrmesonden wurden im November

2023 gebohrt und die Warmepumpen im Feb-
ruar 2024 installiert. Wegen des steilen Gelan-
des steht fiir die Erdsonden nur die begrenzte
Flache des Parkplatzes fiir das Bohren der ins-
gesamt 16 Sonden zur Verfiigung. Zudem diir-
fen diese wegen Wassereinschliissen unter ho-
hem Druck in 130 Metern Tiefe nur bis 120 Me-
ter gebohrt werden. Als zweite Warmequelle
dient ein erweiterter Luftwdrmetauscher.
Damit konnen in der aktuellen Heizperiode
die ersten Messungen aufgenommen und die
Funktion des Mehrquellensystems an realen
Daten ausgewertet werden. Mit Simulationen
und weiteren Messungen in den folgenden
zwei Heizperioden werden die Modelle verifi-
ziert und der Betrieb des Systems optimiert.
Von einem giinstigen Ergebnis koénnte ein
wichtiger Impuls fiir einen breiteren Einsatz
von Warmepumpen in grossen Wohn- und Bii-
rogebduden aus dem Bestand hervorgehen.
Heute werden Warmepumpen zwar ofter mit
Gaskesseln zur Spitzendeckung kombiniert,
reine Warmepumpenlésungen mit zwei War-
mequellen hingegen sind noch eine Raritdt. =

* im Auftrag des Bundesamts fiir Energie (BFE)

Den Schlussbericht zum Forschungsprojekt gibt es
unter: www.aramis.admin.ch/Texte/?ProjectiD=47519
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In der Siedlung Wacht in Adliswil (ZH) hat die Aligemeine Baugenossenschaft Ziirich eine Warmepumpe eingebaut. Sie ersetzt die alte Gasheizung.

Genossenschaften installieren Warmepumpen auch in Bestandsbauten

Weg vom Gas — weg vom Ol

Obwohl Wiarmepumpen als wichtiger Hebel bei der Dekarbonisierung der Warmeversorgung
gelten, werden sie in grosseren Mehrfamilienhdusern im Bestand noch kaum eingebaut.
Warum setzen Wohnbaugenossenschaften trotzdem auf sie, und zu welchem Preis?

Von Patrizia Legnini

Die Zahlen sind erfreulich: Das Heizen
wird immer umweltschonender. Bei neu-
en Mehrfamilienhdusern werden in der
Schweiz schon in neun von zehn Fillen
erneuerbare Energietrdger zum Heizen
und zur Warmwasserbereitstellung ein-
gesetzt. Und die Schweizer Wohnungssta-
tistik zeigt, dass drei Viertel der Gebédude,
die in den letzten zehn Jahren gebaut
wurden, eine umweltfreundliche Warme-
pumpe haben. Allerdings gilt der Trend
zur Dekarbonisierung vor allem fiir Neu-
bauten sowie fiir Ein- und Zweifamilien-
héuser. Beirund 70 Prozent der bestehen-
den Gebdude wird gemdss der Stiftung
Myclimate eine fossile Heizung noch im-
mer durch eine fossile Heizung ersetzt.
Besonders hiufig ist das bei Sanierungen
von grosseren Mehrfamilienhdusern im
Bestand der Fall.

Dass Warmepumpen in kleineren und
neuen Hausern viel hdufiger zum Einsatz
kommen als in grosseren Mehrfamilien-
hdusern und Wohniiberbauungen, zei-

gen auch die aktuellen Verkaufszahlen,
die die Fachvereinigung Warmepumpen
Schweiz (FWS) jihrlich verdffentlicht.
Von den knapp 43500 Warmepumpen,
die letztes Jahr abgesetzt wurden, hatten
87 Prozent eine Leistung zwischen 5 und
20 Kilowatt, wie sie typischerweise fiir die
Beheizung eines Einfamilienhauses be-
notigt wird. Groéssere Wiarmepumpen
machten nur gerade zwei Prozent des Ab-
satzes aus.

Investitionskosten schrecken ab

Fiir Mick Eschmann von der OST - Ost-
schweizer Fachhochschule ist klar, dass
es heute aus technischer Sicht kaum noch
Hindernisse gibt, um Warmepumpensys-
teme auch in grésseren Bestandsgebdu-
den zu installieren. Er glaubt, dass in der
Vergangenheit vor allem die hoheren In-
vestitionskosten Immobilienbesitzer vom
Kauf einer Warmepumpe abgehalten ha-
ben (siehe Interview Seite 29). Auch Ste-
phan Peterhans von der FWS glaubt, dass

die tiefen Verkaufszahlen bei grossen
Wirmepumpen damit zu tun haben, dass
Mehrinvestitionen bei grosseren Bauten
kaum an die Mieter:innen weitergegeben
werden konnen, wie er auf Anfrage er-
Kdért.

Gerade in dicht gebauten Innenstid-
ten gestaltet sich das Aufstellen von War-
mepumpen aus Platzgriinden und wegen
Auflagen bisweilen etwas kompliziert.
Und doch lassen sich viele Wohnbauge-
nossenschaften selbst in den Stddten we-
der vom planerischen Aufwand noch von
den hoheren Investitionskosten abschre-
cken: Sie ersetzen die alten Ol- und Gas-
heizungen in ihren Mehrfamilienhdusern
konsequent durch Warmepumpen (siehe
Wohnen 8/2023). Fiir welche Variante ent-
scheiden sie sich, und warum? Wie viel
lassen sie sich die umweltfreundlichen
Heizsysteme kosten? Und wo sehen sie
die grossten Herausforderungen? Wir ha-
ben vier Genossenschaften und einen Ex-
perten zum Thema befragt. »
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GBWG Freistatt Thun,
Grundwasser-Warmepumpe

Ausgangslage

Die Siedlung 1 der Gemeinniitzigen Bau- und Wohngenossenschaft Freistatt
Thun (BE) wurde in den 1920er-Jahren erstellt. In den 1990er-Jahren wurden die
Fassaden der fiinf Mehrfamilienhduser geddmmt, von 2021 bis 2023 wurde die
Siedlung teilsaniert. In den 39 Wohnungen wurden die Bader erneuert und neue
Kiichen und Fenster eingebaut. Alle Leitungen wurden saniert und eine Grund-
wasser-Warmepumpe mit einer Heizleistung von insgesamt 39,2 Kilowatt ein-
gebaut. Damit werden heute drei von fiinf Mehrfamilienhdusern beheizt. Ein
weiteres Haus besitzt eine Gasheizung, das fiinfte ist noch an die zentrale Olhei-
zung angeschlossen. Aus geologischen, baulichen und planerischen Griinden
wurden diese beiden Hauser nicht ans neue Heizsystem angeschlossen. Wahr-
scheinlich wird bei ihnen eine separate Grundwasser-Warmepumpe installiert.

Motivation

Die Siedlung 1 soll langfristig erhalten werden; die ndchste Sanierung der ehe-
mals erhaltenswerten Liegenschaften steht voraussichtlich erst in den 2050er-
Jahren an. Im Zuge der Teilsanierung wollte die Genossenschaft auf ein 6kologi-
scheres Heizsystem setzen. Die alte Olheizung durch eine neue zu ersetzen,
kam aus 6kologischen Griinden nicht in Frage.

Optionen

Eine Installation von Erdsonden war aufgrund des Grundwassers keine Option.
Vorgangig wurden 2015 vier Heizsysteme in acht Kombinationsvarianten ver-
glichen; die Grundwasser-Warmepumpe schnitt als dkologischste und fiir die
Bewohnenden langfristig glinstigste Variante ab. Bei den Ersatzneubauten, die
in der «Neuen Freistatt» - dem Ersatzneubauprojekt fiir die Siedlung 2 - ent-
stehen, setzt die Genossenschaft jedoch auf Fernwarme. «Die Investitionskos-
ten sind tief und die Betriebskosten hoch, was dank der neuen, gut geddmmten
Hauser letztlich am wirtschaftlichsten ist», sagt Prasident Bruno Stettler.

Umsetzung

Die Bauarbeiten dauerten von August bis November 2023 und wurden im be-
wohnten Zustand ausgefiihrt.

Herausforderungen /Ergebnisse

Am Anfang waren stérende Larmemissionen bei einem Gerét eine Herausfor-
derung. Inzwischen konnte das Problem durch eine Anderung an den Einstellun-
gen und einer kreativen Losung des Heizungsplaners behoben werden.
Aufgrund von Lieferverzégerungen verldngerte sich die Bauzeit. Die Installation
einer PV-Anlage auf dem Dach ist aufgrund der historischen, kleinteiligen Dach-
geometrie nicht sinnvoll.

Kosten

Die Teilsanierung der Siedlung 1 kostete 4 Millionen Franken. Die reinen
Baukosten fiir die neue Heizung betrugen 350 000 Franken, inklusive aller
Arbeitsgattungen beliefen sich die Kosten auf 650 000 Franken. Der Solidari-
tatsfonds gewahrte ein Darlehen von 390 000 Franken. Fordergelder erhielt
die Genossenschaft nicht, da die alte Olheizung noch nicht aufgehoben wurde.
Die Mieten wurden um 40 Franken erhoht, die Nebenkosten diirften im selben
Umfang sinken.

WBG Brugg-Windisch, Windisch,
Erdsonden-Warmepumpe

Ausgangslage

Die Siedlung Kornfeld in Windisch (AG) mit 21 Mehrfamilienhdusern wurde zwi-
schen 1959 und 1963 erstellt und 1971 um zwei Hochh&duser erweitert. Insge-
samt umfasst sie 202 Wohnungen. In den 1990er-Jahren wurden die Mehrfami-
lienhduser saniert, 2023 hat man die Fenster ersetzt. Im Herbst begann die Um-
stellung der zentralen Gasheizung auf neue Erdsonden-Warmepumpen, die eine
Leistung zwischen 24 und 56 Kilowatt aufweisen. Nach dem Austausch der
Fenster wurde ein Erdenergieanschluss erstellt und von individueller auf kollek-
tive Warmwasserversorgung und Erdwérmeheizung umgestellt. Fiir den Einbau
der Erdsonden wurden Tiefenbohrungen bis etwa 300 Meter Tiefe durchgefiihrt.
Die Genossenschaft plant, auch die weiteren Siedlungen in den néchsten
Jahren mit Warmepumpen auszuriisten.

Motivation

Die WBG will eine verléssliche, nachhaltige Energieversorgung zu langfristig
glinstigen Preisen. Seit Jahren wurden die Heizkosten der Mieter:innen tber
eine Nebenkostenpauschale abgerechnet. «Diese reichte aber langst nicht
mehr, um die Kosten der Gasheizung zu deckeny, sagt Président Marcel Frauchi-
ger. «Wir sahen nur zwei Mdglichkeiten: Die Nebenkostenpauschale massiv zu
erhéhen oder die Heizung zu ersetzen.»

Optionen

Theoretisch wéren sowohl ein Ersatz der bisherigen Gasheizung durch eine
neue Gasheizung als auch eine Fernwarmeversorgung in Frage gekommen.
Beide Varianten wéren zwar beziglich Investitionsvolumen fiir die Genossen-
schaft deutlich giinstiger gewesen, hatten aber langfristig im Betrieb fir die
Mietenden massiv hdhere Kosten verursacht. Zudem wére die Abhéngigkeit
von einzelnen Versorgern bestehen geblieben.

Umsetzung

Der Umbau erfolgte in bewohntem Zustand; der Fenstertausch dauerte pro
Wohnung einen Tag, die Umstellung von Warmwasser und Heizung drei Tage.
Die letzte Phase ist noch in Planung; sie umfasst die Installation von PV-Anlagen
inklusive der Griindung eines Zusammenschlusses zum Eigenverbrauch (ZEV).

Herausforderungen/Ergebnisse

Der Planungsaufwand fiir die Sanierung war hoch, nicht zuletzt aufgrund von
geologischen Begebenheiten. Auch der Kapitalbedarf war gross. Der Komfort-
gewinn durch neue Fenster ist hoch, die Isolation spiirbar besser. Die Wohnun-
gen sind leiser und durch die vergrosserte Fensterflache auch heller. Erste
Messungen zur Erdwérme sind noch nicht vorhanden; die Energieeinsparung
durch die neuen Fenster betrégt etwa 20 Prozent.

Kosten

Allein der Heizungsersatz hat etwas mehr als 3 Millionen Franken gekostet.
Insgesamt werden die Kosten fiir die Sanierung (inklusive der geplanten Instal-
lation der PV-Anlagen) in Windisch einen «tiefen zweistelligen Millionenbetrag»
iber fiinf bis sieben Jahre verteilt betragen. Angaben zu den Betriebskosten
kdnnen noch keine gemacht werden.
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Aligemeine Baugenossenschaft Ziirich (ABZ),
Erdsonden-Warmepumpe

Ausgangslage

Die Siedlung Wacht in Adliswil (ZH) umfasst sieben Mehrfamilienhduser mit

87 Wohnungen, die 1970 bezogen wurden. 1998 wurden die Fenster ersetzt
und die Fassaden geddammt, 2007 und 2008 die Bader und Kiichen erneuert.
2023 Uberpriifte die ABZ alle Fenster und ersetzte die Dichtungen; zur Haupt-
strasse hin wurden Fenstergldser mit Schallschutz eingebaut. Zudem wurden
die Flachdacher saniert und die alte, zentrale Gasheizung durch vier handelsiib-
liche Erdwdrmepumpen ersetzt. Fir ihren Einbau wurden 18 Erdsonden gebaut,
die 380 bis 400 Meter in den Boden reichen - normalerweise sind Sonden 250
bis 320 Meter tief.

Motivation

Der Heizungsersatz in der Siedlung Wacht ist einer von vielen Schritten, mit de-
nen die ABZ die 6kologische Nachhaltigkeit vorantreiben méchte. Sie verfiigt
zurzeit in ihren Siedlungen noch lber 38 fossilbetriebene Heizungen, die im
Rahmen von Sanierungen oder eines Heizungsersatzes ausser Betrieb genom-
men werden sollen. Die Bewohnenden profitieren von nachhaltigem Solarstrom
und Preisstabilitat.

Optionen

Fernwarme war in der Siedlung keine Option, da der Anschluss an diesem
Standort in Adliswil nicht méglich ist. Aufgrund von Effizienzberechnungen kam
auch keine andere Warmepumpenart in Frage.

Umsetzung

Mit der Planung wurde 2023 gestartet, umgesetzt wurden die Arbeiten zwi-
schen April und September 2024 im bewohnten Zustand. Im Rahmen der
Sanierung wurden auf sieben Flachddchern zudem 633 Solarmodule mit einer
Gesamtleistung von 272 Kilowatt-Peak (kWp) installiert. Der erzeugte Strom
fliesst in den Betrieb der Warmepumpe und bald auch in die Wohnungen.

Herausforderungen/Ergebnisse

«Fur die Bewohnenden bedeuteten die Arbeiten Bauldrm und Erschitterungeny,
sagt Manuel Knobelspiess, Teamleiter Hauswartung. Wegen der Aushebung der
Grében mussten Gehwege und Parkplatze gesperrt werden, zudem wurde Land
beschédigt. Weil noch eine Balkonsanierung im Gange ist, wird der Aussenraum
erst im Friihling neu begriint. Mit der Solaranlage in Adliswil hat die ABZ ihre 21.
Anlage installiert, zwei weitere kamen in anderen Siedlungen noch dazu.

Kosten

Der Heizungsersatz in Adliswil kostete insgesamt 2,8 Millionen Franken, die
neuen PV-Anlagen kosteten 750 000 Franken. Die Dachsanierung schlug mit rund
einer Million Franken zu Buche. Fiir die PV-Anlage, die neue Heizung und die
Dachsanierung erhélt die ABZ 305 000 Franken Fordergelder von der Vollzugstelle
des Bundes, der Pronovo AG, und dem kantonalen Férderprogramm. Wéhrend die
Mietzinse wohl minimal erhéht werden, ndmlich zwischen 0,2 und 0,5 Prozent, re-
duzieren sich die Nebenkosten fiir die Bewohnenden um 20 bis 30 Prozent.

Wogeno Ziirich,
Sole-Wasser-Wiarmepumpe

Ausgangslage

Die Liegenschaften an der Ackersteinstrasse 167 bis 171 in Ziirich stammen
aus dem Jahr 1933 und wurden von der Wogeno 2015 erworben. Im Sommer
2024 dammte man bei den drei Gebaduden mit insgesamt zehn Wohnungen die
Dachfléchen tiber den beheizten R&umen und die stirnseitigen Fassaden und
ersetzte die Fenster. Die bestehende Olheizung samt Tankanlage wurde ausser
Betrieb genommen und eine neue Sole-Wasser-Warmepumpe mit einer Leis-
tung von 40 Kilowatt eingesetzt. Dafiir mussten fiinf Erdsonden auf der Siid-
westseite des Grundstiicks gebohrt werden. Der Technikraum wird weiterhin fiir
die Warmeerzeugung genutzt, die Heizleitungen wurden gedammt. «Vor einem
Heizungsersatz priifen wir generell, die Gebaudehiille mit einfachen Mitteln zu
optimiereny, sagt Ivan Sapina, Projektleiter Gebdudetechnik im Mandat.

Motivation

Mit der Erneuerung will die Wogeno giinstigen Wohnraum erhalten, diesen an
aktuelle energetische Anforderungen anpassen und die Abhéngigkeit vom
Energiemarkt reduzieren. Dies bedingte eine zukunftsfahige, vollstédndig dekar-
bonisierte Warmeerzeugung im Zusammenspiel mit einer optimierten Warme-
ddmmung des Gebaudes.

Optionen

Es bestand keine Moglichkeit, die Hauser an die Fernwdrme anzuschliessen.

Umsetzung

Die Sanierung wurde im bewohntem Zustand durchgefiihrt. Um die Eingriffs-
tiefe so gering wie mdoglich zu halten, wurden die bestehenden Elektro-Wasser-
erwéarmer in den einzelnen Wohnungen belassen. Die Leistung der Warme-
pumpe wurde so ausgelegt, dass ein spéterer Anschluss des Warmwassers an
die Warmeerzeugung moglich ist (etwa im Rahmen einer Strangsanierung).

Herausforderungen/Ergebnisse

Fir das Dach ist eine PV-Anlage vorgesehen, die der Warmepumpe und den
Hausbewohner:innen als Ergdnzung zum Strom aus dem Netz in Zukunft haus-
eigenen Strom liefern wird. Das sanierte Gebaude benétigt nach den Baumass-
nahmen etwa 35 Prozent weniger Heizwarme. Diese Heizwérme wird komplett
ohne fossile Energiequellen erzeugt werden, wodurch jahrlich etwa 35 Tonnen
CO2 eingespart werden kdnnen (entspricht etwa 12 000 Litern Heizdl).

Kosten

Die Sanierung der Liegenschaft und die Baukostenabrechnung sind noch nicht
abgeschlossen. Fiir die Sanierung inklusive PV-Anlagen wurde ein Projektkredit
von 1,5 Millionen Franken gesprochen. Trotz den Investitionskosten mit einem
hohen wertvermehrenden Anteil soll der Bruttomietzins fiir die Mietenden nur
minimal steigen, weil die Nebenkosten durch die Einsparungen sinken werden.
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BWT Enthartungsanlagen

Und Wasser wird
zum Lebensgefuhl.

Weiches Wasser, das Ihre Haut und
Haare verwdhnt — fur den taglichen
Luxus zu Hause
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Wirmepumpen in Bestandsbauten

«Mit einer Warmepumpe ist man auf der
sicheren Seite»

Wiarmepumpen erbringen heute Heizleistungen, die frither nicht denkbar waren. Warum
sie auch in unsanierten Hausern eingebaut werden konnen, erkldrt Mick Eschmann von der
OST - Ostschweizer Fachhochschule.

Interview: Patrizia Legnini

Wohnen: In der Schweiz verfiigt heute
jedes fiinfte Gebédude iiber eine Wirme-
pumpe. Warum ist die Warmepumpe
am hiesigen Markt so erfolgreich?

Mick Eschmann: Warmepumpen gelten
als klimafreundliche und wirtschaftlich
lohnende Alternative zu Ol- und Gas-
heizungen. Sie brauchen wenig Platz
und sind giinstiger im Betrieb. Diverse
Forderprogramme haben sicher dazu
beigetragen, ihren Verkauf anzukur-
beln. Mit dem Krieg in der Ukraine sind
die Umsitze der Hersteller auf Rekord-
niveaus gestiegen. Angesichts der ho-
hen Heizol- und Erdgaspreise ersetzten
viele Haushalte ihre fossile Heizung
durch eine Warmepumpe. Mit einer
Wirmepumpe ist man kiinftig auf der
sicheren Seite: Fossile Heizungen zdh-
len zu den Auslaufmodellen. In den
Kantonen Glarus, Ziirich, Basel-Stadt,
Genf und Neuenburg ist der Ersatz von
0l- und Gasheizungen praktisch verbo-
ten, und esist nur eine Frage der Zeit, bis
auch anderenorts Verbote folgen.

Im Einfamilienhaus boomte die Wiir-
mepumpe schon vor 25 Jahren. Aber
vor allem Mehrfamilienhduser im
Bestand werden bis heute kaum mit
Wirmepumpen beheizt. Wo hapert es?
Bei grossen Uberbauungen sind Ol und
Gas tatsdchlich noch viel starker vertre-
ten. Der Ersatz einer fossilen Heizung
durch eine neue fossile Feuerung war
schnell und ohne gréssere Massnahmen
moglich und kurzfristig die glinstigste
Losung; noch heute kostet der Einbau
einer Warmepumpe mehr als eine neue
Ol- oder Gasheizung. Wahrscheinlich
schreckten die hoheren Investitionskos-
ten viele Hausbesitzer ab, auch wenn
sich die Warmepumpen im Betrieb bei
sorgféltiger Planung und wegen ihrer Ef-
fizienz langfristig rechnen. Die jdhrli-
chen Kosten fiir den Strom sind tiefer, als
wenn man Ol oder Gas einkaufen muss.

Lange arbeiteten Warmepumpen in
grossen Uberbauungen nicht so zu-

verlidssig und energieeffizient wie ge-
wiinscht. Es ist auch nicht so einfach,
eine Wiarmepumpe richtig einzustel-
len. Haben die grossen Warmepumpen
ihre Kinderkrankheiten iiberwunden?
Aus technischer Sicht kénnen Warme-
pumpensysteme heute jedes Wohnge-
béude beheizen und Trinkwarmwasser
erzeugen. Moderne Gerite erbringen
Heizleistungen, die frither nicht denkbar
waren - auch in grossen Uberbauungen.
Teils bietet es sich bei grosseren Be-
standsbauten an, zwei Wirmequellen
heranzuziehen. Sinnvoll sind auch War-
mepumpenkaskaden: Anstelle eines
einzigen grossen Gerétes installiert man
zwei oder mehrere Warmepumpenhei-
zungen. So kann eine die Grundlast ab-
decken, wéhrend die zweite zugeschal-
tet wird, sobald der Warmebedarf steigt.
Etwas komplizierter ist der nachtrégli-
che Einbau von Warmepumpen in dicht
bebauten, innerstidtischen Gebieten.

Welche Schwierigkeiten ergeben sich?
Das Platzangebot ist beschriankt; das Auf-
stellen von Luft-Wasser-Warmepumpen
im Aussenbereich von Bestandsbauten
istwegen Auflagen beziiglich Schallemis-
sionen oft schwierig, und auch Erdson-
den diirfen wegen des Grundwasser-
schutzes hdufig nicht realisiert werden.
Weitere Anforderungen gibt es bei denk-
malgeschiitzten und inventarisierten Ge-
biduden. Setzt man Warmepumpenpro-
jekte trotzdem durch, sind sie aufwindig
und schnell teuer. In Quartieren ausser-
halb der Innenstadt und bei Neubauten
ist es einfacher: Eine Erdsonden- oder
eine Luft-Wasser-Warmepumpe benotigt
weniger Platz als eine Olheizung, da es
keinen zusitzlichen Platz fiir den Oltank
braucht. Beim Wechsel von einer Olhei-
zung zu einer Warmepumpe gewinnt
man sogar an Nutzfldche.

Wie wichtig ist es, dass ein Gebdude
energetisch saniert wurde, damit die
Wirmepumpe effizient arbeiten kann?
Machen Wirmepumpen auch in

Hiusern Sinn, die noch iiber Radiato-
ren und nicht iiber eine Bodenheizung
verfiigen?

Es macht sicher Sinn, ein Haus zu sanie-
ren. Jede einzelne Massnahme reduziert
den Heizbedarf, sei es eine Dachdam-
mung, eine Fassadenisolation oder ein
Fenstertausch. Hauser mit Warmepum-
pen konnen auch iiber herkémmliche
Heizkorper beheizt werden. Aber es ist
schon so: Je niedriger die Heizungsvor-
lauftemperatur ist, umso effizienter lauft
die Pumpe - man braucht weniger
Strom. Trotzdem empfehle ich die War-
mepumpe auch dann, wenn man ein
Haus nicht sanieren kann; moderne Ge-
rite arbeiten auch in Bestandsbauten
ohne oder mit geringen Sanierungs-
massnahmen effizient. Wer sich aus fi-
nanziellen Griinden zwischen einer Fas-
sadenddmmung und dem Einbau einer
Wiarmepumpe entscheiden muss, setzt
mit Vorteil auf die Warmepumpe. Die
Sanierung von Fassaden und Fenstern
istin der Summe gleich massiv teurer.

Weil Wiarmepumpen viel Strom benoti-
gen, lohnt sich die Kombination mit
Photovoltaikanlagen. Wie 6kologisch ist
eine Warmepumpe, wenn man keinen
Okostrom anzapfen kann oder will?

Je hoher der Anteil des Okostroms im
Strommix ist, desto klimafreundlicher ist
die Warmepumpe. Doch selbst unter
den schlechtesten Bedingungen ist sie
heute drei- bis viermal effizienter als ein
Ol- oder Gaskessel. Fiir Wohnbaugenos-
senschaften, die ihre Gebdaude zum Bei-
spiel noch mit Gas heizen, aber schon
eine Photovoltaikanlage in Betrieb ha-
ben, lohnt sich der Einbau einer Warme-
pumpe ganz besonders.

Mick Eschmann ist Leiter
des Warmepumpen-
Testzentrums (WPZ) am
IES Institut fiir Energiesys-
teme der OST (Ostschwei-
zer Fachhochschule).
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Vorwarts oder zuriick?

Der Kandidatenwechsel bei den De-
mokraten im US-Wahlkampf hat mich
elektrisiert. Als ich Kamala Harris zum
ersten Mal reden horte, ging mir das
Herz auf. Sie stehe fiir die Zukunft und
nicht fiir die Vergangenheit, sagte sie.
Rezepte von gestern taugen nicht fiir
die Herausforderungen von morgen.
Bald werden wir wissen, wie die ameri-
kanische Bevolkerung entschieden hat.

Realitdten zu verdriangen, das ken-
nen wir auch hierzulande. Zum Bei-
spiel will die Schweiz nicht «urban»
sein - obwohl laut Bundesamt fiir Sta-
tistik drei Viertel der Bevilkerung in
Stddten und Agglomerationen leben.
Gerade letztere werden kiinftig ver-
mehrt im Fokus stehen. Vorbei die
Zeit, als satellitenartige Schlafsiedlun-
gen entstanden ohne eine umfassende
Planung. Das Schlagwort der Stunde
heisst «10-Minuten-Stadt»: Wohnen,
Arbeit, Einkauf und Freizeit riicken zu-
sammen, die Gemeinden sind daran,
ihre Aufgaben bei der Raumplanung
zu erfiillen. Dabei ist es nicht zielfiih-
rend, Stadt und Land gegeneinander
auszuspielen und eine ldndliche Idylle
heraufzubeschworen, die es so gar nie
gegeben hat. Die Bevolkerungszahl
wird weiter zunehmen, wir brauchen
die Zuwanderung angesichts der de-
mographischen Entwicklung, um un-
seren Wohlstand zu erhalten und fiir
die Pflege der alternden Bevolkerung.

Wie wir die Zuwanderung bewilti-
gen, wie die Menschen kiinftig zusam-
menleben - das ist entscheidend. Die
Gestaltung des Raums spielt hier eine
wichtige Rolle. Neuro-Urbanistik heisst
das noch junge Forschungsfeld, das
sich mit diesen Fragen befasst, habe
ich irgendwo gelesen. Es braucht be-
zahlbaren Wohnraum fiir alle, mit we-
niger Wohnfldche pro Person, mit Ge-
meinschaftsraumen angesichts der
zunehmenden Zahl an Einzelhaushal-
ten, mit Aussenfldchen, wo gute Nach-
barschaft gepflegt werden kann. Es
braucht Genossenschaften!

Eva Herzog, Priisidentin
Wohnbaugenossenschaften Schweiz

& wohnbaugenossenschaften schweiz

verband der gemeinnutzigen wohnbautrager

Ostschweiz

In die Hausgemeinschaft investieren

tliche Infrastruktur

Wir Tur 5:5‘.-:J|l.'].-_1|.5;\'?

130 Interessierte nahmen im September am Vorsténdetreffen in St. Gallen teil.

Rekordbeteiligung beim Vorstandetreffen
des Regionalverbands Ostschweiz: Prisi-
dent Franz Landolt begriisste im Septem-
ber 130 Interessierte im Pfalzkeller St. Gal-
len. Der Fokus lag diesmal auf dem Netz-
werk Generationenwohnen und den
Wegen zu einer lebendigen Nachbar-
schaft, aber auch der Mitgliedernutzen
war ein Thema: Wéhrend die Erhéhung
des Mitgliederbeitrags beim Dachver-
band schon an der Delegiertenversamm-
lung im Juni beschlossen wurde, fasst der
Regionalverband Ostschweiz seinen Be-
schluss an der GV 2025. Es ist vorgesehen,

Bund

den Beitrag pro Wohnung und Jahr um
drei Franken zu erhéhen. Dass der Mit-
gliedernutzen aber weiterhin deutlich ho-
her sein wird, belegten Kathrin Schriber
(Fonds), Giampiero Brundia (Finanzie-
rungsmarkt) und Raffael Jakob (Rahmen-
vertrige Versicherungen) in ihren Refera-
ten. Dass Generationenwohnen mehr ist
als nur altersméssige Durchmischung
und dass man auf dem Weg zu einer le-
bendigen Nachbarschaft in Hausgemein-
schaften investieren muss, postulierten in
der Folge Tom Ammann, Sabine Binder
(im Bild) und Stephan Zollinger. jme

Kiirzung des Fonds de Roulement abgewendet

Eine Expertengruppe hat im Auftrag des
Bundesrats Sparmassnahmen fiir den
Bundeshaushalt gepriift. In ihrem Anfang
September  veroffentlichten  Bericht
schlug sie unter anderem vor, dass der
Bund kiinftig auf weitere Einlagen in den
Fonds de Roulement verzichten soll.
Wohnbaugenossenschaften Schweiz kri-
tisierte diesen Vorschlag scharf und for-
derte in einem Brief an Bundesrat Guy
Parmelin, den Sparvorschlag in der
Wohnraumférderung nicht umzusetzen.
Mit Erfolg!

Am 20. September hat der Bundesrat
festgelegt, welche Entlastungsmassnah-

men aus dem Bericht der Expertengrup-
pe weiterverfolgt werden sollen. Die Ein-
lagen in den Fonds de Roulement sind
nicht Teil davon. Der Bundesrat begriin-
dete den Entscheid damit, dass er jiingere
Volksentscheide berticksichtigt. Genau
damit hatte der Verband auch argumen-
tiert. 2020 hatte sich das Stimmvolk gegen
die Volksinitiative «Mehr bezahlbare
Wohnungen» und fiir den indirekten Ge-
genvorschlag ausgesprochen, der einen
neuen Rahmenkredit fiir den Fonds de
Roulement vorsah. Der Rahmenkredit
von 250 Millionen Franken lduft noch bis
2029. Ig

Bild: Roger Zahner, zebra.ch



Zirich

Neuer Leitfaden zur Partizipation

Die meisten Genossenschaften haben
partizipative Elemente in ihrer DNA: Mit-
gliederversammlungen, Siedlungskom-
missionen oder Arbeitsgruppen sind
klassische Mitwirkungsgremien. Immer
mehr Wohnbaugenossenschaften setzen
dariiber hinaus auf Partizipation, um ge-
meinsam Losungen zu erarbeiten, und
machen damit gute Erfahrungen: Wirken
Genossenschafterinnen und Genossen-
schafter in wichtigen Fragen mit, sind die
Losungen besser abgestiitzt und die ge-
troffenen Entscheidungen tragféhiger.
Zudem bindet Partizipation die Bewoh-
nerinnen und Bewohner stirker in die
Genossenschaft ein und férdert das Enga-
gement.

Es gibt aber auch Genossenschaften,
die zuriickhaltender sind. Manche scheu-
en partizipative Prozesse, weil sie die Ent-
stehung von Konflikten fiirchten. Andere
haben vielleicht schon die Erfahrung ge-
macht, dass nur ein kleiner Teil der Be-
wohnenden die Mitwirkungsmaoglichkei-
ten nutzt; dass Personen mit hoher Bil-
dung, die es gewohnt sind, ihre Meinung
einzubringen, iibervertreten sind. Sie
fragen sich: Wo kénnen sie Partizipation
sinnvoll und ganz konkret einsetzen?

Solidaritatsfonds

Partizipative Prozesse in
Wohnbaugenossenschaften

Worauf gilt es zu achten? Wohnbaugenos-
senschaften Ziirich vermittelt in einem
neuen Leitfaden Grundwissen zum The-
ma und bietet Inputs zu Voraussetzungen
und Einsatzbereichen, zu Planung und
Durchfiihrung von partizipativen Prozes-
sen und ihrem Mehrwert. Der Leitfaden
kann unter www.wbg-zh.ch heruntergela-
den werden. PD

Genossenschaftliches Wohnen am Bielersee

Die Genossenschaft Gemeinsames Woh-
nen GeGeWo wurde schon 2013 gegriin-
det. Nun lancierte sie in Erlach am Bie-
lersee ihr erstes Projekt. Die Wohnhau-
ser am Spittelgassli 13 und 15 entstan-
den aus einer ehemaligen Uhrenfabrik
aus dem Jahr 1852. 1916 hat die Ge-
meinde das Geb&dude zu 16 Wohnungen
umgebaut. Aufgrund einer neuen Liegen-
schaftsstrategie der Gemeinde hat das
Stimmvolk bestimmt, die Liegenschaften
an die GeGeWo zu verkaufen und ihr das
Land im Baurecht abzugeben.

Per 1. Juli 2024 konnte die Genossen-
schaft die Liegenschaften erwerben. Sie
plant, deren Gebaudehiillen energetisch
zu sanieren und leichte Anpassungen an
den Wohnungsgrundrissen vorzuneh-
men. Weiter sollen eine PV-Anlage ins-
talliert, die Heizung ersetzt und die Elek-
troinstallationen erneuert werden. Der
Solidaritatsfonds gewahrte fiir den Lie-
genschaftenerwerb ein Darlehen von
160 000 Franken und ergéanzte damit das
Darlehen aus dem Fonds de Roulement.

Spendenbarometer (in CHF)
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Kathrin Schriber, Geschéftsflihrung Stiftung
Solidaritatsfonds, Wohnbaugenossenschaf-
ten Schweiz, 044 360 26 57

www.wbg-schweiz.ch /solidaritaetsfonds

Dachverband

Lockerung beim Larmschutz

In der Herbstsession einigten sich Natio-
nal- und Stdnderat auf massive Lockerun-
gen beim Bau von Wohnungen inlarmbe-
lasteten Gebieten. Neu muss in neuen
Wohnungen mindestens die Hélfte der
larmempfindlichen R&ume iiber ein
Fenster verfligen, bei dem die Larmgrenz-
werte eingehalten werden. Diese Regel
gilt jedoch nicht, wenn eine kontrollierte
Liiftung installiert wird. Dann gentigt es,
wenn die am offenen Fenster gemesse-
nen Grenzwerte in einem einzigen larm-
empfindlichen Raum pro Wohnung ein-
gehalten werden oder ein Kiihlsystem
vorhanden ist. Wohnbaugenossenschaf-
ten Schweiz bedauert, dass der Lirm-
schutz geschwécht wird. Der Verband
hatte sich im Vorfeld fiir die Wiederein-
fiihrung der Liiftungsfensterpraxis einge-
setzt, die vor 2016 vor allem im Kanton
Ziirich angewendet wurde. Auch der
Bundesrat hatte das so vorgeschlagen -
ohne zusitzliche Erleichterungen, wie sie
nun das Parlament beschlossen hat. Aber
immerhin: Jetzt gibt es endlich wieder
Planungssicherheit. Das ist eine gute
Nachricht fiir Bauprojekte an ldrmexpo-
nierten Lagen, die zum Teil jahrelang blo-
ckiert waren. Ig

Dachverband/Regionen

Erste Sitzung der
operativen Kerngruppe

Mit der Statutenrevision im November
2023 hat der Dachverband auch die neue
Strategie verabschiedet. Aus diesem Stra-
tegieprozess wurde unter anderem deut-
lich, dass die operative Zusammenarbeit
zwischen dem Dachverband und den
Regionalverbdnden gestédrkt werden soll.
Dazu wurde eine operative Kerngruppe
gebildet, die aus Vertreter:innen des
Dachverbands und der Regionalverbin-
de besteht.

Ziel ist, dass alle Regionen und der
Dachverband iiber operative Themen Be-
scheid wissen und dass in allen Be-
reichen regioneniibergreifend gearbeitet
wird. An ihrer ersten Sitzung Mitte Sep-
tember im Haus des Wohnens hat die
operative Kerngruppe ihre Arbeitsweise
definiert und erste operative Themen zur
weiteren Bearbeitung aufgenommen.
Der Austausch war wertvoll; alle Beteilig-
ten sind sich einig, dass die operative
Kerngruppe ein notwendiges Geféss dar-
stellt, um in Zukunft besser zusammenar-
beiten zu konnen. tif
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Bild: Michele Limina
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An unseren Weiterbildungen kénnen sich Vorstinde, Mitarbeitende, Freiwillige und Mitglieder wertvolles Wissen aneignen und vernetzen.

Weiterbildung fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau

Investieren Sie in lhr
Humankapital!

Das Kapital der Wohnbaugenossenschaften steckt in den Liegenschaften. Aber ohne Menschen,
die sie erschaffen, gibt es keine einzige Wohnung! Mit unseren Kursen und Lehrgédngen geben
wir Vorstdnden, Mitarbeitenden, Mitgliedern und Freiwilligen wichtige Instrumente an die Hand.

Von Franz Horvath

Die Menschen - Vorstinde, Mitarbeitende,
Freiwillige, Mitglieder - sind die Grund-
lage, ohne die es keine gemeinniitzigen
Bautréger gibt. Sie griinden die Genossen-
schaften, kniipfen Beziehungen, kaufen
Land, planen und errichten Siedlungen.
Sie verwalten die Wohnungen und haben
ein offenes Ohr fiir die Anliegen der vielen
Anspruchsgruppen. Dieses Humankapital
sollten die Wohnbaugenossenschaften
hegen und pflegen, genauso wie ihre Lie-
genschaften und Aussenrdume. Diese
Menschen sind es, die die Dinge anpa-
cken und aufbauen.

Weiterbildung hilft

Unser Weiterbildungsangebot gibt Thnen
das Instrument in die Hand, um diese
Menschen zu fordern, zu vernetzen, zu
motivieren. Unterstiitzen Sie Ihre Mitar-
beitenden, wenn sie einen unserer Kurse
besuchen wollen. Férdern Sie die Weiter-
bildung des Vorstandsnachwuchses. Der
Erfahrungsaustausch, den Sie sich damit
erkaufen, ist unbezahlbar. Weiterbildung
hilft Thnen, Thre Genossenschaft in die

Zukunft zu fithren. So bieten wir im Friih-
ling 2025 in Bern zum Beispiel einen neu-
en Kurs zu naturnahen Spiel- und Begeg-
nungsrdumen an. Es geht darum, wie
Spielpldtze aus dem Bestand analysiert
und unter Einbezug verschiedener Gene-
rationen aufgewertet werden konnen.
Der Tageskurs eignet sich fiir alle Genos-
senschaften, die Entwicklungspotential
in diesem Bereich sehen. Fiir den Unter-
haltsbereich wiederum bieten wir im Ja-
nuar in Luzern einen Kurs {iber Gebdude-
schadstoffe an, und neben dem Haus-
wart-Servicekurs in Laufen (BE) und der
Hauswartspsychologie in Ziirich neu in
Rothrist auch einen Kurs zu Feuchtigkeit
und Wasserschdden. Weitere neue Kurse
im Bereich Bau und Planung sind in Vor-
bereitung.

Rabatt ab drei Anmeldungen

Das aktuelle Programm finden Sie in un-
serer Weiterbildungsagenda. Der QR-
Code fiihrt Sie direkt zu den Kursen und
Lehrgdngen. Besprechen Sie jetzt im
Herbst mit Ihren Mitarbeitenden und Vor-

standsmitgliedern die Weiterbildungs-
planung fiir das néchste Jahr. Wie immer
gilt: Ab drei Anmeldungen fiir den glei-
chen Kurs und fiir Wahlmodule zu Lehr-
gingen erhalten Sie einen Rabatt. Wir be-
raten Sie gerne zu Weiterbildungsfragen
und Angeboten! =

Weitere Infos bei Franz Horvéth
oder Tanja Siebenfércher,
Telefon 044 360 28 40.
www.wbg-schweiz.ch/dienst-

leistungen/weiterbildung

Studienreise an den
Genfersee

Eine spezielle Gelegenheit zum Kennen-
lernen von spannenden Projektbeispie-
len bieten Gesprache mit anderen Bau-
tragern, verbunden mit Besichtigungen
ihrer Bauten. Vom 4. bis 7. Mai 2025
bieten wir eine Studienreise in die Gen-
ferseeregion an, die spannende Einbli-
cke und Anregungen verspricht. Ergrei-
fen Sie diese Gelegenheit und melden
Sie sich rasch liber unsere Website an.
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Partnermitglieder

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnutzigen wohnbautrager

Herzlichen Dank den Partnermitgliedern!

Als Partnermitglieder von Wohnbauge-
nossenschaften Schweiz unterstiitzen fast
300 grossere und kleinere Firmen sowie
Einzelpersonen eine solidarische, seit
iiber hundertJahren erfolgreiche Idee. Sie
treten damit in Kontakt mit einer wirt-
schaftlich bedeutenden Branche, die
jahrlich grosse Investitionen in Sanie-
rungs- und Bauprojekte tétigt. Ohne die

Gonner

Alternative Bank Schweiz AG, Ziirich, www.abs.ch
Alpha Group AG, Appenzell, https:/ /algrp.ch/
Astor Kiichen AG, Einsiedeln,
www.astor-kuechen.ch

Bank Avera, Wetzikon, www.bank-avera.ch

Bank Cler AG, Basel, www.cler.ch

Basler Kantonalbank, Basel, www.bkb.ch
Bauwerk Parkett AG, St. Margrethen,
www.bauwerk-parkett.com

BDO AG, Ziirich, www.bdo.ch

BMS Building Materials Suisse, Buchs,
www.baubedarf-richner-miauton.ch

BSH Hausgerate AG / Siemens Gaggenau,
Geroldswil, www.bsh-group.ch

Burckhardt Immobilien AG Immobiliendienst-
leistung und Beratung, Basel,
www.burckhardtimmobilien.ch

Credit Suisse (Schweiz) AG, Ziirich,
www.credit-suisse.com

Electrolux AG, Zirich, www.electrolux.ch
Energie 360° AG, Ziirich, www.energie360.ch
Ernst Schweizer AG Metallbau, Hedingen,
www.ernstschweizer.ch

EWZ, Ziirich, www.ewz.ch

Fleco Power AG, Winterthur, www.flecopower.ch
Frutiger AG, Thun, www.frutiger.com
Gerber-Vogt AG Gebauderenovation, Allschwil,
www.gerber-vogt.ch

GGZ Gartenbau-Genossenschaft Ziirich, Ziirich,
www.ggz-gartenbau.ch

Gruner AG, Ziirich, www.gruner.ch

Halter AG, Ziirich, www.halter-immo.ch
Hansgrohe AG, Neuenhof, www.hansgrohe.ch
Hector Egger Holzbau AG, Langenthal,
www.hector-egger.ch

Helvetia Versicherungen, Reinach, www.helvetia.ch
Herd-Service Schnarwiler GmbH, Oberwil,
www.herd-service.ch

HRS Real Estate AG, Ziirich, www.hrs.ch

Hug Baustoffe AG, Ziirich, www.hug-baustoffe.ch
Implenia Schweiz AG Buildings Region Ziirich,
Dietlikon, www.implenia-gu.com

Iseli & Partner Immobilien AG, Bern,
www.iseli-partner.ch

KWC Group AG, Unterkulm www.kwc.com
Laufen Schweiz AG, Laufen, www.laufen.ch
Meier + Steinauer Partner AG Architekten, Ziirich,
www.meier-steinauer.ch

Migros Bank AG, Winterthur, www.migrosbank.ch
Mobility Genossenschaft, Suhr, www.mobility.ch/de
Naku Steinhandel AG, Basadingen, www.naku.ch
ObjektWerkstatt AG, Dornach,
www.objektwerkstatt.ch

Pensionskasse Basel-Stadt, Basel, www.pkbs.ch
Primobau AG, Ziirich, www.primobau.ch
Raiffeisenbank Schweiz, St. Gallen, www.raiffeisen.ch
Rigips AG, Baden, www.rigips.ch/de

Unterstiitzung unserer Partnermitglieder
wdren viele Anlédsse nicht im aktuellen
Rahmen moglich. Datur profitieren die
Unternehmen von der Teilnahme an Ver-
anstaltungen und kénnen sich in Mailings
oder auf der Website des Verbands pra-
sentieren. Wir danken allen Partnermit-
gliedern an dieser Stelle ganz herzlich fiir
ihr Engagement!

Sanitas Troesch AG, Ziirich, www.sanitastroesch.ch
W. Schneider + Co. AG, Langnau am Albis,
www.wschneider.com

St. Galler Kantonalbank Ziirich, Zirich, www.sgkb.ch
Sunrise GmbH, Ziirich, www.sunrise.ch

UBS Switzerland AG, Basel, www.ubs.com

Valiant Bank AG, Basel, www.valiant.ch

V-ZUG AG, Zug, www.vzug.com

WIR Bank, Basel, www.wir.ch/de

Ziircher Kantonalbank, Zirich, www.zkb.ch

Grossere Firmen

4B AG, Adliswil, www.4-b.ch

Aargauische Kantonalbank Brugg, Aarau,
www.akb.ch

Acrevis Bank, St. Gallen, www.acrevis.ch

Adev Energiegenossenschaft, Liestal, www.adev.ch
Alexander Keller AG, Schlieren,
www.alexanderkeller.ch

Alltech Installationen AG, Muttenz, www.alltech.ch
André Roth AG, Baden, www.rothimmobilien.ch
Aon Schweiz AG, Ziirich, www.aon.ch

Artek AG, Glattpark (Opfikon), www.artekag.ch
Avobis Group AG, Uster, www.avobis.ch

B+P Baurealisation AG (bis 30.06.22), Zirich,
www.bp-baurealisation.ch

A. Baltensperger AG Haustechnik, Ziirich,
www.baltensperger.ch

Bank Linth LLB AG, Winterthur, www.banklinth.ch
Baumgartner Fenster, Hagendorn,
www.baumgartnerfenster.ch

BBS AG Bodenbelag Service, Pratteln, www.bbs-ag.ch
Bekon-Koralle AG, Dagmarsellen, www.koralle.ch
Bernasconi Boden Decke Winde, Basel,
www.bernasconi.ch

Berner Kantonalbank BEKB, Bern, www.bekb.ch
BISAG Kiichenbau AG, Frauenfeld,
www.bisag-kuechen.ch

Bodenschatz AG, Allschwil, www.bodenschatz.ch
Bosshard und Partner AG, Architekturbiiro, Ziirich,
www.bosshardundpartner.ch

Bretscher S6hne AG, Basel, www.b-s-b.ch

BSH Hausgerate AG, Geroldswil, www.bsh-group.
com

Burckhardt + Partner AG Architekten und
Generalplaner, Basel, www.burckhardtpartner.ch
BVK Personalvorsorge Kt. Ziirich, Zirich,
www.bvk.ch

BWT Aqua AG, Aesch, www.bwt-aqua.ch

BWT Bau AG, Winterthur, www.bwt.ch

Caretta + Weidmann Baumanagement AG, Ziirich,
www.caretta-weidmann.ch

Certum Sicherheit AG, Seuzach, www.certum.ch
Elektro Compagnoni AG, Ziirich,
www.elektro-compagnoni.ch

Corefinanz AG, Ziirich, www.corefinanz.ch
Creasan AG, Volketswil, www.creasan.ch
Dachpartner AG, Ziirich, www.dach-partner.ch/

Danfoss AG, Frenkendorf, www.danfoss.com/de-ch
Die Wohnbausanierer, Rheinfelden,
www.diewohnbausanierer.ch

Dr. Deuring + Oehninger AG, Winterthur,
info@deuringoehninger.ch

Duravit Schweiz AG, Othmarsingen, www.duravit.ch
Duscholux AG, Thun , www.duscholux.com
EgoKiefer AG, Wallisellen, www.egokiefer.ch
Eiffage Suisse AG, Ziirich-Flughafen, www.eiffage.ch
Hans Eisenring Kiichenbau, Sirnach,
www.eisenring-kuechenbau.ch

Elgger Innenausbau AG Elibag, Elgg, www.elibag.ch
Fischer KF Haushaltgerate & Kiichenbau AG,
Luzern, www.kurtfischer.ch

Flubacher Nyfeler Partner Architekten AG, Basel,
www.fnp-architekten.ch

Flumroc AG, Flums, www.flumroc.ch

Fors AG, Studen, www.fors.ch

Forster Swiss Home AG, Arbon,
www.forster-kuechen.ch

Friedlipartner AG, Ziirich, www.friedlipartner.ch
Gadola Fassaden AG, Oetwil am See,
www.gadola-bau.ch

Geberit Vertriebs AG, Jona, www.geberit.ch

R. Geissmann AG Multimedianetze, Oberdorf,
www.rgeissmann.ch

Georg Fischer AG, Schaffhausen,
www.georgfischer.com

Gruner Generalplaner AG, Basel, www.gruner.ch
Bob Gysin + Partner AG, Ziirich, www.bgp.ch
Genossenschaft Hammer, Zirich,
www.hammer-metallbau.ch

Helion Energy AG, Urdorf, www.helion.ch

Herzog Kiichen AG, Gossau, www.herzog-kuechen.ch
Herzog Kiichen AG, Unterhdrstetten,
www.herzog-kuechen.ch

HG Commerciale, Unterengstringen, www.hgc.ch
Hotz Elektro AG, Regensdorf, www.hotzelektro.ch
Iseli + Albrecht AG, Schaffhausen,
www.iseli-albrecht.ch

ITS Kanal Services AG, Kagiswil, www.itskanal.ch
Kaldewei Schweiz GmbH, Aarau,
www.kaldewei.ch

Karo Kanalreinigung AG, Ziirich, www.karo.ch
Keller Spiegelschrénke AG, Roggwil,
www.guten-morgen.ch

Keuco AG, Spreitenbach, www.keuco.ch

Kriiger + Co. AG, Degersheim, www.krueger.ch
Kuhn Design AG, Basel, www.kuhndesign.ch
Landolt Maler AG, Winterthur, www.landolt-maler.ch
LBM Partner AG, Luzern, www.Ilbm-partner.ch
Leuthard Baumanagement AG, Merenschwand,
www.leuthard.ch

Liechti, Graf, Zumsteg Architekten, Brugg,
www.lgz.ch

Loanboox GmbH, Ziirich, www.loanboox.com
Luca Selva Architekten ETH BSA SIA, Basel,
www.selva-arch.ch

Luzerner Kantonalbank AG, Luzern, www.lukb.ch
M. Wagner + Co. AG, Pratteln,
www.wagnerhaushalt.ch

Maler- und Gipsergenossenschaft Ziirich,
Schlieren, www.gmgz.ch

Max Schweizer AG, Winterthur,
www.schweizerag.com

Metron Architektur AG, Brugg, www.metron.ch
Miele AG, Spreitenbach, www.miele.ch

Milo Potz-Blitz AG, Miinchwilen, www.milopotzblitz.ch
Mobiliar Versicherungen und Vorsorge, Ziirich,
www.mobiliar.ch

Nest Sammelstiftung, Ziirich, www.nest-info.ch
Nevalux AG, Uster, www.nevalux.swiss

Novoferm Schweiz AG, Kappel, www.novoferm.ch
Oventrop (Schweiz) GmbH, Pratteln,
www.oventrop.ch

Parkett-Maier AG, Ziirich, www.parkett-maier.ch



Pensionskasse SBB, Bern, www.sbb.ch
Pittsburgh Corning (Schweiz) AG, Rotkreuz,
www.foamglas.com

Planpartner AG, Ziirich, www.planpartner.ch

Dr. Stephan a Porta-Stiftung, Zirich,
www.aporta-stiftung.ch

Preisig AG, Ziirich, www.preisig.ch

PUA Reinigungs AG, Ziirich, www.pua.ch

R. Nussbaum AG, Olten, www.nussbaum.ch
Relesta AG Ihr Wohnbaupartner, Zuzwil,
www.relesta.ch

Renespa AG (Weinfelden), Weinfelden,
www.renespa.ch

Renggli AG Generalunternehmung, Sursee,
www.renggli.swiss

Restclean AG, Oberlunkhofen, www.restclean.com
Rigips AG, Baden-Dattwil, www.rigips.ch/de/home
RLC Architekten AG, Winterthur, www.rlc.ch
Rolladen AG, Miinchenstein, www.rolladenag.ch
Rosenmund AG, Basel, www.rosenmund.ch

Roth Geriiste AG / Roth Echaufaudages SA,
Gerlafingen, www.rothgerueste.ch

Sabag AG, Biel/Bienne, www.sabag.ch

Sada AG, Glattpark (Opfikon), www.sada.ch

SBB Pensionskasse Bern, Bern 65, www.sbb.ch
Schindler Aufziige AG, Pratteln, www.schindler.com
Schindler Aufziige AG, Ebikon, www.schindler.com
Schneider Gartengestaltung AG, Oberwil,
www.schneider-gartenbau.ch

Schock Bauteile AG, Aarau,

www.schoeck.com

Schulthess Maschinen AG, Wolfhausen,
www.schulthess.ch

Sibir Group AG, Spreitenbach, www.sibir.ch

Sika Schweiz AG, Ziirich, www.sika.com

Solarlux (Schweiz) AG, Itingen, www.solarlux.ch
Stamm Bau AG, Arlesheim, www.stamm-bau.ch
Steiner AG, Zirich, www.steiner.ch

Suter Inox AG, Schinznach Bad AG, www.suter.ch
Swisspearl Schweiz AG, Niederurnen,
www.swisspearl.ch

talsee AG, Adliswil, www.talsee.ch

Techem (Schweiz) AG, Urdorf, www.techem.ch
Thaler AG Raumhandwerk, Winterthur, www.thag.ch
UBS Switzerland AG, Bern, www.ubs.com

Vadea AG, St. Gallen, www.vadea.ch

Veriset Vertriebs AG, Root-Luzern, www.veriset.ch
Vettiger Metallbau AG, Oberbiiren,
www.vettiger-ag.ch

W&W Immo Informatik AG, Affoltern am Albis,
www.wwimmo.ch

WDS Keramik Welten AG, Schaffhausen,
www.keramikwelten.ch

Weiss + Appetito AG, Bern, www.weissappetito.com
Kiicheneinrichtungen B. Wietlisbach AG, Stetten,
www.wietlisbach.com

Wilhelm Schmidlin AG, Oberarth,
www.schmidlin.ch

WSS Wir sind Stadtgarten . St. Gallen,
www.wir-sind-stadtgarten.ch/de

Zehnder Group Schweiz AG, Grénichen,
www.zehndergroup.com/de
Zimmereigenossenschaft Ziirich, Ziirich, www.zgz.ch
Zivag Verwaltungen AG, Bern 15, www.zivag.ch
Ziircher Ziegeleien AG, Regensdorf, www.zz-ag.ch

Kleinere Firmen

Age Stiftung, Zirich, www.age-stiftung.ch
Alteno Solar AG, Basel, www.altenosolar.ch
André Roth AG Immobilien und Bauberatung,
Baden, www.andrerothag.ch

Arc Architekten AG, Ziirich, www.arc-architekten.ch
Area Assets AG, Ziirich, www.area-assets.ch/de
Arn Reinigungen AG, Biel, www.arn-biel.ch
Arondo AG, Lachen, www.arondo.ch

ARS Winterthur AG, Winterthur, www.ars-win.ch
Artho Bodenideen AG, St. Gallen,
www.artho-bodenideen.ch

Atelier Guido Kdhler & Co., Binningen,
www.layout-und-illustration.ch

Genossenschaft Baugeno Biel, Biel,
www.baugenobiel.ch

Baukorrektur I, St. Gallen, www.baukorrektur.ch
Baumberger Rechtsanwilte, Winterthur,
www.baumberger-rechtsanwaelte.ch

BebbiNet GmbH, Basel, www.bebbinet.com
Gartenbau AG F. Berner, Ziirich,
www.greenconcept.ch

Bertschi Brennstoffe Oel-Pool AG, Biel /Bienne,
www.bertschi-oel.ch

beUnity AG, Adliswil, https://beunity.io/
Biirgschaftsgenossenschaft Baselland BGB,
Miinchenstein 1, www.bgbl.ch

BGD GmbH, Zirich, www.bgd-zuerich.ch

BSD Beschléage Design AG, Basel, www.bsdbasel.ch
Biichel AG, Winterthur, www.buechelag.ch
Gebriider Burkhardt Bautrocknung AG, Au,
www.gebr-burkhardt.ch

Christen Architekturbiiro, Chur, www.ch-arch.com
Cimei & S6hne AG, Basel, www.cimei.ch

Cipv AG, Ziirich, www.cipv.ch

Stiftung Domicil, Ziirich, www.domicilwohnen.ch
Dr. Rohr Risan AG, Frauenfeld, www.dr-rohr.ch
Durable Planung und Beratung GmbH, Ziirich,
www.studiodurable.ch

Energielokal AG, Wil SG, https://energielokal.ch/
Enpuls AG, Dietikon, www.enpuls.ch

Fischer AG Immobilienmanagement, Ziirich,
www.fischer97.ch

Fleco Power AG, Winterthur, www.flecopower.ch
Forderverein Generationenwohnen Bern-
Solothurn, Muri bei Bern,
www.generationenwohnen-beso.ch

Fox Wille Architekten SIA GmbH, Arlesheim,
www.foxwaelle.ch

Gantenbein + Partner, St. Gallen,
www.gantenbein-partner.ch

GlobalBroker AG, Basel, www.globalbroker.ch
Grohe Switzerland SA, Volketswil, www.grohe.ch
Griinig + Partner AG, Liebefeld BE,
www.gruenig-partner.ch
Hypothekar-Biirgschaftsgenossenschaft hbg,
Zirich, www.hbg-cch.ch

Helbling lerimonti Architekten GmbH, Ziirich,
www.hi-arch.ch

I+R Wohnbau AG, St. Margrethen,
www.ir-wohnbau.com

Ibe Institut Bau + Energie AG, Bern, www.ibe.ch
Keycom SA, Gals, www.keycom.ch

Kreis & Rund GmbH, Winterthur,
www.kreisundrund.ch

Kummer Partner Bauberatung GmbH, Ziirich,
www.kummer-partner.ch

Laternser Waser GmbH Baumanagement,
Wallisellen, www.laternserwaser.ch

Lauber Ingenieure AG Holzbau & Bauwerkserhalt,
Luzern, www.lauber-ing.ch
Wohnbaugenossenschaft Liechtenstein, Vaduz,
www.wohnbau.li

Lift Experts GmbH, Regensdorf, www.liftexperts.ch
Live & Work AG, Basel, www.liveandwork.swiss
Lumon Schweiz AG, Ziirich, www.lumon.ch
Maler- und Gipsergenossenschaft Biel, Biel,
www.mgg.ch

MBG Verwaltungs AG, Basel, www.mbg-basel.ch
Mieterinnen- u. Mieterverband Kt. Bern, Bern,
www.mieterverband.ch/bern

Motimento GmbH, Ziirich, www.motimento.ch
Miiller Mantel Architekten AG, Ziirich,
www.muellermantel.ch

Nyffeler Malergeschift AG, Basel,
www.nyffeler-maler.ch

Oxifina AG, Ziirich, www.oxifina.ch

Pauli Stricker GmbH Landschaftsarchitekten
BSLA, St. Gallen, www.paulistricker.ch

PBP Software GmbH, St. Gallen,

Perrone Schneider, Basel, www.perroneschneider.ch
Planzeit GmbH, Zirich, www.planzeit.ch

Rapp Enserv AG, Basel, www.rapp.ch
Reinhardpartner, Architekten und Planer AG,
Bern, www.reinhardpartner.ch

Renespa AG, Wallisellen, www.renespa.ch
Schreinerei + Fensterbau Robert Schweizer AG,
Zirich, www.robert-schweizer.ch

Gebaudereinigung & Unterhalt Rubio AG, Ziirich,
www.rubioag.ch

Rist & Gerle Architekten, Basel, ww.rxg.ch
Saremo AG Architekten und Baumanagement,
Liestal, www.saremo.ch

Savenergy-Consulting GmbH, Ziirich,
www.savenergy-consulting.ch

Schmid Management AG, Fiillinsdorf,
www.smagmanagement.ch

Schonheim Baugenossenschaft, Ziirich,
www.schoenheim.ch

Schreinerei Romer Wagner AG, Elsau,
www.schreinerei-rw.ch

SeCasa AG Fenster-Tiirenservice, Altstatten,
www.secasa.ch

Service 7000 AG, Netstal, www.service7000.ch
Sevim Architektur GmbH, Basel,
www.sevim-architektur.ch

SGC AG - Sicherheit Dank Garantie und Control-
ling fiir Bauprojekte AG, Basel, www.sgc-ag.ch
Sigma Bau Biel AG, Biel , www.sigmabau.ch
Sihlestate GmbH, Zirich, www.sihlestate.ch
Sinka.Tech GmbH, Ossingen, www.sinka.tech
Soleco AG, Maur, www.soleco.ch

Swissframe Vertriebs AG, Miinchenbuchsee,
www.swissframe.ch

Treuhandbiiro TIS GmbH, Bern, www.treuhandtis.ch
TreuCons AG, Bern, www.treucons.ch

Die Gewerkschaft Unia Region Bern, Bern,
www.unia.ch

Unihome GmbH, St. Gallen, www.unihome.ch
Verein Energie bewegt Winterthur, Winterthur,
www.ebw.ch

Vettiger Stahlbau AG, Eschlikon,
www.vettiger-stahlbau.ch

Vonplon Bautreuhand GmbH, Ziirich,
www.bautreuhand.net

Wunderlinguanci AG, Muttenz,
www.wunderlinguanci.ch

Zivag Verwaltungen AG, Ziirich, www.zivag.ch

Einzelmitglieder

Amt fiir Stadtliegenschaften Thun, Thun,
www.thun.ch

Andreas Saurer, Bern,
andreas.saurer@wbg-beso.ch

Architektur und Gerontologie Hochli Pleus,
Langnau a. A., www.hoechlipleus.ch
Association Ecoquartier, Lausanne,
www.ecoquartier.ch

Catanzariti Architektur, Muttenz,
www.catanzariti.ch

Daniel Stoller, Bern, daniel.stoller@bluewin.ch
Josef Bachmann, Aesch, arch.bachmann@bluewin.ch
Mieterinnen- und Mieterverband Ziirich, Zirich,
www.mieterverband.ch/zuerich

Rolf Engler, lic. iur. Rechtsanwalt, Appenzell,
www.og42.ch

Michael Zeugin, Winterthur,

Salome Zimmermann, Dr. lic. iur, Zirich,
rasalome@bluewin.ch

Wohnhilfe Winterthur, Winterthur,
www.stadt.winterthur.ch
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‘Badewannen-Austausch
Badewannen-Turen
Badewannen-Reparaturen
GriP AntiRutsch®

badewannenservice.ch

Badewannen-Service

Walter Odermatt GmbH
Beckenriederstr. 58A, 6374 Buochs
Telefon 041 620 64 22

Mit Herzblut Stromer.
Seit 75 Jahren.

Erfolgreiche Vergangenheit macht Mut fir die Zukunft.
Wir schauen zuversichtlich nach vorn. Und wir freuen
uns darauf, energiegeladen alles anzupacken, was auf
uns zukommt. Mit Kompetenz, Leistungsbereitschaft
und Freude am Gelingen.

[ =]

ELEKTRO
COMPAGNONI = Die Lésung fiir den barrierefreien Einstieg

\\ J

Weil wir auch eine
Genossenschaft sind.

Gartenbau Genossenschaft Ziirich 0443778585 www.ggz-gartenbau.ch GG z

KONZENTRIEREN SIE SICH ALS
VORSTAND AUF DIE STRATEGISCHE FUHRUNG
(Investitionen, Sanierungen, Entwicklung etc.).

Wir erledigen bereits flr verschiedene
Genossenschaften die administrativen Arbeiten
(Mietvertragswesen, Buchhaltung, Rund-

schreiben, etc.) und bieten unsere Dienstleistung PFANNENSTIEL IMMOBILIEN AG
auch lhrer Genossenschaft an. | VERKAUF | VERWALTUNG | BERATUNG |
Herr Krebs, Inhaber der Pfannenstiel Immobilien AG, Rietstrasse 37 | 8702 Zollikon

freut sich auf Ihre Kontaktaufnahme. Tel. 043 501 0118 | krebs@piag.info | www.piag.info




Mangelruge im Baurecht: Fristen
und Inhalte richtig umsetzen

Mingelriigen sind Voraussetzung zur Durchsetzung von Médngelrechten.
Fiir Wohnbaugenossenschaften ist eine fristgerechte und inhaltlich
vollstdndige Médngelriige essenziell - vor allem bei teuren Bauméngeln, die von
keiner Versicherung gedeckt werden.

Cornelia Fleischli
Rechtsanwiltin

cornelia.fleischli@wbg-schweiz.ch

Zeigen sich bei Bauprojekten Méngel, ist
es dusserst wichtig, dass schriftliche Mén-
gelriigen rechtzeitig, inhaltlich korrekt
und an den richtigen Ansprechpartner
gerichtet werden. Hailt sich eine Wohn-
baugenossenschaft als Bauherrin eines
Bauprojekts nicht an diese formellen Vor-
gaben, kann dies ihren kompletten
Rechtsverlust bedeuten.

Ein Werkmangel ist eine Abweichung
von der vertraglich vereinbarten Beschaf-
fenheit des Werks!, also eine Differenz
zum vereinbarten Leistungsprogramm.
Haben die Parteien die Soll-Beschaffen-
heit vertraglich nicht oder nicht vollstdn-
dig definiert, ist die Leistungspflicht des
Unternehmers mithilfe der Kriterien Ge-
brauchstauglichkeit und Verkehrsan-
schauung auszulegen, was in juristischen
Streitigkeiten mitunter kostenintensiv
wird. Es empfiehlt sich somit, Werkbe-
sonderheiten bereits im Voraus vertrag-
lich zu vereinbaren.

Stillschweigende Genehmigung

Genehmigt der Bauherr das abgelieferte
Werk, so wird der Unternehmer von sei-
ner Haftpflicht befreit, soweit es sich nicht
um versteckte oder absichtlich verschwie-
gene Mingel handelt.2 Die Genehmigung
kann ausdriicklich erfolgen, aber auch
stillschweigend. Den praktisch wichtigs-
ten Fall einer stillschweigenden Geneh-
migung regelt das Gesetz in Art. 370 Abs. 2
OR. Demnach wird eine stillschweigende
Genehmigung vermutet, wenn der Werk-
besteller die Priifung des Werks und die
anschliessende Mingelriige innert Frist
unterldsst. Die Vermutung ist un-
widerlegbar.3 Eine Wohnbaugenossen-
schaft kann sich zum Beispiel gegeniiber

dem Unternehmer nicht darauf berufen,
sie habe gemeint, die beauftragte, externe
Bauleitung sei fiir die Méngelriige zustin-
dig oder ihre Mietenden hitten ihr den
Mangel nicht gemeldet.

Die geltenden Fristen fiir die Riige von
Mingeln richten sich nach den vertrag-
lichen Vereinbarungen. Wird die SIA-
Norm 118 (Allgemeine Bedingungen fiir
Bauarbeiten) fiir anwendbar erklért, was
bei grosseren Bauprojekten regelmdssig
der Fall ist, gelten ldngere Fristen als nach
dem Obligationenrecht. In anderen Fal-
len, in welchen Handwerker mit kleine-
ren Umbauarbeiten (etwa Kiichenreno-
vationen) einzelner Wohnungen beauf-
tragt werden, wird die SIA 118 vielfach
nicht als Vertragsbestandteil erklart.

Werk nach Ablieferung sofort priifen
Die Frist zur Priifungs- und Anzeige-
pflicht beginnt mit der vollzogenen Ablie-
ferung des Werks. Das Obligationenrecht
enthilt keine konkrete Frist, innert wel-
cher das Werk zu priifen ist. Die Priifungs-
frist bestimmt sich nach der Dauer, die
ein sorgfiltiger Besteller fiir das vorlie-
gende Werk bendtigt.# Will sich der Bau-
herr spiter nicht vorenthalten lassen,
dass er die Priifungs- oder Anzeigefrist
verpasst hat, ist er gut beraten, das Werk
nach Ablieferung sofort zu priifen und
entdeckte Mangel umgehend zu riigen.

Auch versteckte Mingel, die nicht so-
fort erkennbar sind, miissen sofort nach
Entdeckung geriigt werden. Gemaiss der
Rechtsprechung des Bundesgerichts be-
tragt die Frist fiir eine sofortige Méangelrii-
ge zwei bis sieben Tage, je nach den kon-
kreten Umstianden, insbesondere, wenn
durch Zuwarten eine Gefahr zur Scha-
densvergrésserung besteht.s

In der Praxis zeigt sich, dass das Ver-
passen dieser kurzen Fristen die Médngel-
durchsetzung verunmdéglicht, wenn die
Schadensverursacher:innen nicht frei-
willig einlenken. Die kurzen Fristen sind
fiir Bauherren weder praktikabel, noch
konnen sie sachlich gerechtfertigt wer-
den. Aus diesem Grund plant der Bun-

desrat nach parlamentarischer Zustim-
mung eine Verldngerung der Riigefrist fiir
Werk- und Grundstiickkaufvertrage auf
sechzig Tage.

Riige per Einschreiben versenden
Die Vereinbarung der SIA-Norm 118 fiihrt
zu erheblich liangeren Fristen: Sie gewéhrt
dem Bauherrn eine zweijdhrige Riigefrist.
Innerhalb dieser Frist konnen alle er-
kannten Méngel jederzeit geriigt werden.
Bei Méngeln, die zur Vermeidung von
weiterem Schaden unverziiglich beho-
ben werden miissen, empfiehlt es sich
dennoch, umgehend eine Méngelriige zu
versenden. Von Bedeutung bleibt, dass
bei einer gemeinsamen Bauwerksprii-
fung zwischen dem Bauherrn respektive
der Bauleitung und dem Handwerksun-
ternehmen die offensichtlichen Mingel
sofort nach Abschluss der Priifung gertigt
werden miissen. Fiir versteckte Méngel
gilt eine zusétzliche dreijéhrige Frist nach
Ablauf der ersten zwei Jahre.

Der Bauherr muss jeden Mangel in der
Mingelriige genau beschreiben. Eine nur
allgemeine Erkldarung, das Werk sei man-
gelhaft, geniigt grundsétzlich nicht. Es ge-
niigt, wenn der Bauherr den vorhandenen
Mangel so beschreibt, wie er ihn selbst
sieht und beschreiben kann. Wichtig ist,
dass der Unternehmer aus der Riige den
Mangel hinsichtlich Art, Lage und Um-
fang erkennen kann. Der Besteller sollte in
seiner Méngelriige zudem klar zum Aus-
druck bringen, dass er das Werk nicht als
vertragsgemadss akzeptiert und den Unter-
nehmer haftbar machen will.6 Zu Beweis-
zwecken wird empfohlen, die Midngelriige
per Einschreiben zu versenden. n

1 BGer Urteil 4A_428/2007 vom 2.12.2008, E. 3.1
2 Art. 370 Abs. 1 OR

3 Gauch, Der Werkvertag, 6. Aufl. 2019, S. 889 f.
4 Gauch, Der Werkvertrag, 6. Aufl. 2019, S. 901 f.

5 BGer Urteil 4C.82/2004 vom 03.05.2004; BGer Urteil
4D_25/2010 vom 29.06.2010.

6 Gauch, Der Werkvertag, 6. Aufl. 2019, S. 907 {.
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Agenda

November

6.-24. Schweizer Wohntage 2024
Diverse Veranstaltungen
und Ausstellung

6. WBG Ziirich
«Weiterbauen und Wachsen
mit Bestandesliegen-
schafteny, Inputreferate und
Erfahrungsaustausch

7. BWO-Fachtagung
«Generationengerechte
Wohn-und Lebensrdume
gestalten» im Rahmen der
Schweizer Wohntage

7. WBG Zirich
Fachaustausch: Wohn-
integration und interkulturelle
Begegnungen

15. WBG Ziirich
Besichtigung Haus Eber, Juwo

18. WBG Schweiz
2. Regionenkonferenz

Dezember

5. WBG Bern-Solothurn
Netzwerkanlass:
Gemeinsam planen fiir
Viererfeld /Mittelfeld

6. WBG Zirich / Stadt Ziirich
13. Fachtagung:
«Mobilitat parkiereny

Januar

31. WBG Ziirich
Besichtigung Bockhorn-
strasse, BG Zurlinden

Februar

13. WBG Nordwestschweiz
Plattform fiir kleine
Genossenschaften

April

22. WBG Ostschweiz
GV

13. WBG Nordwestschweiz
GV

16. WBG Ziirich
Besichtigung naturnah
gestaltete Aussenrdume

21. WBG Ziirich
GV

September

23. WBG Ostschweiz
Vorstandetreffen

16-18 Uhr

9.15-16 Uhr

15-18 Uhr

14-17 Uhr

18.30-
21 Uhr

13.30-
16.45 Uhr

14-17 Uhr

18 Uhr

18 Uhr

18.15 Uhr

14-17 Uhr

18 Uhr

Freiburg

Zlrich,
HWZ, Lager
strasse 5

Freiburg,
Université
Miséricorde

Zlrich,
Hofacker
strasse 32

Zirich,
Herdernstrasse 56

Olten

Bern,
Holligerhof 8

Zlrich,
Verwaltungs-
zentrum Werd

Zirich, Bockhorn-
strasse 5-11

Basel, Eugen
Wullschleger-
Strasse 32

Sulgen, V-Zug

Basel, Volkshaus

Ziirich, Schreiner-
strasse 51

Zlrich,
Landesmuseum

St. Gallen,
Pfalzkeller

www.bwo.admin.ch

www.wbg-zh.ch

www.bwo.admin.ch

www.wbg-zh.ch

www.wbg-zh.ch

www.wbg-schweiz.ch

www.wbg-beso.ch

www.wbg-zh.ch

www.wbg-zh.ch

www.wbg-nordwestschweiz.ch

www.ostschweiz.ch

www.wbg-nordwestschweiz.ch

www.wbg-zh.ch

www.wbg-zh.ch

www.wbg-ostschweiz.ch

Impressum

99.Jahrgang, erscheint monatlich
ISSN 166 1-948X
www.zeitschrift-wohnen.ch

Herausgeber

Wohnbaugenossenschaften Schweiz,
Verband der gemeinniitzigen Wohnbautréger
www.wbg-schweiz.ch

Verantwortliche Redaktion

Liza Papazoglou (liza.papazoglou@wbg-schweiz.ch)
Patrizia Legnini (patrizia.legnini@wbg-schweiz.ch)
Mitarbeit an dieser Ausgabe: Thomas Biirgisser,
Cornelia Fleischli, Lea Gerber, Eva Herzog, Franz
Hérvath, Benedikt Vogel

Verlagsleitung
Daniel Krucker (daniel.krucker@wbg-schweiz.ch)

Postadresse /Telefon
Hofackerstrasse 32,8032 Ziirich
04436028 40

Produktion, Druck, Spedition
Stampfli AG, www.staempfli.com

Inserate

Fachmedien, Ziirichsee Werbe AG, Rapperswil
Claudio Moffa

044 928 56 31, claudio.moffa@fachmedien.ch

Insertionsschluss
siehe www.zeitschrift-wohnen.ch | Mediadaten

Auflage
10035 verkaufte Exemplare (WEMF-beglaubigt)

Preise

Einzelnummer CHF 6.-

Jahresabo Mitglieder CHF 57.-
E-Paper-Jahresabo Mitglieder CHF 51.-
Jahresabo Nichtmitglieder CHF 60.-
E-Paper-Jahresabo Nichtmitglieder CHF 54.-

Partner in Deutschland und Osterreich
Die Wohnungswirtschaft, D-224 15 Hamburg
wohnen Plus, A-1070 Wien

Die Inhalte von Wohnen werden ohne Einsatz von kiinstlicher Intelligenz
(KI) erstellt.

Vorschau:
Wohnen im Dezember

Das nachste Wohnen mit dem Schwer-
punktthema «Neubau» erscheint

am16. Dezember. Inserateschluss ist am
18. November.

Die Themen:

- Einfach und be-
zahlbar bauen:
wie klappt das?

- Heimelig: Mut
zum Ersatz hat
sich gelohnt

- Juwo: clevere
Erweiterung
vervollstandigt
Blockrandbau
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Baugenossenschaft Glattal Ziirich, Wohnsiedlung Am Katzenbach IV/V in Ziirich, Ersatzneubau 2012 - 2019, 139 Wohnungen




Was uns beweqt:
Expertise ohne Ende.

Ob Ingenieurin, Monteur oder Lernende: Das Team von Schindler
macht wegweisende Mobilitatslosungen moglich. Seit 150 Jahren
kommen Menschen damit schneller und besser ans Ziel.

Erfahren Sie mehr Uber die Mobilitatslésungen von Schindler:
schindler.ch

M@ Schindler N

We Elevate 4 &9 W 150 Jahre Schindler




