4x jahrlich

Neubau an der Hellmutstrasse

Das nun endlich kurz vor der
Ausfiihrung stehende Projekt
ist das Resultat eines tiber
fiinf Jahre davuernden Ent-
wicklungsprozesses unter
Mitwirkung der zukiinftigen
Bewohnerfinnen (Verein H
2000), Bewohner[innen der
Altbauten und einem ausser-
ordentlich grossen Engage-
ment des Architektenteams

A.D.P.

Mit der Sanierung von 30
Wohnungen und dem Neu-
bau von rund 35 Wohnungen
und Gewerberaum an der
Hellmutstrasse wird nun das
aufwendigste WOGENO-
Projekt realisiert. Es ist klar,
dass ein solches Vorhaben
nicht widerspruchsfrei sein
kann. Zuviele verschiedene
Interessen und Sachzwange
mussten mit Kompromissen
"bereinigt” werden. Die Ge-
samtbewertung des nun vor-
liegenden Projektes ergibt
aber doch ein positives Resul-
tat. Neben der 6konomischen
Wertung (ca. 500.--frinkige
Wohnungen im Altbau, rela-
tiv preisglinstiger Wohn- und
Gewerberaum im Neubau)
kann sich das politische
Ergebnis sehen lassen: Erst-
mals ist es allerdings in einer
sehr langen, aufreibenden
Auseinandersetzungg gelun-
gen, ein grosses, selbstver-
waltetes Projekt mit experi-
mentellem Anspruch mit der
Unterstiitzung der Stadt
Ziirich zu verwirklichen.

Kurz zur Geschichte

Am Anfang stand ein Be-
schluss des WOGENO-

Nr. 1 Mirz 1989/ erscheint

Von drei mit den bestehenden
Altbauten gemeinsamen
Innenhdfen werden die
Wohnungen iiber Lauben-
ginge erschlossen, diese sind
gentigend gross um auch als
Aussenriume benutzt zu
werden. Der Uebergang in
den privaten Bereich bilden
die Wohnkiichen und Ess-
plitze. Die Sanititsbereiche
sind so angeordnet und
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Vorstandes, sich auf keinen
Fall an der "Hellmi" zu enga-
gieren. Wir wollten nicht in
der Auseinandersetzung zwi-
schen den Bewohnern und
der Stadt zum Puffer werden.
Im Sommer 1983 beschiftigte
sich eine Gemeinderatskom-
mission mit dem Hellmi-
Areal. Die Bewohner/innen
luden diese Kommission zu
Geback und Weisswein ein
und legten einen Ueberbau-
ungsvorschlag vor: Die Hau-
serzeile parallel zu den
Wohngebauden an der Hell-
mutstrasse konnten durch
einen Neubau ersetzt, die
iibrigen Wohnungen sollten
saniert werden. Diesem Vor-
schlag stimmte der Gemein-
derat zu. Damit war eine
erste, einschneidende Rand-
bedingung geschaffen: Die
frither geforderte Sanierung
der Werkstattgegebaude war
als Forderung fallengelassen,
und die Zustimmung zu eines
beachtlichen Ausniitzungser-
hohung war gegeben. Von
seiten der Bewohner/ innen
und der Stadt wurde dann
die WOGENO gebeten, sich
als Tragerschaft zur Verfii-
gung zu stellen. Die Ein-

disponiert, dass sie - ohne
verdndert zu werden - eine
Vielzahl von verschiedenen
Raumkombinationen maglich
machen konnen. Mit diesen
Voraussetzungen lassen sich
11/2 - 9-Zimmer-Wohnun-
gen gestalten und auch mit-
einander verbinden. Deshalb
kann im Moment die Anzahl
der Wohnungen noch nicht
genannt werden., Sicher ist,

schitzung aller Beteiligten
war damals, dass nur auf
diesem Weg der Totalabriss
verhindert werden konnte.

Dies war die Ausgangslage,
als die WOGENO in die Ver-
handlungen zwischen Be-
wohner/innen und der Stadt
eintrat. Diese Gesprachen
fithrten dazu, dass das Areal
in zwei Teile getrennt werden
musste, da der Sanierungs-
baurechtsvertrag auf 30 der
Neubauvertrag jedoch auf 60
Jahre abgeschlossen werden
musste. Damit "verselbst-
standigten" sich die beiden
Grundstiicke.

Interne Diskussionen

Innerhalb einer Koordina-
tionsgruppe (WOGENO/
Bewohner/innen - H 2000-
Neubau-Interessent/innen /
Architekten) wurde nach dem
Prinzip der Einstimmigkeit
die notwendigen Beschliisse
gefasst. Dieses Prinzip funk-
tionierte nur, weil alle Betei-
ligten unter dem Druck stan-
den, dass das (mogliche) Ein-
legen eines Vetos das Schei-
tern des Vorhabens bedeuten
wiirde. Dieser selbstauferleg-

dass in diesem viergeschos-
sigen Gebdude im Wohnbe-
reich ca. 75 Personen bequem
Platz finden konnen.

Im Erdgeschoss befinden sich
neben den gut 100m2 Ge-
meinschaftsraum 700m?2
Gewerberdume deren Nach-
frage sehr gross ist. Zum
Jetzigen Zeitpunkt kann der

te Druck zwang alle zur
Kompromissbereitschaft.
Folgende wichtigeren Be-
schliisse wurden "erstritten”:
Da eine anfangs vorgesehene
Integration der Liegenschaft
Hohlstrasse 86 (2 Wohnun-
gen) weder architektonisch
noch stadtebaulich {iberzeu-
gend geldst werden konnte
und zudem erhebliche Mehr-
kosten entstanden wiren,
wurde (unter Stimmenthal-
tung der Altbaubewohner/
innen) der Abbruch beschlos-
sen. Als "Gegenleistung” wur-
de auf ein funftes Stockwerk
und auf das Ueberbauen der
Bauliicke verzichtet. Weitere
Abstriche mussten aus finan-
ziellen Griinden an der Flexi-
bilitdt der Neubauwohnun-
gen vorgenommen werden.
Insgesamt fiihrten diese Be-
schliisse zu mehr und preis-
glinstigeren Wohnungen.

Das so bereinigte Gesamtpro-
jekt wurde anldsslich von
Kongressen mit allen Beteilig-
ten besprochen. Dabei wurde
von der WOGENO klar fest-
gehalten, dass unter diesen
Bedingungen nun der Bau-
rechtsvertrag unterzeich-
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interessent/innen aufnehmen.
Kurz vor Baubeendigung
werden die dann noch zu
vergebenden Wohnungen
unter den WOGENO-
Mitgliedern ausgeschrieben.

Uebrigens: eine umfassendere
Broschiire iiber das Projekt
"Hellmutstrasse” wird in
ndchster Zeit allen WOGE-
NO-Mitgliedern zugeschickt.

net wiirde und dass es da-
nach fir die WOGENO kein
Zuriick mehr gebe. Dem wur-
de (auch von der WOGENO-
GV) zugestimmt.

Auflagen

Im Laufe des Baubewilli-
gungsverfahrens wurden von
Seiten der Behtrden zwei
Auflagen gemacht, welche
den Interessen der Beteiligten
nicht entsprachen. Einerseits
musste eine grossere unterir-
dische Parkierungsanlage er-
stellt und andererseits diese
fiir Zwecke des Zivilschutzes
ausgebaut werden. Gegen
diese Auflagen wurde von
der WOGENO Rekurs ein-
gelegt und Wiedererwag-
gungsgesuche eingereicht.
Rekurse und Gesuche wur-
den jedoch abgelehnt. Nach
Einschdtzung der Jurist/in-
nen hitten Weiterziige ausser
Kosten nichts gebracht.

Ein weiterer Diskussions-
punkt war der Wunsch von
einer Gruppe von Neubau-
Interessent/innen, ein soge-
nanntes romisches Bad im
Keller des Neubaues zu er-
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Editorial
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Liebe WOGENO-Mitglieder

Der Mitgliederbestand der
WOGENO wachst und wachst
trotz Stagnation in unserem
Wohnungsangebot. Die Zeit ist
langst vorbei, wo wir noch ein
Uberschaubares Haufchen wa-
ren und sich die meisten per-
sonlich kannten. Die Kommu-
nikation zwischen Vorstand
und Mitglieder beschrankte sich
auf (seltene) Wohnungsaus-
schreibungen und Generalver-
sammlungsunterlagen. Dem
soll nun abgeholfen werden:
Mindestens 4x jahrlich soll ein
WOGENO-Info in vorliegender
Form erscheinen. Neben Infor-
mationen zu aktuellen Projek-
ten planen wir, diverse
Themen aufzugreifen wie z.B.
WOGENO-Finanzmodelle,
wohnpolitische und genossen-
schaftliche Fragen, Probleme
der Selbstverwaltung, Vorstel-
lungen einzelner Hauser etc.
Das Info soll aber auch Euch
offenstehen flir Diskussions-
beitrage, Anregungen, Kritiken.
Wir konnten uns auch vorstel-
len, dass Einzelne etwas zu
verschenken oder zu verkaufen
haben, was vielleicht von je-

—mand anderem gebraucht wer-
den kdnnte...

Der heutige Hauptartikel wid-
met sich dem Projekt Hellmut-
strasse (Sanierung der Altlie-
genschaften und Neubau). Ein
Projekt, das uns seit 1983
beschéftigt. Obwohl {ber die
wichtigsten Schritte immer
wieder informiert wurde,
scheint es uns doch wichtig,
einen Gesamtabriss der Pla-
nungsgeschichte und der Be-
deutung des Ganzen zu
machen.

Wir hoffen, dass es uns ge-
lingt, mit der Idee des Infos die
WOGENO-Mitglieder, v.a. auch
die nicht in unseren Liegen-
schaften wohnenden, etwas
mehr mit dem "Geist" unserer
Genossenschaft und mit den
Widerspriichen, in denen die
WOGENO zwangslaufig steht,
vertraut zu machen.

Euer WOGENO-Vorstand

stellen. Diese Idee war im
WOGENO-Vorstand umstrit-
ten. Soll die WOGENO, deren
Zweck Schaffung und Erhal-
tung von giinstigem Wohn-
und Gewerberaum ist, ein
solches "Luxus”- Projekt un-
terstiitzen? Ausserdem ver-
kleinert sich mit dem Einbau
dieses Bades die Gewerbe-
flache wesentlich. Der Vor-
stand fand schlussendlich,
dass die Bewohner/ innen

tiber die Zusatz: und Gemein-
schaftsnutzungen im Sinne
der Selbstverwaltung in eige-
ner Kompetenz entscheiden
konnen. Allerdings mit der
sehr einschrankendenn Aufla-

ge, dass das gesamte finan-p




P:ielle Risiko von einer juristi-
schen Person getragen wird.
Das Bad wird zudem als phy-
siotherapeutische Einrichtung
betrieben.

Unerreichtes

In einem (wichtigen) Punkt
entspricht das Projekt sicher
nicht unseren politischen Vor-
stellungen: Es ist nicht gelun-
gen, die Situation so zu erhal-
ten, wie sie eben in dieser
Stadt dringend auch benotigt
wiirde: Als Ort, wo dkono-
mische Zwinge und burger-
liche Lebensstile nicht derart
auf bestimmte Gruppen ein-
wirken wie anderswo. Ein
Teil des Freiraums wird zer-
stort: Das Projekt wird seinen
Beitrag zur Quartier-"Auf-
wertung” im positiven wie im
negativen leisten. Es schafft
aber auch Voraussetzungen
zum Finden neuer Wege der
Stadtsanierung. An den Be-
wohner/innen wird es liegen,
die politische Auseinander-
setzung um den kiinftigen
Umgang mit dem Kreis 4 zu
fiihren. Dazu sind sicher gute

Bedingungen geschaffen wor-
den.

Und eine Antwort an die
Kritiker/innen

Die WOGENO versteht sich
als linke Organisation fiir die
"Hilfe zur Selbst- hilfe" im
Wohnbereich. Sie kommt auf
dem Liegenschaftenmarkt
und in der politischen Aus-
einandersetzung zwangs-
laufig in Widerspriiche, die
meist nur gemildert, aber
nicht ausgeraumt werden
konnen. Die "Fundis" werden
dies als Verrat an der gemein-
samen Sache empfinden. Wir
meinen, es ist eine der vielen
Moglichkeiten, den Kampf
fur spekulationsfreien, selbst-
verwalteten Wohnraum ohne
individuelle Besitzanspriiche
zu flihren. Die Widerspriiche
sehen wir und wollen sie
auch gar nicht vertuschen. So
ist es auch selbstverstandlich,
dass unseren Kritiker/innen
samtliche Unterlagen zur Ver-
fligung stehen (und diese
auch von mehreren eingese-
hen wurden). Bemiihend fin-

den wir es, wenn - trotz
besserem Wissen - Sachen
behauptet werden, die nicht
zutreffen. Dies umsomehr, als
dass die Resultate des "Hell-
mi-Kompromisses” einen
guten Streit verdienen wiir-
den. Um es nochmals zu
sagen: Am Anfang des heuti-
gen Projektes stand der Kom-
promissvorvorschlag an den
Gemeinderat, die Hofge-
baude abzubrechen und zu
verdichten. Dieser Vorschlag
kam u.a. von den heutigen
Kritiker/innen. Anlass zu
diesem Einschwenken war
die damalige Einschatzung
aller Beteiligten, dass die
Kraft nicht ausreicht, der
Stadt weitere Zugestandnisse
abzuringen. Dass nicht wei-
tergekampft worden ist, kann
verstanden werden. Der
jahrelange "Fight" ermuidet
und die Interessen aller Betei-
ligten sind nicht so deckungs-
gleich wie angenommen.
Auch diese eigenen Schwa-
chen und Widerspriiche zu
hinterfragen wiirde den Op-
ponent/innen gut anstehen.

Die a.o. Generalversamm-
lung der WOGENO hat
am 8. Dezember 1988

einem Solidaritatsmodell
zugestimmt. Demzufolge
wird ab Januar 1989 auf
allen WOGENO-Wohnun-
gen ein monatlicher Bei-
trag von Fr. -.40 pro m2
erhoben, was z.B. fuir eine
3-Zimmer-Wohnung mit
60m2 Nettowohnflache Fr.
24 -- im Monat ausmacht.
Ein Antrag aus der Ver-
sammlung, pro Kind 15m2
beitragsfrei zu erklaren,
wurde mit grosser Mehr-
heit angenommen.
Weitere Differenzierungen
wie z.B. Berticksichtigung
von Teilzeitarbeitenden,
Einkommen, Lage der

Hypozins-Erhohung:

Auswirkungen
auf
WOGENO-Mieten
und
WOGENO-Depo-

sitenkasse

Per 1. Juni 1989 wird die
Ziircher Kantonalbank,
(die GZB per 1. Mai) bei
der wir die meisten unse-
rer Liegenschaften belehnt
haben, die Hypozinsen um
0,5% anheben. Diese Erho-
ung werden wir den
Hausern weiterbelasten
miissen, wie wir auch die
beiden Senkungen inner-
halb der beiden letzten
Jahre als Zinsreduktion
weitergegeben haben.
Allerdings wird die Er-
hohung nur wenige Lie-
genschaften betreffen, da
die meisten Hauser mit
WEG oder mit Festhypo-

Wohnung etc. wurden
nicht vorgenommen, da
ein Solidaritatsmodell nur
sinnvoll erscheint, wenn
sich der administrative
Aufwand in Grenzen halt.
Ausserdem wiirde eine
Berticksichtigung dieser
Aspekte Auseinander-
setzungen in individuellen
und politischen Bereichen
zur Folge haben, welche
wohl niemandem etwas
niitzen wiirden.

Die Beitrage aus den Woh-
nungen ergeben eine
Summe von ungefahr Fr.
30°000.-- jahrlich. Dazu
kommt der Anteil (1%
vom unverzinsten Anteil-
scheinkapital = Mitglieder-
beitrage), welcher zur Zeit

etwa Fr. 10°000.-- betragt
und ebenfalls fiir den Soli-
daritatsfonds zur Verfii-
gung stehen wird.

Dieser Fonds verfligt nun
also jahrlich tiber ca. Fr.
40r000.-- und kann dazu
dienen, Anfangsmieten bei
Kauf eines neuen Hauses
etwas zu verbilligen oder
unzumutbare Mietzinsbe-
lastungen nach dringen-
den Renovationsarbeiten
zu entscharfen.

Der Zweck der WOGENO
ist nicht nur die Erhaltung
und Beschaffung von
gunstigem Wohnraum,
sondern dartiber hinaus
soll dem Solidaritatsge-
danken Rechnung getra-
gen werden. Darum waren
wir sehr erfreut, dass die
Anwesenden, welche zu
2/3 aus Mieter/innen von
WOGENO-Liegenschaften
bestanden, mit ihrer gross-
mehrheitlichen Unterstut-
zung des Solidaritatsmo-
delles diese Gedanken in
Taten umsetzten.

theken finanziert wurden.

Wieviel steigt der
Mietzins?

Da die letzten Zinssenkun-
gen bei uns weitergegeben
wurden, konnte die
WOGENO (wie dies ein
"normaler Hauseigen-
timer" tun wiirde) die
Mietzinse um 10% anhe-
ben (7% wegen Hypozins,
3% wegen Teuerung). Die
WOGENO wird jedoch
nach dem Prinzip der Ko-
stenmiete nur die effektiv
entstehenden hoheren
Zinskosten belasten. Dies
heisst, dass der Aufschlag
nur wenige Prozente
betragen wird.

Zinserhohung bei der
Depositenkasse

Die Verzinsung der Einla-
gen bei der WOGENO-
Depositenkasse verandert
sich gemass Reglement
mit den Sparbuchzins-

satzen der ZKB. Er liegt
jeweils 0,5% dartiber. Das
heisst, dass per 1. Juni
1989 die Einlagen in der
WOGENO-Depositenkasse
mit 4% verzinst werden.
Es lohnt sich also alleweil,
jenen Teil Deines Spar-
buchvermogens, das Du in
nachster Zeit nicht drin-
gend brauchst, auf ein
WOGENO-Depositenkonto
zu uberweisen. Damit
konnen wir teurere Hypo-
theken oder Baukredite
ablosen zugunsten der
WOGENO-Mieter/innen
und Du hast erst noch
hohere Ertrage. Also:
Einzahlen auf PC 80-78-6
(WOGENO, Depositen-
kasse, Zuirich) dann wird
fiir Dich ein Konto eroffnet
oder - wenn Du noch ge-
naueres wissen willst - bei
der WOGENO (Tel. 461 71
94) zuerst das "Reglement
fir die Depositenkasse”
und einen Einzahlungs-
schein bestellen.

Eine wahre Geschichte

Es war einmal... eine Wit-
we und ihre beiden Toch-
ter. Sie besassen ein Mehr-
familienhaus in gutem
Zustand und an bester
Lage mitten in Ziirich. Da
besagte Tochter ihre Her-
zen eher links tragen, war
der Gedanke naheliegend,
bei einem allfalligen Ver-
kauf mit der WOGENO zu
verhandeln. Dass es an-
ders kommen sollte, recht-
fertigten die drei Frauen
mit der jeweiligen Geld-
gier der beiden anderen.
Und wie es in diesen Fal-
len uiblich ist, griffen sie
zur Losung der Versteige-
rung.

An jenem denkwiirdigen
Dienstag war auch die
WOGENO im Saal ver-
treten. Eine kiihle Rech-
nung ging voraus: Was ist
ein zumutbarer Zins? Was
eine realistische Verhand-
lungsbasis? In diesem Fall
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kamen wir auf 1,2 Mio
Franken. So beauftragt,
mit einem Scheck in der
Tasche, war unsere Ver-
treterin dabei. Es dauerte
nicht lange, bis sich die
Angebote in ganz anderen
Spharen bewegten. Ueber
zweil Millionen durften
sich die Witwe und ihre
beiden Tochter an jenem
Nachmittag teilen.

Nichts ist ungewohnlich
an dieser Geschichte. Und
eigentlich konnte'sie hier
zu Ende sein. Doch sehen
wir, was dann passierte:
Gutes Geld will investiert
sein. Deshalb kaufte sich
die jiingere von den Toch-
tern eine Eigentumswoh-
nung an guter Lage, mit-
ten in der Stadt. Das Haus,
vor kurzem ausgehohlt
und "tip top” renoviert.
Die Wohnung ist zwar
klein, weil gewisser Raum
dem Lift zum Opfer fiel.

Doch hat die Erbin nicht
ihren ganzen Anteil inve-
stieren mussen. Gut
400’000 Franken hat sie
dafiir bezahlt.

Dieses, heute "tip top”
renovierte Haus, ist vor
ein paar Jahren ebenfalls
versteigert worden. Auch
da sass ein Vertreter der
WOGENO in den Reihen
der Interessenten. Dass er
unverrichteter Dinge zu-
riickkehren musste, sei
hier nur nebenbei erwahnt.

Hatten alle Beteiligten die-
ser Geschichte anders ge-
handelt, konnten heute
eine ganze Reihe von
Genossenschafter/innen
mitten in der Stadt an
bester Lage gut und selbst-
verwaltet wohnen, wenn
sie vor li\lltl.‘r Kummer
tiber die heutige Wohnsi-
tuation noch nicht gestor-
ben sind...
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Wettbewerb

Sprayer Nigeli ist langst Geschichte. Was heute
aus Spraydosen kommt ist oft nicht mehr als
Sachbeschddigung und mag die Geduld der
Hauseigentiimer/innen strapazieren. Strapaziert
wird manchmal auch die Phantasie der Betrach-
ter/innen. So erging es uns, als wir vor einiger Zeit
zum erstenmal dieser Gattung begegneten.

Die Sprayer oder die Sprayerin mag uns unserere
Ratlosigkeit verzeihen. Und wir beniitzen die Ge-
legenheit, unseren ersten Wettbewerb zu starten.

Wer uns die witzigste Erkldarung zu dieser In-
schrift liefert, gewinnt den einzigen Preis: Ein or-
iginelles Putzwerkzeug mit Ueberraschung,
handgefertigt von einem WOGENOssen.

Einsendeschluss bis 1. April 89, an unser Sekreta-

riat.



