Breitensteinstrasse 7:

Die erste Liegenschaft

wird saniert

Die Liegenschaft «Breitensteinstrasse 7» in Zirich-Wipkingen konnte von
der Stiftung fir Jugendwohnhilfe im Baurecht von der Stadt Ziirich iiber-
nommen werden. Das Wohnhaus gehért zu einer Gruppe zusammenge-
bauter, gleichartiger Wohngebéude, welche zwischen der (ldrmigen)
Breitensteinstrasse und der (schénen) Limmat stehen. Zusammen mit der
Stadt - der weitere Geb&ude dieser Gruppe gehéren - wird nun die Stif-
tung den ganzen Komplex renovieren, so dass nicht nur preisgiinstiger
Wohnraum fiir Jugendliche erhalten wird, sondern auch ein Beitrag zur
Stadterneuerung an einer schwierigen Lage geleistet wird.

Der Stiftungsrat hat sich in einigen Sitzun-
gen mit den Grundsétzen, nach denen die
Sanierung stattfinden soll, beschéftigt. Die
_Baugruppe hat dann (zusammen mit dem
Architekten) diese Grundsétze im Detail
umgesetzt. Der Grundsatz «sanfte Sanie-
rung» wurde nur in zwei Punkten verlas-
sen: FEinerseits wird aus Umweltschutz-
Oberlegungen unsere Liegenschaft mit ei-
ner Gas-Zentralheizung ausgeristet, an-
dererseits werden im Dachgeschoss zwei
gut cusgebaute Separatzimmer fur die
Wohngemeinschaften zur Verfilgung ge-
stellt. Wir erwarten, dass damit eine gute
Belegung der Gesamtliegenschaft erfol-
gen kann.

Der Baubeschrieb

Entsprechend unserer Zielsetzung, jungen
Menschen preisginstigen Wohnraum zur
Verfigung zu stellen, wurden die Mass-
nohmen auf die langerfristige Erhaltung
der Substanz ausgerichtet. Die Fassaden-
und das Dach werden erneuert, an der
Gebdudehille werden Massnahmen zur
Steigerung der Behaglichkeit und zur Ein-
démmung des Energieverbrauches getrof-
fen, die Elektro- und Sanitéranlagen wer-
den ernevert und die feuerpolizeilichen
Auflagen erfillt.

Um die Mithilfe der jungen Mieter zu ani-
mieren wurde fir jede Wohnung ein be-
stimmter Betrag fir Materialaufwendun-
gen vorgesehen.

Die Kosten

Die Gesamtsanierungskosten werden ouf
rund Fr.480000.- zu stehen kommen. Al-
lein fur die Instandstellung der Gebé&ude-
holle mussten rund Fr.200000.-, fur die
Sanierung der Elekiro- und Sanitéranla-
gen Fr.50000.- und im Innern weitere
Fr.100000.- eingesetzt werden. Die Hei-
zung wird auf ca. Fr.60000.- zu stehen
kommen. Zusammen mit dem Kaufpreis
des Gebdudes belaufen sich die Anlage-
kosten nach der Sonierung auf gut
Fr. 600000.-.

Die Mietzinse

Dank dem ginstigen Baurechtszins (er be-
rechnet sich auf einem Landwert der ledig-
lich 9% der investierten Kosten betrdgt)
und der Spende des Vereins Zurcher Brok-
kenhaus in der Héhe von Fr.200000.-
kénnen die Zinse so gestaltet werden, dass
wir mittelfristig ohne weitere Subventio-
nen die Liegenschaft kostendeckend zur
Vermietung abtreten kénnen.

zur limmat:

(Fortsetzung «JWH als Bauherrin»
Zeitplan

Falls die obigen Fragen zur Zufriedenheit
beantwortet werden kénnen, sollten die
Kostenschétzungen fir die Renovation im
Sommer vorliegen. Dann kénnen die Ver-
handlungen mit der Stadt Gber den Bau-
rechtsvertrag beginnen; wenn alles gut
geht, kann dieser Vertrag Anfang 1988
abgeschlossen und dann mit der Projektie-
rung begonnen werden. Auch die Vorbe-
reitungen fir die Renovationen brauchen
ihre Zeit - die Bauarbeiten, evil. in zwei
Etappen, kénnen somit fir 1989 geplant
werden. - Mittlerweile wird das Haus be-
reits von Mietern des Vereins Jugend-
wohnhilfe bewohnt. Bei den Umbauten
wirde wie Gblich Ricksicht auf die gegen-
wdrtigen Mieter genommen.

Spenden werden effizient
eingesetzt

Dank einer grosszigigen Spende von
Fr.200000.- des Brockenhauses Zurich,
der Summer vieler kleinen Spenden sowie
der rechtlich und personell bestens zusam-
mengesetzten und abgestitzten Stiftung
war es méglich, die weiteren notwendigen
finanziellen Mittel zu erhalten, um das
Haus Breitensteinstrasse zu sanieren. Die
Stiftung wird dann als Baurechtsnehmerin
die Liegenschaft dem Verein Uberlassen,
der dann fur die Vermietung und Verwal-
tung zustéindig sein wird. Es ist geplant,
die momentan gebundenen Mittel wieder
abzuziehen und fir weitere Projekte ein-
zusetzen. So kann sich der Liegenschaften-
besitz der Stiftung vergréssern und kén-
nen — mit minimalstem finanziellem Auf-
wand - méglichst viele giinstige Wohnun-
gen an junge Leute vermietet werden.
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Die Liegenschaft Breitensteinstrasse 7 gehért zu einer Gruppe von vier zusammengebauten

I -. I
Lbooondbozzns:

HAUS XR.915

] s 1

Wohnhéusern. Die eine Seite

der Liegenschaften steht direkt an der stark belasteten Breitensteinstrasse, die andere Seite entschéidigt diesen Nachteil
mit einem unverbauten Blick auf die Limmat. (
Da die Aussensanierung aller Gebéude zusammen mit der Stadt geschehen soll, wird in einer ersten Etappe der Innen-
ausbauv und néchstes Frihjahr die Gebdudehiille erstellt.
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Weiteres Haus fiir Stiftung

Nachdem wir im letzten Jahr iiber die Abtretung einer stéidtischen Lie-
enschaft im Baurecht an die Stiftung fiir Jugendwohnhilfe berichten
onnten, stehen wir dieses Jahr vor dem Abschluss eines weiteren Bau-

rechtsvertrages mit der Stadt Ziirich. Voraussetzung fiir den neven Bau-

rechtsverirag ist noch die Zustimmung von Stadt- und Gemeinderat. Die
bisherigen Erfahrungen mit Exekutive und Legislative lassen jedoch er-
warten, dass unsere Arbeit gewiirdigt und mit der Zustimmung konkret

unterstiitzt wird.

Ohne Unterstitzung der &ffentlichen
Hand (oder ohne Spenden von privater
Seite) ware es der Stiftung Jugendwohnhil-
fe auf dem Gberhitzten Liegenschaften-
markt in der Stadt Zirich nicht méglich,
Wohnraum zu erwerben. Voraussetzung
fur eine Abgabe an Jugendliche ist ja, dass
eine kostendeckende Kalkulation zu rela-
tiv preisgUnstigen Zinsen fihrt. Die Bau-
rechtspraxis der Stadt Zurich erlaubt sol-
che Kalkulationen: Einerseits wird der
Landwert nicht zum (unbezahlbaren)
Marktwert eingesetzt, sondern steht in ei-
nem ginstigen Verhéltnis zur Bausumme
einer Liegenschaft. Konkret heisst dies,
dass ein einfacher Ausbau der Wohnun-
gen zu tieferen Belastungen des Mietzin-
ses durch den Landwertanteil fohrt. Ande-
rerseits werden Liegenschaften, die sa-
niert werden sollen und in sehr schlechtem
Zustand sind, sehr ginstig oder gar ko-
stenlos abgetreten. Damit sind die Voraus-
setzungen geschaffen, tatséchlich Miet-
zinse zu erreichen, die von Jugendlichen
bezahlt werden kénnen.

Trotzdem: Weitere Unterstitzung ist no-
tig. Wie nachfolgend gezeigt wird, beab-
sichtigen wir, diese Liegenschaft (mit zwei
Abweichungen) sanft zu sanieren. Trotz
den guten Bedingungen der Stadt werden
Kosten entstehen, die eine volle Abwaél-
zung auf die jugendlichen Mieter nicht zu-
lassen. Wir werden also weitere Mittel be-
n&tigen, um unser Ziel zu erreichen.

Es darf gebaut werden

Noch sind die Umbau- und Renovationsar-
beiten an der Breitensteinstrasse 7 nicht
abgeschlossen, und schon steht der Stif-

recht verwahrlostem Zustand.
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Gegenwiirtig présentiert sich die Liegenschaft Sihlamtstrasse 15/17 noch in

tung ein weiteres und ungleich grésseres
Vorhaben ins Haus. Am 16. Februar 1988
haben Dr. Sigi Feigel und Claudia Depuoz
auf dem Notariat Zirich 1 den Baurechts-
vertrag mit der Stadt Zirich for die Lie-
genschaft Sihlamtstrasse 15/17 unter-
zeichnet. Nun tritt auch dieses Projekt, von
dem schon im Jahresbericht 1986 kurz die
Rede war, in die Realisierungsphase und
wird olle Kapazitdten des Stiftungsrates
voll beanspruchen.

Dass der Besiegelung des Baurechtes um-
fangreiche Abklarungen im Hinblick auf
die nétigen Investitionen und die entspre-
chenden Finanzierungsmdglichkeiten vor-
ausgegangen sind, versteht sich von
selbst. Da kommt es dem Stiftungsrat na-
torlich zustatten, dass sich seine Baukom-
mission ausnahmslos aus Bau- und Finanz-
fachleuten zusammensetzt, die mit dem
ndtigen RUstzeug ausgestattet ans Werk
gehen. Ist es vermessen, anzunehmen,
dass gerade dieses Know-how der Stiftung
einen guten Zugang zu den Verantwortli-
chen der Liegenschaftenverwaltung der
Stadt Zorich ermdglicht hat?

Mit dem Abschluss der Bauarbeiten an der
Breitensteinstrasse 7 missen auch die
Rechtsverhdltnisse zwischen Stiftung und
Verein mittels einer speziellen Vereinba-
rung geregelt werden. Die Stiftung wird in
Erfillung ihres Zweckes die Liegenschaft
dem Verein zur Vermietung Gberlassen.
Die Berechnung des Mietzinses, die Rechte
und Pflichten von Vermieterin (Stiftung)
und Mieter (Verein) und weitere Modalitg-
ten sind noch festzulegen.

(Fortsetzung nédchste Seite)




