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* «Energetische Sanierungen fordern uns stark»

Manuela Gnehm

Die Immobilientreuhénde-
rin ist seit 2013 Asset
Manager Real Assets bei
AXA Investment Managers
Schweiz. Sie begleitete
die Sanierung der Telli als
Eigentiimervertreterin.
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Tillmann Hohenacker
Der Architekt und Real
Estate Manager ist seit
2020 Teamleiter in der
Abteilung Development
& Construction bei AXA
Investment Managers
Schweiz. Der Fokus seiner
Tatigkeit liegt auf Gebau-
desanierungen. Er war
Bauprojektleiter bei der
Sanierung der Telli.

Die Eigentiimervertreterin und der Bauprojektleiter
dariiber, wie die Sanierung der Telli gelang - und was dies
fiir zukiinftige Grossprojekte der AXA bedeutet.

Text:
Pieter Poldervaart

Manuela Gnehm, Tillmann Hohenacker,

eine Grosswohnsiedlung wie die Telli im bewohnten
Zustand zu sanieren, ist aufwendig - mit dem

Ziel eines Nachhaltigkeitszertifikats erst recht.

Waére es nicht einfacher gegangen?

Manuela Gnehm: Natiirlich. Doch wir wahlten diesen Weg
aus guten Griinden: Erstens verfiigt die AXA {iber einen
grossen Immobilienbestand, an dessen langfristigem
Werterhalt sie interessiert ist. Nur wenn wir unsere Immo-
bilien pflegen, generieren diese auch Rendite und sichern
unseren Kundinnen und Kunden damit die Altersvorsorge.
Zweitens ist die AXA dem Pariser Klimaabkommen ver-
pflichtet. Energetische Sanierungen und Nachhaltigkeits-
zertifikate sind Massnahmen, die uns dem Ziel Netto-Null
bis 2050 ndherbringen.

Der Umbau einer Wohnung dauerte nur gerade mal

zehn Tage. Weshalb musste es so schnell gehen?
Tillmann Hohenacker: Es war uns ein Anliegen, einen mog-
lichst grossen Teil der Bewohnerinnen zu halten, denn die
Telli lebt von ihrer langjahrigen Gemeinschaft. Die Fra-
ge, wann und fiir wie lange die Bewohner ihre Wohnungen
wiirden verlassen miissen, stand fiir viele Mietparteien im
Zentrum des Sanierungsprojekts. Je kiirzer die Dauer, des-
to héher war die Wahrscheinlichkeit, dass sie in der Tel-
li bleiben wiirden. Deshalb galt die Devise: Arbeitsabldu-
fe optimieren und Sanierungszeit minimieren. Dass Bdder
und Kiichen 2006 bereits ersetzt worden waren, kam uns
entgegen. Die Eingriffe in den Wohnungen blieben iiber-
schaubar - wir tauschten die Abluft-Dampfabziige gegen
Umluftgerate aus und installierten die neue Badezimmer-
Abluft. Zudem nutzten wir die Sanierung fiir individuelle
Erneuerungen und Reparaturen. Wo beispielsweise noch
alte Spannteppiche lagen, ersetzten wir sie durch Parkett.
Was brauchte es, um den Umbau

in der kurzen Zeit méglich zu machen?

Tillmann Hohenacker: Eine gelungene Kombination aus Pla-
nung, Organisation und Kommunikation. Bei der Planung
war wichtig, alle Partner frithzeitig ins Boot zu holen und
eng mit ihnen zusammen an den Arbeitsabldaufen zu fei-
len. An der Musterwohnung und am Mock-up libten wir je-
den einzelnen Handgriff. So konnten wir den Zeitaufwand
pro Arbeitsschritt ermitteln und optimieren. Auch spar-
ten wir dank einer guten Baustellenlogistik viel Zeit. Die
Handwerksleute konnten sich auf ihre Arbeit konzentrie-
ren, wahrend eine Logistikdienstleisterin die Materiallie-
ferungen iibernahm und das nétige Werkzeug minutenge-
nau bei der jeweiligen Wohnung bereitstellte.

Und inwiefern trug die Kommunikation zum Erfolg bei?
Manuela Gnehm: Stellen Sie sich vor, es ist Tag X, die Hand-
werkerin Y klingelt an der Tiir - und Mieter Z 6ffnet nicht.
Das kann viele Griinde haben: Er ist frustriert und verwei-
gert sich der Sanierung. Oder er ist in die Ferien abgereist,
ohne jemanden zu informieren. So eine Situation ist Sand
im Getriebe einer eng getakteten Sanierung. Schon frith
brachten wir deshalb Fachleute aus der Kommunikation
und der Siedlungsentwicklung zusammen, informierten
die Bewohnerinnen und Bewohner iiber die Plane und dis-
kutierten Vorbehalte offen siehe «Wir wollten vermeiden, dass die
Leute die Faust im Sack macheny, Seite 24.

Wihrend der Bauzeit waren Sie mit Sozialarbeiterinnen
regelmassig vor Ort. Weshalb?

Manuela Gnehm: Eine dreijdhrige Sanierung ist nicht ein-
fach - schon gar nicht fiir Menschen, die nicht mehr be-
rufstatig und deshalb h&éufig daheim sind. Unsere Sozial-
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arbeiterinnen und Sozialarbeiter standen auch fiir kleine
Handreichungen zur Verfiigung, wenn etwa adltere Men-
schen Miihe mit dem Einkaufen hatten oder es darum ging,
wahrend der Liftsanierung Taschen nach oben zu tragen
oder Altpapier zu entsorgen. Daneben kurbelten wir die
Nachbarschaftshilfe an, in der sich Freiwillige engagieren
koénnen. Und zweimal die Woche waren wir im Tellicafé
prasent. Mit einem Bewirtschaftungsbiiro vor Ort wollen
wir diese Nahe auch in Zukunft pflegen.

Nebst den Wohnungen wurde auch der Aussenraum
saniert - welchen Stellenwert hat dieser in der Telli?
Manuela Gnehm: Der Park trdgt wesentlich zur Siedlungs-
qualitat bei. Die Bewohnerschaft konnte sich bei der
Sanierung einbringen, nun entspricht er besser ihren
Bediirfnissen. Wir haben einen Tennis- und einen Multi-
sportplatz erstellt und die neuen Kinderspielplatze pri-
ziser auf die verschiedenen Altersgruppen ausgerichtet.
Die Senioren erhielten neue Fitnessgerdte und auch die
jungen Erwachsenen haben jetzt eigene Aufenthaltsberei-
che - mit etwas Distanz zu den Wohnungen, damit sie auch
mal laut sein diirfen. Daneben gibt es auch kleine Verbes-
serungen. Eltern hatten beispielsweise angemerkt, dass
es kleinen Kindern, die im Spiel vertieft sind, oft nicht bis
zur Toilette in der Wohnung reicht. Also haben wir nun
Kompotoi-Einheiten aufgestellt.

Was ist Ihr Fazit zum Schluss dieses Mammutprojekts?
Tillmann Hohenacker: Die sorgféltige Planung und die Vor-
bereitung mit Musterwohnung und Mock-up waren fiir uns
eine neue Erfahrung, die wir in Zukunft auf grésseren Bau-
stellen beriicksichtigen werden. Gleiches gilt fiir die er-
wéahnte Baustellen- und Wohnungslogistik. Erfreulich war
auch die erfolgreiche Zusammenarbeit des Teams. Unse-
re flachen Hierarchien haben sich bewéhrt - man wusste
stets, was die anderen machen, das Gegeniiber dachte mit
und half so, noch bessere Losungen zu finden.

Manuela Gnehm: Energetische Sanierungen fordern uns
stark. Mit unserem grossen Portfolio sehen wir uns in der
Verantwortung, unseren Beitrag zum Klimaschutz zu leis-
ten. Die Sanierung der Telli hat gezeigt, dass wir die Her-
ausforderung meistern kénnen.@
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Die Passerellen sind Erschliessung,
Aufenthaltsbereich und Spielplatz zugleich.
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