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GENOSSENSCHAFTEN

Bruno Burri und Jirg Zulliger

«Allen Leuten recht getan, ist ein
Ding, das niemand kann.» Eine
Binsenwahrheit fGrwahr. Vor eini-
gen Wochen war an einer Mieter/
innenversammlung der Bauge-
nossenschaft der Strassenbahner
in Zurich hautnah mitzuerleben,
wie aktuell dieses Sprichwort ist.
Es ging dabei um eine nicht unbe-
deutende Sanierung in der Kolo-
nie Guggach dieser mittelgrossen
Genossenschaft. Das Vorhaben
weckte teilweise Angste unter
den Bewohnern und Bewohnerin-
nen und wurde von einigen gar in
Frage gestellt. Ein Mieter sammel-
te darauf 51 Unterschriften und
verlangte eine ausserordentliche
Mieter/innenversammlung, die
am 22.Juni ohne nennenswerte
Ergebnisse Uber die Bihne ging.
Der nachfolgende Artikel zeigt die
bauliche Situation auf, die die
Verwaltung zum Sanierungspro-
jekt bewogen hat. Ausserdem
kommen einige der Betroffenen
selbst zu Wort und &Gussern ihre
subjektiven Standpunkte.

Vorne im Saal sassen der Prasident der
Genossenschaft, der Architekt sowie ein
Verireter der Verwaltung. Sie alle be-
schlagen mit sachlich richtigen Argumen-
ten und Uberzeugenden Fakten, welche
fir eine Sanierung sprechen.

Auf der anderen Seite ein prall gefillter
Saal mit verunsicherten Genossenschafte-
rinnen und Genossenschaftern. Auffal-
lend ist die Uberwiegende Anzahl von
Frauen und Mdnnern im Pensionsalter.
Abgesehen von wenigen Ausnahmen fiel
es ihnen sehr schwer, ihren Unmut zu for-
mulieren, genau zu beschreiben, wovor
sie denn Angst haben.

Auch nach zwei Stunden Diskussion ha-
ben sich die Fronten nicht auflésen kon-
nen. Nach wie vor war es im Prinzip un-
bestreitbar, dass die betreffenden Hauser
dringend einer Sanierung bedirfen. Of
fen blieb in einzelnen Punkten, ob die ge-
plante Sanierung zu umfassend, zu tever
sei. Viele Teilnehmer — welche selber
nicht zu Wort gekommen sind - verlies-
sen den Saal und waren immer noch ver-
unsichert, was mit ihnen geschehe -
wdhrend und nach dem Umbau. Missen
sie die Wohnung verlassen2 Finden sie
eine neue Wohnung?

Dies obwohl| der Prasident der Bauge-
nossenschaft klar versicherte, dass nie-

Gebdudesanierung
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mandem gekindigt werde, dass Umsied-
lungen innerhalb der Kolonie stattfinden
wirden. Das Beispiel zeigt, wie schwie-
rig ein Umbau-/Sanierungsvorhaben fiir
eine Baugenossenschaft ist. Je nachdem
aus welchem Blickwinkel ein solches Pro-
jekt betrachtet wird, prallen unterschiedli-
che Interessen aufeinander. In solchen Si-
tuationen ist es wichtig, dass alle Betei-
ligten umfassend und frihzeitig iber alle
Aspekte der Sanierung informiert wer-
den. Erfahrungen aus anderen Genos-
senschaften zeigen, dass die Bewohner/
innen erst nach einer ausfihrlichen
Orientierung bereit sind, einer Sanierung
zuzustimmen — auch wenn damit Bau-
ldrm, Schmutz und erst noch héhere Miet-
zinsen verbunden sind.

Die betreffende Kolonie wurde in den
Jahren 1928 und 1929 erstellt. Die Lie-
genschaften sind zum Teil extremem Ver-
kehrslarm ausgesetzt. Insgesamt sind
39 2-Zimmer-Wohnungen, 72 3-Zimmer-
Wohnungen, 18 3'%2-Zimmer-Wohnun-
gen und 5 4-Zimmer-Wohnungen verfiig-
bar. 1991 wurden die Liegenschaften in
energetischer und bautechnischer Hin-
sicht eingehend untersucht. Die Schluss-
folgerungen lauteten:

«Die Liegenschaften sind trotz einiger In-
standsetzungs- und Erneverungsmassnah-
men (im Jahre 1969), der Auswechslung
von Wohnungseingangstiren und der
Verbesserung einzelner Bodenbelédge in
eher veraltetem Zustand. Vor allem die
Nasszelleneinrichtungen und Kiichen ent-
sprechen zusammen mit den Installations-
einrichtungen nicht mehr den heutigen
Anforderungen. Abgesehen von einigen
Setzungsrissen sind allgemein alle Bau-
ten beziglich Substanz in einem relativ
guten Zustand. Fehlende Balkone oder
Sitzpléitze in Kombination mit der vorge-
nannten alfers- und abniitzungsbedingten
Meéingelsituation bedeuten, dass durch
gezielte bauliche Massnahmen die Ge-
béude fiir eine <Rest-lebensdauver von
25 bis 50 Jahren erhalten bleiben kénnen.
In diesem Sinne ist es nicht unerheblich
darauf hinzuweisen, dass die Bewohner-
statistik eine <Uberalterung> aufweist.
Daraus ergeben sich verschiedene Stra-
tegiemdglichkeiten. Mit Sicherheit kann
jedoch festgehalten werden, dass aus
bautechnischen Zustandskriterien allein
ein Teil-Abbruch bestimmter Gebdude
sich nicht notwendigerweise aufdréngt.»
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Soweit die Folgerungen der damaligen
bautechnischen Untersuchung. Im Zuge
der Erhebungen wurde auch eine Studie
Uber die Belegungsdichte in der betref-
fenden Kolonie erarbeitet. Im Durch-
schnitt der Stadt Zirich wird eine Woh-
nung von etwa zwei Personen belegt. In
der Kolonie sind es aber lediglich 1,7
Personen. Die 517 Zimmer sind gegen-
wartig nur noch von 343 Personen be-
wohnt. Dies widerspricht einer friheren
Vorschrift der Genossenschaft, wonach
die Anzahl Zimmer der Anzahl der Be-
wohner entsprechen soll. Ursache fiir die
Unterbelegung der Wohnungen st hier
vor allem der Umstand, dass Ehepaare
bei Wegzug der Kinder oder spater bei
Tod eines Ehepartners ihre angestammte
Wohnung nicht gegen eine kleinere
wechseln. In den meisten Fallen ist das im
gewohnten Lebensraum, im angestamm-
ten Quartier gar nicht méglich, weil kei-
ne Alters- oder Kleinwohnungen existie-
ren. Ferner ware eine Umsiedlung in eine
kleinere Wohnung oftmals noch mit einer
Mehrbelastung im Mietzins verbunden.
Ein Wohnungswechsel wird aus nach-
vollziehbaren Griinden deshalb mag-
lichst lange hinausgezdgert. Zusatzlich
erschwerend kommt hinzu, dass die
Grundrissflachen der betreffenden Woh-
nungen eher den bescheideneren Kate-
gorien zugeschrieben werden missen.
Fir eine Vielzahl junger Ehepaare sind
die Wohnungen zum voraus zu klein,
weshalb auch von aussen nur ein massi-
ger Druck auf die unterbelegten Woh-
nungen zu spuren ist.

Gestiitzt auf die umfangreichen Bestan-
desaufnahmen (energetische und bau-
technische Untersuchungen), einer griind-
lichen Um- und Neunutzungs-Studie und
der sich darauf abstitzenden Entschei-
dungsgrundlagen hat sich der Vorstand
fir bauliche Erneverungsmassnahmen in
3 verschiedenen Eingriffsintensitdten ent-
schieden:

— 4 Wohnblécke mit 12 Hausern und ins-
gesamt 68 Wohnungen (1 x 1 Zimmer,
29 x 2 Zimmer, 32 x 3 Zimmer und 4 x
4 Zimmer) werden ohne Grundrissver-
dnderungen und ohne Balkonanbauten
saniert. Es handelt sich mit wenigen
Ausnahmen um Wohnungen mit klei-
nen Grundrissflachen, im 3. Oberge-
schoss zusdtzlich abgeschragt. Diese
Wohnungen stehen weiterhin zur Ver-
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figung fir Mieter/innen, welche sich
mit knappen Wohnflachen zufrieden-
geben oder die aus finanziellen Griin-
den auf eine méglichst giinstige Woh-
nung angewiesen sind. Da die gesam-
te Kolonie seinerzeit ohne Subventio-
nen erstellt wurde, filhren die Sanie-
rungskosten zusammen mit der teuren
Neufinanzierung zu einer Verdoppe-
lung der Mietzinse. Eine 2-Zimmer-
Wohnung kostet nachher im Durch-
schnitt etwa Fr. 1040.—, eine 3-Zim-
mer-Wohnung rund Fr. 1230.-.

- 2 Wohnblécke mit zusammen 24
3-Zimmer-Wohnungen eignen sich von
ihrer Lage her fir den Anbau von Bal-
konen im 1. und 2. Obergeschoss. Bei
dieser Gelegenheit misste das 6stlich
ausgerichtete Wohnzimmer auf die
Westseite verlegt werden (Balkonan-
bau). Der Entscheid hieriiber wird bis
nach Abschluss der Sanierungsetappe
1 zurickgestellt. Griinde: Erkenntnisse
Uber die tatsdchlichen Sanierungsko-
sten (Hauser sind 65 Jahre alt, Uber-
raschungen sind daher nicht ausge-
schlossen), Wohnungen sind wegen

Wandverschiebung  voriibergehend
nicht bewohnbar, womit in den bereits
sanierten  Hdusern  voribergehend

oder auch definitiv Ersatz angeboten
werden muss. Ausserdem ist zu beden-
ken, dass bei weiter steigenden Hypo-
thekarzinsen sowie Bauteverung der
Umbau mit Balkonanbauten zu teuer
werden kénnte (Missverhdltnis  zwi-
schen Wohnverbesserung und Miet-
zinserhéhung).

— Auch nach den erwdhnten Sanierun-
gen dirften diese Wohnungen fir jun-
ge Ehepaare unattraktiv bleiben. Um
innerhalb der Kolonie wieder eine bes-
sere «Durchmischung» zu erreichen,
fehlen flachenmassig grosszigigere
Familienwohnungen. Ideal ware es,
wenn diese in den verbleibenden
3 Bldcken bzw. 7 Hausern durch Um-
bau und vertikale oder horizontale Zu-
sammenlegung von zwei kleinen Woh-
nungen zu einer grosseren Familien-
wohnung bereitgestellt werden kénn-
ten. Der Entscheid hieriber kann aber
erstin 2 bis 3 Jahren gefdllt werden. Ei-
nerseits muss auch hier voriibergehen-
der oder definitiver Ersatz in sanierfen
Wohnungen angeboten werden kén-
nen, und andererseits weiss heute noch
niemand, ob in einigen Jahren eine so
umgebaute/sanierte Wohnung fir mut-
masslich rund Fr. 2500.— (nach heuti-
gem Preisstand) Gberhaupt noch ver-
mietbar ist.

Informationen

Verwaltung und Vorstand informieren re-
gelmassig auf die Generalversammlung
hin Uber aktuelle Sanierungen. Nach
dem Beschluss des Vorstandes, die Sa-
nierung der Kolonien Guggach in den
vorerwdhnten drei Phasen durchzu-
fihren, wurden die 68 von der 1. Sanie-
rungsphase betroffenen Miefer/innen an-
lasslich einer Kolonieversammlung aus-
fihrlich orientiert. Im beschriebenen Bei-

spiel haben einige Mieter/innen dann
mit einer Unterschriftensammlung eine
weitere, die gesamte Kolonie einschlies-
sende Mieterversammlung  beantragt.
Von einer ganzlichen Ablehnung beziig-
lich Erstellung von Familienwohnungen,
einer Sanierung nur innen und erst spéter
aussen bis zum Verstandnis fir eine feil-
weise Umnutzung (sofern Ersatzwohnung
angeboten wird) waren alle Meinungen
vertreten.

H.R. Hirlimann (1.
(2. v.l.: Architekt] diskutieren mit dem Genossenschafter Karl Biirgi (ganz rechts im Bild)
iber das «richtige» Vorgehen bei Sanierungsvorhaben im genossenschaftlichen Woh-
nungsbau.

v.l.: Président), E. Gétte (2. v.r.: Verwalter] und H.P. Steinauver

Die Konfliktparteien im Gesprach

«das wohnen» hat den Présiden-
ten der Baugenossenschaft der

Strassenbahner H.R. Hurlimann,
den Verwalter E.Gotte und
den zustdndigen Architekten

H.P. Steinaver eingeladen, ihre
Beweggrinde fur die Sanierung
der Kolonie Guggach in einer
Diskussionsrunde  darzustellen.
Eingeladen war auch der Mieter
Karl Birgi, der das Bauvorhaben
kritisch hinterfragt. Er hat 51 Un-
terschriften aus der Kolonie mit
198 Wohnungen gesammelt und
damit eine Mieterversammlung
und eine detaillierte Orientierung
Uber die Sanierung verlangt.

«das wohnen»: Herr Gétte, wel-
che grundsdtzlichen Uberlegun-
gen veranlassten Sie, eine derar-
tige Sanierung vorzunehmen?

E. Gotte: Die Kolonien Guggach 1 und 2
sind 1969 und 1970 einer ersten, einfa-
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chen Renovation unterzogen worden.
Damals haben wir nur gerade das Wich-
tigste gemacht. Im nachhinein mussten
wir einsehen, dass das nicht zum Ziel
fihrte. Es blieb ein Flickwerk. In den Héu-
sern haben wir 64jdhrige Badewannen,
keine Balkone — deshalb soll jetzt eine
grundlegende Sanierung durchgefihrt
werden.

«das wohnen»: Herr Birgi, war-
um sind Sie als Mieter damit nicht
einverstanden? Warum haben Sie
Unterschriften gesammelt?

K. Birgi: Vorausschicken muss ich, dass
mir diese Runde vorkommt wie einer ge-
gen alle. — Die Verwaltung hat zwar dar-
Uber informiert, dass renoviert werden
soll; sehr knapp allerdings. Viele Miete-
rinnen und Mieter machten sich Sorgen,
waren verunsichert, weil sie befiirchteten,
ihre Wohnungen zu verlieren. Bekannt-
lich war geplant, durch Zusammenle-
gung von Wohneinheiten gréssere Fami-
lienwohnungen zu erhalten. Da ich in ei-

10/92

Bild: Bruno Burri
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