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100 Jahre mehr als wohnen

Interview mit Rudolf A. Indergand,

Prasident der Baugenossenschaft Frohheim, Ziirich

«Wir setzen auf
Ersatzneubauy

Die Baugenossenschaft Frohhelm ist daran, |hren Llegenschafts-

bestand umfassend zu erneuern. Dabe| ersetzt siein den

nachsten Jahren verschledene Sledlungen Den Anfang macht

eine grosse Uberbauung in Zirich Affoltern, wo ein archltektonlschH .

hochstehendes Neubauprolekt zurAusfuhrung kommt. Fiir den

Genossenschaftspra5|denten Rudolf A. Indergand* ist klar: Furdle'

Bewohner ISt ein Abbruch |hrer Behausung eln grawerender

Emschnltt im Leben

Wohnen: Die Baugenossenschaft Frohheim
ist in mancher Beziehung typisch fiir die Ziir-
cher Genossenschaften. Sie wurde 1943 ge-
griindet und besitzt rund 800 Wohnungen
aus den 4oer- bis frithen 7oer-Jahren, die
grosstenteils in den Randquartieren liegen.
Sie selbst wirken seit 32 Jahren im Vorstand,
davon 27 Jahre als Prisident. Welchen Bezug
haben Sie zur Griindergeneration?

Rudolf A. Indergand: Ich habe grossen Re-
spekt vor den Griindern der Frohheim. Sie
schlossen sich in einer schwierigen Zeit zu-
sammen, um etwas gegen die sich abzeich-
nende Wohnungsnot zu unternehmen. Auf
ihren Leistungen konnten wir aufbauen. Es
wurden auch qualitativ gute Bauten erstellt.
Erst sechzig Jahre danach miissen wir uns da
und dort fragen, ob sich langfristige Investi-

tionen noch lohnen. Und noch etwas: Alle
Liegenschaften der Frohheim befinden sich
aufeigenem Land, wir haben keinen Quadrat-
meter Baurecht. Das war eine kluge Idee mei-
ner Vor-Vorganger, denn sie verschafft uns
beim Ersatz grosse Vorteile. Wir kénnen tiefe
Landwerte einsetzen, was sich giinstig aufdie
Mietzinse der neuen Wohnungen auswirkt.

Nach der Hochkonjunkturzeit gab es aller-
dings punkto Neubau eine lange Pause. Wah-
rend iiber dreissig Jahren ist nichts mehr
hinzugekommen.

Das war eigentlich nicht unser Ziel. Wir hdtten
gern wieder gebaut und haben eigentlich im-
mer auf ein gutes Angebot der Stadt gewartet.
Zweimal wurde auch etwas an uns herange-
tragen. Doch da mussten wir sagen: Wir sind
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zu klein, um dieses Risiko einzugehen. Heute
ist die Situation anders, denn es bestehen
auch bautechnisch neue Méglichkeiten, um
etwa an einerldrmexponierten Lage zu bauen.
Also konzentrierten wir uns darauf, die beste-
henden Liegenschaften auf einem guten Level
zu halten. Und nun kommt die Zeit, wo man
die tiber sechzigjdahrigen Siedlungen mehr-
heitlich ersetzen muss.

Sie besitzen eine Reihe von Siedlungen aus
den 4oer-Jahren. In Affoltern ist der Entscheid
fiir den Ersatz schon gefallen. Werden weitere
folgen?

Ja, in Richterswil, Usterund in Ziirich Oerlikon.
Natdirlich priifen wirimmer, was man aus der
bestehenden Bausubstanz machen kdnnte.

Betrachtet man jedoch die Kosten fiir eine »
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umfassende Aufwertung, dann stellt man fest,
dass Mietzinse resultieren wiirden, die nur
unwesentlich unterdenjenigen einer Neubau-
wohnung liegen. Die Bausubstanz kann man
ja nicht dauernd verjiingen. Man steht dann
einfach einige Jahre spater wiedervor densel-
ben Problemen, hat aber bereits viel Geld in-
vestiert. Man kann es drehen, wie man will:
Wer heute nicht umfassend saniert — dazu
zdhleich auch Ersatzneubauten —, der besitzt
morgen Altlasten!

Auf welche Instrumente stiitzen Sie sich bei
diesen Entscheiden?

Wir haben sehr viel Zeit investiert, um unser
Liegenschaftsportefeuille zu untersuchen.
Eine erste Gebdudediagnose liessen wir be-
reits 1994 erstellen, als dies erst gerade auf-
kam. Zusatzlich beauftragten wirim Jahr 2000
ein unabhdngiges Beratungsunternehmen fiir
Immobilien mit einer umfassenden Entwick-
lungsstudie, die samtliche Liegenschaften
umfasste. Diese werteten wir minuzios aus
und erstellten daraus eine interne Dokumen-

In Ziirich Affoltern ersetzt die Baugenossenschaft
Frohheim eine 1945/46 erstellte Siedlung mit
zehn Mehrfamilienhdusern und 36 Reihenhdusern
durch Neubauten.
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tation, die wir 2001 an alle Genossenschafts-
mitglieder abgaben. Darin ist jede Siedlung
im Detail aufgefiihrt, einschliesslich geplanter
Massnahmen und Zeithorizont. Diese Doku-
mentation ist ein wichtiges Fiihrungsins-
trument fiir den Vorstand. Natiirlich wird sie
laufend aktualisiert und nicht stur gehand-
habt. An jeder Generalversammlung werden
die Genossenschafter {iber vorgenommene
Planungsanderungen orientiert.

In Ziirich Affoltern werden anstelle von zehn
Mehrfamilienhdusern und 36 Reihenhdusern
aus der Nachkriegszeit 132 zeitgemdsse Woh-
nungen entstehen. Im vergangenen Novem-
ber haben die Mitglieder sich deutlich fiir das
Neubauprojekt entschieden. Bis dahin war es
aber ein langer Weg.

Ja, wir machten mit dem Ersatzneubauprojekt
Affoltern in den zwei, drei Jahren nach der
Prasentation der Entwicklungsstudie im Jahre
2001 eine schwierige Zeit durch. Wir erlebten
vorallem von den Bewohnern der Reihenhdu-
serWiderstand. In den Mehrfamilienhdusern,

die an die larmbelastete Wehntalerstrasse
angrenzen, war das Verstandnis grosser. Im
Nachhinein fragen wir uns natiirlich, ob wir
in Bezug auf die Information den richtigen
Weg gewdhlt haben. Da haben wir auch im
Vorstand einen Lernprozess durchgemacht.
Statt mit einem Dokument aufzukreuzen -
dessen Inhaltzwar noch nichtin Stein gemeis-
selt war —, wiirden wir heute viel offensiver
informieren. Selbst wenn noch nichts Kon-
kretes da ist, wiirden wir tiber den Stand der
Dinge und die nédchsten Schritte orientieren.
Wichtig ist auch, dass man den Menschen bis
zur Realisierung des geplanten Projekts meh-
rere Jahre Zeit gibt.

Haben Sie Verstdndnis fiir den Standpunkt
der Reihenhausbewohner?

Dafiir habe ich absolut Verstindnis. Die
fragten nattirlich: Warum gerade jetzt, wo mei-
ne Kinder im Schulalter sind? Oder meinten:
Wir sind doch zufrieden, wir wollen gar nicht
mehr. Wenn man aber zuwartet, werden spé-
tere Bewohner dieselben Argumente vorbrin-




Visualisierungen: zVg.

l wohnen 5/2007 ‘

gen. Gleichzeitigwird die Bausubstanzimmer
schlechter, bis die Vermietung Probleme be-
reitet. Mirwurde im ganzen Prozess allerdings
bewusst, wie wichtig «das Dach iiber dem
Kopf» fur den Menschen ist. Das gilt gerade
fiir Familien. Wenn die Eltern ihren Kindern
eroffnen miissen: Unser Hauschen wird in
zwei, drei Jahren abgebrochen, ist das ein
gravierender Einschnitt im Leben. Deshalb
erachten wir es auch als unsere Pflicht, die
Mieter bei der Wohnungssuche zu unterstiit-
zen. Mir ist es wichtig, dass ich, solange ich
Prasident bin, bei diesen teilweise auch emo-
tionalen Gesprachen personlich anwesend
bin.

Wie sehen diese neuen Losungen aus?

Wir haben zuerst eine Umfrage bei allen be-
troffenen Mietern durchgefiihrt, ob sie in die
in Etappen erstellten Neubauten wechseln
wollen, wie viel sie bezahlen kénnen, ob sie
zu eineranderen Baugenossenschaftim Quar-
tier wechseln wollen oder eine interne Um-
siedlung bevorzugen usw. Dem kommt entge-

Bei der von den Architekturbiiros EM2N und Miiller Sigrist
entworfenen Neubausiedlung wird ein Sockelbau die
dahinterliegenden Punkthduser vor den Immissionen der
Wehntalerstrasse schiitzen.

gen, dass die Affoltemer Genossenschaften
dankder Initiative der Sektion Ziirich des SVW
seit zwei Jahren eng vernetzt sind und die
Solidaritat spielt. So konnten wir vereinbaren,
dass die anderen Genossenschaften Woh-
nungsbewerber aus unserer Siedlung wie ei-
gene Mitglieder behandeln. Einige wechseln
denn auch zur benachbarten Baugenossen-
schaft Waidmatt oder in die Neubausied-
lungen Ruggdchern und Wolfswinkel der
ABZ.

Wie kam der Stimmungsumschwung?

Wir orientierten alle Beteiligten immerwieder
und versuchten unseren Standpunkt sachlich
darzulegen. Danach liessen wir die Mitglieder
anderGV 2003 iiberden Projektierungskredit
von 200 000 Franken abstimmen, obwohl da-
fiir keine Verpflichtung bestand. Damit konn-
ten wir sie friihzeitig in die Verantwortung
einbinden. Nun stieg die Akzeptanz laufend,
bis die Mitglieder im vergangenen November
den Kredit von 62 Millionen Franken mit tiber-
zeugendem Mehr bewilligten.
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Sie haben einen Architekturwettbewerb
durchgefiihrt und sich fiir den Vorschlag des
Architekturbiiros EM2N/Miiller Sigrist ent-
schieden. EM2N hat bereits die vielbeachtete
Siedlung Hegianwandweg der FGZ entworfen.
Wie war die Zusammenarbeit im Beurtei-
lungsgremium?

Wir hatten in der Tat sehr gut qualifizierte
Fachpreisrichterinnen und -richter. Vom Vor-
stand waren vier Mitglieder stimmberechtigt,
wir konnten unsere Sicht einbringen. Am
Schluss des langen Findungsprozesses waren
wir erfreulicherweise einstimmig fiir das aus-
gewdhlte Projekt. Wir gaben iibrigens einem
anerkannten Unternehmen den Auftrag, uns
fiirdie Vorbereitung des Wettbewerbs und die
anschliessende Planungsphase zu unterstiit-
zen. Dieses wird aus dem Prozess ausschei-
den, sobald der Generalunternehmer be-
stimmtist. Das war eine wichtige und wertvolle
Unterstiitzung.

Wiirden mit einem einfacheren Projekt nicht
giinstigere Wohnungen entstehen?
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Das war nicht unsere Zielsetzung. Uns war
wichtig, dass wir uns von den {ibrigen Wohn-
bauten in dieser Gegend etwas abheben. Sie
missen bedenken, dass in einem Radius von
500 Metern in den nachsten fiinf Jahren etwa
1200 Wohnungen geplantwerden oderim Bau
sind, davon rund die Halfte von Baugenossen-
schaften. Die Konkurrenz spielt eben nicht nur
gegeniiber den privaten Anbietern, sondern
auch unter den Gemeinniitzigen. Natiirlich
sind Mietzinse von 1900 bis 2200 Franken
netto fiir eine Viereinhalbzimmerwohnung
von 110 bis 130 Quadratmeter Wohnflédche fiir
genossenschaftliche Verhdltnisse nicht ganz
giinstig. Um die relativ hohen Mietzinse etwas
abzufedern, werden wir maximal zehn Prozent
derNeubauwohnungen intern verbilligen. Da-
mit wollen wir sicherstellen, dass eine Fami-
lie, die seitJahren in der Siedlung lebt und die
neuen Mietzinse nicht bezahlen kdnnte, nicht
wegziehen muss. Das finanzieren wir unter
anderem Uber unseren Solidaritdtsfonds, in
den alle Mitglieder seit Jahren 15 Franken
monatlich einzahlen. Auch hoffen wir, dank
einer giinstigen GU-Vergabe die Mietzinse
noch senken zu konnen.

An wen wenden sich denn die 132 neuen
Wohnungen?

Primar wollen wir Familienwohnungen bereit-
stellen, wobei wir die Vermietungspraxis wenn
moglich wie bisher handhaben, namlich An-
zahl Personen + 1 = Zimmerzahl. Als zusatz-
lichen Anreiz fiir Familien erstellen wir in der
Siedlung eine Kinderkrippe mit 24 Platzen,

Grossziigige Familienwohnungen anstelle enger
Nachkriegsbehausungen: Die Viereinhalbzimmer-
wohnungen in der Neubausiedlung Affoltern werden
110 bis 130 Quadratmeter Wohnflédche bieten.
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die auf privater Basis betrieben und geleitet
wird. Ebenso entsteht fiir die Bewohner ein
schones Siedlungslokal. Wir bieten aberauch
Kleinwohnungen fiir Alleinstehende an. Im
Langsbau entlang der Wehntalerstrasse be-
steht die Méglichkeit, Wohnen und Arbeiten
im selben Haus zu kombinieren. Geplant ist
dortauch etwas Kleingewerbe, z.B. Ldden und
Biiros, ganz im Sinne der Quartierbevdlke-
rung. Die Verwaltung unserer Genossenschaft
wird ebenfalls dorthin ziigeln.

Welche Besonderheiten bietet die Siedlung
beziiglich Energieverbrauch und Okologie?
Den Siedlungsteil entlang der Wehntalerstras-
se fiihren wir im Minergie-Standard mit kont-
rollierter Liiftung aus. Den gesamten Energie-
verbrauch decken wir bis zu 60 Prozent mit
einem Warmepumpensystem, den Rest mit
Gas.

Daneben besitzt die Baugenossenschaft
Frohheim viele Liegenschaften aus der Hoch-
konjunkturzeit der spaten 6oer- und frithen
70er-Jahre. Welche Erneuerungsmassnahmen
sind dort notwendig?

Das kann ich am Beispiel unserer kiirzlich
abgeschlossenen Sanierung der Etappe V der
Siedlung Suteracher in Ziirich Altstetten auf-
zeigen. Bei diesen sechs Blocken aus den
7oer-Jahren mit 54 Wohnungen haben wiraus-
sen und innen wirklich das Maximum ge-
macht. Wir liessen die Hauser vollstédndig neu
einpacken und mit einer hinterliifteten Fassa-
de versehen. Die Flachddcher wurden eben-

falls warmegedammt. Die alten Balkone wur-
den abgetrennt und durch eine vorgesetzte
Konstruktion ersetzt. Als Folge der neuen Be-
hindertengesetzgebung haben wir samtliche
Zugangswege erneuert und bei zwei Blocken
Liftanbauten vorgenommen. Intern mussten
Kiichen, Bader und das gesamte Leitungssys-
tem ersetzt werden. Doch damit nicht genug:
Wir legten die 24 kleinen 1- und 2-Zimmer-
Wohnungen zu 16 grossziigigeren 214-Zim-
mer-Wohnungen zusammen, darin sind auch
vier komplett ausgebaute Behindertenwoh-
nungen enthalten.

Wie viel haben Sie investiert?

Rund elf Millionen Franken. Bei neu 46 Woh-
nungen macht das im Durchschnitt 240000
Franken pro Wohnung. Die Mietzinse stiegen
bei der Viereinhalbzimmerwohnung von 1100
auf 1700 Franken netto.

Wie gingen die Mieter damit um?

Sie haben unser Vorgehen anldsslich einer
ausserordentlichen Generalversammlung im
November 2005 akzeptiert. Fiir die Bewohner
der zusammengelegten Kleinwohnungen
suchten wir neue Losungen. Einige Mieter zo-
gen im Ubrigen auch in Eigenheime. Wer
dreissig Jahre von einem tiefen Mietzins pro-
fitiert und anstandig verdient, kann natiirlich
einiges an Geld sparen. Klar ist, dass die Im-
missionen einer solchen Sanierung die Mieter
ebenfalls sehr stark belasten. Die meisten
blieben jedoch wahrend der schlimmsten
Phase, dievier bis fiinf Wochen dauerte, nicht
in der Wohnung. Dafiir erhielten sie auch vier,
teils gar fiinf Monatsmietzinse als Entschadi-
gung zuriick.

Nach rund drei Jahrzehnten Vorstandstatig-
keit treten Sie an der ndchsten Generalver-
sammlung als Prdsident zuriick. Was war lhre
Motivation in all diesen Jahren?

Dafiir gibt es eigentlich zwei Hauptgriinde:
Zum einen hatte ich immer gern Kontakt mit

' Menschen, auch macht es Spass, ein Team zu

fiilhren. Zum andern hatte ich bis zu meiner
kiirzlichen Pensionierung immer eine gute
Anstellung beim Staat. Da sagte ich mir: Ich
will auf diese Weise etwas zuriickgeben. Statt
dass ich politisiere, mache ich lieber etwas

* Handfestes, wo man etwas bewegen kann.

i Und was sind die Griinde fiir den Riicktritt?

Wollten Sie nicht den Neubau abwarten?
Der Neubau ist jetzt «auf dem Schlitten», fiir
die Umsetzung braucht es mich nicht mehr.

" Ich habe vor vier Jahren beschlossen, mit 64
\ aufzuhdoren, weilich zeitlebens ein Sklave der

Agenda war. Fiir die Jahre, die mir noch be-
schieden sind, mochte ich das nicht mehr
sein. Zudem bin ich iiberzeugt, dass mein
Nachfolger mit dem teilweise erneuerten Vor-
stand das begonnene Werk erfolgreich zu
Ende fiihren wird.
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Rund 240 ooo Franken pro Wohnung investierte die Baugenossenschaft
Frohheim bei der Sanierung ihrer Siedlung Suteracher V in Ziirich Altstetten.
Die 70er-Jahr-Bldcke erhielten eine neue hinterliiftete Fassade,
Kleinwohnungen wurden zusammengelegt, Kiiche und Bad ersetzt.

Wie hat sich das Genossenschaftsleben iiber
die Jahrzehnte verindert? Ist tatsichlich ein
Schwund des Gemeinschaftsgeistes spiir-
bar?

Dass die Leute weniger mitmachen, stellen ja
auch Vereine, Parteien und andere Organisa-
tionen fest. Das Genossenschaftsleben war
friiher zweifellos intensiver. Aber es gibt im-
mer noch einen Kern von Genossenschaftern,
die sich um die Gemeinschaft kiimmern. Se-
niorenausfliige, Krankenbesuche, Nachbar-
schaftshilfe, der jahrliche Genossenschafts-
tag, die Siedlungsversammlungen: das alles
funktioniert erfreulicherweise recht gut.

Und wie steht es mit der Vorstandsarbeit?

Zum einen ist es schwieriger geworden,
Leute fiir den Vorstand zu finden. Nicht alle
Arbeitgeber sind bereit, Absenzen fiir eine
solche Tatigkeit hinzunehmen. Zum andern

ist die Vorstandsarbeit anspruchsvoller ge-
worden. Einerseits natiirlich wegen dem
Nachholbedarf an Sanierungen und den an-
stehenden Ersatzneubauprojekten. Aberauch
weil die Genossenschafter kritischer gewor-
den sind. Daran ist unter anderem auch der
Mieterverband schuld, weil er immer wieder
pauschal behauptet, die Vermieter kassierten
zu viel Mietzins ab. Das schldgt sich dann
auch auf manchen Bewohner nieder, der
zwischen gewinnorientiertem Vermieter und
einer Genossenschaft mit Kostenmiete nicht
zu unterscheiden weiss.

Der gemeinniitzige Wohnungsbau in der
Stadt Ziirich feiert seinen hundertsten
Geburtstag. Welches sind die wichtigsten
Leistungen der Baugenossenschaften?

Sicher dass sie giinstigen Wohnraum anbie-
ten, das ist gerade in einer grossen Stadt von

zentraler Bedeutung. Auch dass der Genos-
senschafter aufgrund der Statuten ein Wohn-
recht und damit eine grosse Sicherheit hat.
Eine Genossenschaft kiimmert sich auch um
die sozial Schwacheren unserer Gesellschaft.
Wir entlasten somit den Staat auf privater
Basis von sozialen Aufgaben. Diese Leistun-
gen sind bisher nicht in genligendem Masse
anerkanntworden. Das Jubildum ist eine gute
Gelegenheit, den Stellenwert der Genossen-
schaften in unserer Gesellschaft besser be-
kannt zu machen. e

INTERVIEW: RICHARD LIECHTI

*Daneben wirkt Rudolf A. Indergand eben-
falls als Prdsident der HABITAT 8ooo AG mit
1200 Wohnungen, die jedoch nicht Gegen-
stand dieses Interviews ist.
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