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Interview mit Nathanea Elte, Leiterin Baukommission der ABZ

«Wir haben
eine grosse
Verantwortung»

Die Allgemeine Baugenossenschaft Zirich (ABZ) ist mit (iber 4700

Wohneinheiten die grosste Schweizer Wohnbaugenossenschaft.

Nun will sie in den ndchsten zehn Jahren ein Drittel ihres Bestandes

umfassend erneuern oder ersetzen. Weshalb dies nétig ist und

wie die Genossenschaft fiir die betroffenen Menschen sorgt,

erklart Nathanea Elte, Vorstandsmitglied und Leiterin der

Baukommission.

Wohnen: Viele Baugenossenschaften haben
derzeit das Problem, dass ihre Siedlungen in
die Jahre gekemmen sind und dass sie sich
Gedanken iiber einen Ersatz machen miissen.
Bei einer Genossenschaft von der Grisse
der ABZ nimmt das Thema allerdings riesige
Dimensionen an. Wie ist die ABZ die Erneue-
rung angegangen?

Nathanea Elte: Der erste Schritt waren um-
fassende Gebdudeanalysen. Wir haben
samtliche Siedlungen untersucht und auf-
grund des Gebidudezustands entschieden,
welches ein guter Zeitpunkt fiir eine Er-
neuerung wire. Es war aber klar, dass wir
dies gleich in einem iibergeordneten Rah-
men anschauen und die Massnahmen ko-
ordinieren miissen. So haben wir einen Er-
neuerungsplan erstellt, der drei Kategorien
unterscheidet: 447 Wohnungen unterzie-
hen wir einer einfachen Sanierung, 494
Wohnungen wollen wir umfassend, das
heisst in unbewohntem Zustand, erneuern
und 632 ersetzen.

Wie haben Sie entschieden, in welche Kate-
gorie eine Siedlung fallt? Gab es Diskussions-
flle?

Die Uberlegungen sind sehr komplex.
Schliesslich miissen wir einerseits auch
lingerfristig einen guten Liegenschaften-
bestand gewiihrleisten und haben ande-
rerseits eine Verantwortung gegeniiber
unseren Mitgliedern. Wenn zum Beispiel in
einem Quartier eine geschiitzte Siedlung
steht, die wir erhalten, dann werden wir in
der Nihe eher etwas ersetzen, damit wir
einen guten Mix anbieten kénnen. Eben-
falls wichtig sind Uberlegungen iiber den
energetischen Zustand und iiber die Grund-
rissstrukturen. Wollen wir als Genossen-
schaft einen Beitrag dazu leisten, mehr Fa-
milien in der Stadt zu halten, ist das mit
einem so grossen Anteil von kleinen 3-Zim-
mer-Wohnungen gar nicht mehr méglich.
Wir haben festgestellt, dass wir giinstige
Familienwohnungen am besten mit Neu-
bauten schaffen kénnen. Wohnungen zu-

sammenzulegen ist sehr teuer und daraus
resultieren nicht unbedingt ideale Grund-
risse.

Aber fiir junge Paare oder dltere Menschen
wiéren doch die 3-Zimmer-Wohnungen ideal?
Von der Grisse her eignen sich die Wohnun-
gen fiir Betagte, aber ohne Lift kinnen diese
weniger lang in ihrem vertrauten Umfeld
wohnen bleiben. Abgesehen von diesen
strukturellen Fragen haben wir eine andere
Knacknuss in den Altbauten: die internen
Schallprobleme. Diese konnen wir auch mit
einer Sanierung kaum lésen. Eine wichtige
Uberlegung waren auch die Ausniitzungs-
reserven. Viele unserer Siedlungen stehen
auf sehr giinstigem Land, das uns seit 80
oder 90 Jahren gehort. Es ist unsere Aufgabe,
dieses so vielen Menschen wie méglich zu-
génglich zu machen.

Zehn Siedlungen werden Sie durch Neubau-
ten ersetzen. Auf die ABZ als grisste Schwei-
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zer Genossenschaft sind dabei viele Augen
gerichtet. Wie sollen die neuen Siedlungen
aussehen?

Wir fithren fiir jeden Ersatzneubau Studien-
auftrige durch. Im Vorfeld iiberlegen wir
uns sehr genau, wer wir sind, was unsere
Verantwortung ist und fiir wen wir bauen.
Das justieren wir natiirlich fiir jede Siedlung
wieder neu, aber die Grundsitze bleiben
sich gleich. Zum Beispiel haben wir fiir je-
den Wohnungstyp, von der 2%- bis zur
6%-Zimmer-Wohnung, ein Schema defi-
niert. Dieses umfasst A-, B- und C-Typen,
das heisst, kleine, mittlere und grissere
Wohnflichen.

Sind nicht gerade grossziigigere Flachen das
Ziel eines Neubaus?

Nein, wir finden, gerade die ABZ hat den
Auftrag, hier etwas Gegensteuer zu geben.
Eine mittlere 4%2-Zimmer-Wohnung ist bei
uns zwischen 100 und 105 Quadratmetern
gross, die grissten héren bei maximal 115

Quadratmetern auf. Dies ist eine wichtige
Massnahme, um moglichst glinstige Woh-
nungen anbieten zu kénnen. Auch bauen
wir keine luxuridsen Attikawohnungen, so-
garwenn die Lage dazu gegeben wiire, denn
wir wollen keine Zweiklassengenossen-
schaft.

Fiir wen bauen Sie, welches sind die Ziel-
gruppen?

Im Grundsatz sind wir fiir diejenigenda, die
es am notigsten haben. Weiter achten wir
auf eine gute Durchmischung. Dass heisst,
auch Menschen, die gut verdienen, diirfen
bei der ABZ wohnen. Wichtig ist uns aber,
dass Leute, die mehr Geld haben, nicht ein-
fach mehr Fliche konsumieren kinnen.
Deswegen gilt bei uns eine Belegungsord-
nung: Personenzahl plus eineinhalb gleich
maximale Zimmerzahl.

Welche Gedanken machen Sie sich sonst
noch bei den Neubauten?

Es ist unsere Aufgabe, unser
Land so vielen Menschen
wie moglich zugdnglich zu

machen. , ,

Zur Siedlungsqualitit gehrt auch die Nut-
zung der Erdgeschosse. So haben wir in ver-
schiedenen Siedlungen begonnen, Wasch-
salons einzurichten, die beliebter sind, als
wir dachten: Man kann rund um die Uhr
waschen und trifft Nachbarn, ohne dass
mansie gleich nach Hause einladen oder an
einer formellen Veranstaltung teilnehmen
muss. Ein Thema, das uns sehr wichtig ist,
sind die Zugiinge: Wie kommt man in das
Haus hinein und wie gelangt man in den
gemeinschaftlichen Aussenraum? Der
Aussenraum wurde bisher leider oft etwas
stiefmiitterlich behandelt. In der Regel brin-
gen die Architekten im Rahmen eines Wett-
bewerbs einen eigenen Landschaftsarchi-
tekten mit, was auch Sinn macht. Wir
versuchen aber mehr als frither, diese fiir
die spezifischen Bediirfnisse einer Genos-
senschaft, zum Beispiel was das Gemein-
schaftsfordernde angeht, zu sensibilisieren.
Auch haben wir neu eine Fachstelle Umge-
bung und Okologie geschaffen. >

|55
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Welche okologischen Standards streben Sie
an?

Wir haben uns der Vision der 2000-Watt-Ge-
sellschaft verschrieben. Unsere neuen Bau-
ten erreichen die Normen von Minergie
oder sogar bessere Werte. Dabei es ist nicht
unser Ziel, ein Label zu erhalten, sondern
wir wollen Energie sparen und mbglichst
nur erneuerbare Energien einsetzen. Wir
befassen uns auch mit der Frage der grauen
Energie, was bisher bei Minergie fehlte.
Beim Ersatzneubau Balberstrasse in Wollis-
hofen werden wir deshalb auf einen Holz-
bau setzen. Grundsitzlich wiirde ich sagen,
wir wollen nicht gerade experimentell sein,
da wir keine unnétigen finanziellen Risiken
eingehen, aberVorreiterin.

Sie sprechen die Finanzen an: Setzen Sie sich
eine Grenze fiir die Mietzinse?

Ja, als Groblimite gilt: Eine 4%-Zimmer-
Wohnung muss inklusive Nebenkosten
unter 2000 Franken zu stehen kommen.
Beim Ersatzneubau an der Toblerstrasse am
Ziirichberg schaffen wir dies voraussicht-
lich sogar mit der kleineren 6%-Zimmer-
Wohnung.

Und beim Neubau an der Balberstrasse
soll gemdss Wettbewerbsprogramm eine
sY2-Zimmer-Wohnung inklusive nicht teurer
als 1800 Franken werden. Wie schaffen Sie
das?

Zum einen ist wie schon erwéhnt bei den
meisten Siedlungen das Land mittlerweile
sehr giinstig, und wir gehen sparsam mit
den Wohnflichen um. Dann setzen wir be-
reits bei den Studienauftrigen strikte Kos-
tenziele und verfolgen teure Projekte nicht
weiter. Ausserdem arbeiten wir mit Total-
unternehmern zusammen, was bedeutet,
dass wir schon sehr friih eine hohe Preis-
sicherheit erreichen, aber auch sehr genau
wissen miissen, was wir wollen. Wir planen
zum Beispiel die Konstruktion so giinstig
und speditiv wie mdéglich: Nicht zu viele
Schichte, mbglichst dieselben Wohnungen
iibereinanderlegen. Das alles sind Dinge,
die der Mieter nicht merkt, die aber die Mie-
ten senken. Dennoch achten wir auf eine
hohe Qualitit, denken auch an die Unter-
haltskosten und spitere Sanierungen.

Welches ist das ndchste Projekt, das an-
steht?

Alsnichstes beginnt die Erneuerung in Wol-
lishofen mit dem schon erwithnten Ersatz-
neubau an der Balberstrasse, wo derzeit der
Wettbewerb lauft. Wir haben in Wollishofen
sehr viele Siedlungen, in denen in den
nichsten 20, 30 Jahren eine Erneuerung an-
steht. Also knnen wir nicht einfach Schritt-
chen fiir Schrittchen vorgehen und so tun,
als habe das eine nichts mit dem anderen zu

tun. Deshalb haben wir einen Masterplan
fiir alle unsere Siedlungen in Wollishofen
erstellt. Gleichzeitig haben wir die Quartier-
bewohnerinnen und -bewohner informiert
und in einem Workshop gefragt, was ihnen
an ihrem Quartier gefillt und wie es sich
kiinftig entwickeln sollte.

Was kam bei diesem Workshop heraus?

Die Siedlungen werden von den Bewohne-
rinnen und Bewohnern sehr geschitzt. Es
wurde aber auch klar, dass die meisten sich
durchaus bewusst sind, dass die Bausubs-
tanz ein Problem ist, auch wenn man hier
eine grosse Diskrepanz spiirte zwischen
den Reihenhausbewchnern und denjeni-
gen in den Geschosswohnungen. Es zeigte
sich auch, dass sich die Bewohnerinnen
und Bewohner sehr stark mit dem Aussen-
raum identifizieren und dass ihnen der Er-
halt des typischen Gartenstadtcharakters
fast wichtiger ist als die einzelnen Hiuser.
Aus den Reaktionen aus dem Quartier ist
uns aber auch klar, dass wir hier noch wei-
tere Uberzeugungsarbeit werden leisten
miissen.

Weshalb erwarten Sie gerade hier Kritik an
lhren Plénen?

Ich glaube, das hat vor allem damit zu tun,
dass die Reihenhiuser sehr schon und idyl-
lisch sind. Wir zerstéren hier ein Idyll, das es
so nicht mehr geben wird. Ausserdem ge-
schieht in diesem Quartier auch sonst sehr
viel. Andere, sehr teure Bauprojekte ma-
chen es schwierig, das Vertrauen der Be-
wohnerinnen und Bewohner zu gewinnen.
Wir kénnen sehr gut verstehen, dass man
sich da gegen Verdnderungen wehrt.

Wire es da nicht geschickt gewesen, zumin-
dest einen Teil der Reihenhduschen stehen
zu lassen?

Wir haben ja im Quartier eine Reihenhaus-
siedlung, die unter Denkmalschutz gestellt
wirde und die wir vor einigen Jahren sehr
aufwindig saniert haben. Viele Probleme
konnten jedoch nicht befriedigend gelost
werden und die Mieten sind trotz Direkt-
abschreibungen der Genossenschaft nicht
tiefer als bei einem Neubau. Das ist einer
der Griinde, warum wir nicht mehr stehen
lassen wollen.

Allerdings rechnen Sie bereits jetzt mit Ver-
zdgerungen wegen Einsprachen von Anwoh-
nern.

Ja, damit muss man rechnen. Der Heimat-
schutz wird sich wahrscheinlich auch mel-
den, obwohl fiir ihn gemiss unseren Ab-
Kérungen schlechte juristische Chancen
bestehen. Wir haben deshalb jedoch etwas
zeitliche Reserve eingebaut. Dennoch ist es
schade, denn mit einer nicht einmal maxi-

Zur Person

Nathanea Elte ist Vorstandsmitglied der ABZ
und Leiterin der Baukommission. Mit ihrer
Familie wohnt sie auch in einer der iiber 60
ABZ-Siedlungen. Sie hat an der ETH Ziirich
Architektur studiert und zu einem stddte-
baulichen Thema doktoriert. Hauptberuflich
ist sie im Bereich Immobilien-Research tétig.

malen Verdichtung kénnten an diesem
schénen und ruhigen Ort fast doppelt so
viele Menschen leben. Wenn der Bau nun
verzogert wird, nimmt man diesen Men-
schen fiir diese Zeit diese Chance weg, und
das ist unsolidarisch.

Zuriick zu den kritischen Stimmen. Wie gehen
Sie mit diesen um?

Wir nehmen Kritik ernst, iiberpriifen alle
Argumente und stellen uns der Diskussion.
Bei Sanierungen informieren wir mindes-
tens zwei Jahre im Voraus, bei umfassenden
Erneuerungen oder Ersatzneubauten fiinf
Jahre vorher. Die Vermietungsabteilung
fithrt fiinf Jahre vor einer nétigen Um-
siedlung eine personliche Wohnplanungs-
und Bediirfnisbefragung durch. Wir miis-
sen aber auch akzeptieren, dass wir nicht
alle Betroffenen iiberzeugen kénnen und
diesen anderen Meinungen mit Respekt be-
gegnen.

Sie werden kaum die persénlichen Wohnbe-
diirfnisse jedes Einzelnen beriicksichtigen
kénnen. Dient die Bediirfnisbefragung eher
der Gemiiterberuhigung?

Nein, das wird ernsthaft aufgenommen,
ausgewertet und aufbewahrt. Den Ersatz-
neubau Balberstrasse hatten wir in erster
Linie fiir die Zielgruppe Familien vorgese-
hen. In der Befragung haben allerdings
zwdlf Ein- und Zweipersonenhaushalte an-
gegeben, sie wollten zuriickkommen. Also
wird es zwolf Kleinwohnungen geben, das
ist versprochen!
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Wie realistisch ist es, dass die Betroffenen in
den Ersatzneubau zuriickkehren? Auch wenn
die ABZ giinstig baut, werden diese Wohnun-
gen dennoch fast doppelt soteuer werden wie
die Altbauten.

Nein, doppelt so teuer werden sie sicher
nicht. Aber klar, die Neubauwohnungen
werden vielleicht 40 oder 50 Prozent mehr
kosten als die alten — nicht renovierten —
Wohnungen. Personen mit tiefen Einkom-
men erhalten aber eine dank Wohnbaufér-
derung vergiinstigte Wohnung, die nicht
teurer ist als eine in einem einfach sanierten
Altbau. Wir haben versprochen, dass nie-
mand aus demangestammten Quartier ver-
dréingt wird.

Wie organisieren Sie die Umsiedlungen? Al-
lein in Wollishofen sind 500 Menschenvon der
Erneuverung betroffen. Kénnen Sie verspre-
chen, dass Sie fiir alle eine Lésung finden?
Ja, denn wir fangen schon Jahre vorher an,
in anderen Siedlungen Wohnungen frei zu
halten. Wenn Genossenschaftsmitglieder
ausziehen, werden diese Wohnungen nur
noch befristet an Nichtmitglieder vermie-
tet, damit sie auf den gewiinschten Umsied-
lungszeitpunkt fiir die betroffenen Mitglie-
der frei sind. Bei der Bereitstellung der
Ersatzwohnungen gibt es verschiedene
Prioritdten: Alte Menschen und Familien
mit Schulkindern haben Vorrang, méglichst
im Quartier zu bleiben. Fiir eine Familie mit
Teenagern finden wir es aber zum Beispiel
zumutbar, fiir eine Zwischenlésung das
Quartier zu wechseln. Grundsétzlich moch-
ten wir das Siedlungsleben bis zum Schluss
aufrechterhalten. Deswegen konnten wir
im letzten Jahr nur noch knapp 40 Woh-
nungen unbefristet an Neumitglieder ver-
mieten. Fiir Externe ist die ABZ im
Moment leider praktisch zu, aber nur so
kénnen wir sicherstellen, dass wir fiir alle
unsere Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter eine Losung finden.

Zu anspruchsvoll diirfen die Umzusiedelnden
aber nicht sein. Sie haben ja sogar dariiber
diskutiert, Mitglieder aus der Genossen-
schaft auszuschliessen, wenn sie ein Ersatz-
angebot ablehnen.

Das wat eine ungliickliche Geschichte — vor
allem, weil sie nicht so gemeint war, wie es
dann ankam. Denn eigentlich wollten wir
die Betroffenen schiitzen und verhindern,
dass wir wegen ein, zwei Parteien, die sich
quer stellen, in einer bereits gerdumten
Siedlung nicht loslegen kénnen. Denn dafiir
miissen alle bezahlen, auch diejenigen, die
sich an die Spielregeln halten. Gemdss
Mietrechtspraxis kénnen wir aber nieman-
dem kiindigen, ohne ihn vorher aus der
Genossenschaft auszuschliessen. Aber
eigentlich méchten wir ja gar niemandem

| 17

Siedlungen 2010 | 2011 | 2012 | 2013 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |Wohnobjekte | Baujahr
S0 Wiedikon 144 Jumgenung 144 1974
502 Birchstrasse 32 32 1973
334 Oberwiesen REFH / 20 20 1944
Jasminweg Il
520 S 1+ 7 74 147 1928/29
315 Leimbach 28 28 1926
348 Entlisberg IV 14 14 1972
S11 Erikastrasse 52 52 1925
S14 Zweierstrasse 25 25 1926
825 Toblerstrasse 30 84 114 1929
505 Mutschellenstrasse 10 10 1922
306 Balberstrasse Alt 51 51 1923
S04 Forchstrasse 14 14 1922
4 90 66 156 1930
s21 E 12 12 1928
526+28 Entlisberg I+l 60 o 135 1929
S46 Bristenstrasse 27 27 1970
S16 Hochstrasse 18 18 1926
) Z 52 46 98 1932
535 Herrlig (Etappe 1, 57 57 1948
Hohlstrasse)
309 Wipkingen 74 74 1924
3 Jttostrasse 46 47 93 1927
S12 Oerlikon | 66 66 1981
356 Kilchberg 18 12 1961
Wohnobijekte 196 73 116 116 | 279 | 144 | 201 46 169 65 1405

Einfache Sanierung, in bewohntem Zustand
Tiefgreifende Sanierung, in unbewohntem Zustand
Ersatzneubau

kiindigen, sondern allen einen guten Ersatz
anbieten.

Eine gewisse Nervositdt hére ich da schon
heraus.

Wir haben Respekt vor diesem Prozess, ja.
Wir haben eine langfristige Verantwortung
fiir die ABZ. Manche Massnahmen wider-
sprechen dabei den momentanen Interes-
sen der Direktbetroffenen. Ich bin jedoch
sicher, dass wir gute Argumente haben und
die Generalversammlung iiberzeugen kén-
nen. Bei der Ersatzneubauplanung an der
Toblerstrasse ist es uns gelungen, viele Be-
wohnerinnen und Bewohner fiir das Projekt
zu begeistern. Aber: Wenn die GV wider Er-
warten beschliesst, dass wir die Hauser in
Wollishofen stehen lassen sollen, dann wer-
den wir sie stehen lassen. Die GV trégt hier
letztlich die Verantwortung.

Wie kénnen sich die Mitglieder sonst noch zu
den Bauprojekten dussern? Sind sie in der
Baukommission vertreten?

Der Vorstand besteht mehrheitlich aus ABZ.-
Mitgliedern, die auch in der Genossenschaft
wohnen. Wir sind gewiihlt und haben den
Auftrag, die Sichtweise der Betroffenen,
aber auch der kiinftigen Bewohnenden in
die Entscheidungsfindung einzubringen.
Die Direktbetroffenen sind explizit nicht in
Fachkommissionen eingebunden, sondern
Fachleute. Wir stellen aber unsere Zielset-
zungen und die Projekte an Mieterver-
sammlungen vor und nehmen da Wiinsche
und Anregungen auf.

In den néchsten zehn Jahren erneuert oder ersetzt
die ABZ 1550 ihrer iiber 4700 Wohneinheiten.

Sie sind Leiterin der Baukommission. Was ist
genau lhre Aufgabe?

Als Leiterin der Baukommission bin ich
auch Mitglied im Steuerungsausschuss. Ge-
meinsam mit dem Leiter Bau und Bewirt-
schaftung bin ich filr die vorbereitenden
Arbeiten zustindig und Ansprechperson
bei strategischen Fragen oder gegeniiber
der Stadt. Bei den Architekturwettbewerben
habe ich den Juryversitz. Das entspricht
derzeit etwa einem 15- bis 20-Prozent-Pen-
sum. Dies ist mir zeitlich nur moglich, weil
ich neben meinen familiren Aufgaben mit
zwei Kindern nur zu 60 Prozent beruflich
engagiert bin und dieses Nebenamt berufs-
nah ist.

Wie kamen Sie zur ABZ und zu diesem Amt?

Ich kam iiber den Regina-Kigi- Hof zur ABZ.
Die Neubausiedlung sprach mich von der
Architektur her sehr an. Das war vor gut
zehn Jahren, und ich engagierte mich von
Anfang an in der Siedlungskommission. Seit
sechsJahrenbin ichimVorstand. Besonders
motiviert mich, dass ich mit meinem «Ge-
nossenschaftsherz» und meiner Fachkom-
petenz einen Beitrag zur Entwicklung der
ABZ leisten kann. Es ist fachlich spannend,
diesen Erneuerungsprozess mitzugestalten
und dabei die Sicht und Bediirfnisse der Ge-
nossenschafter einbringen zu konnen. <

Interview: Rebecca Omoregie
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