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INTERVIEW

WOHNEN 12 DEZEMBER 2012

Anna Schindler, Direktorin Stadtentwicklung Ziirich, zur Auszeichnung «Nachhaltig Sanieren»

«IN DER STADT SOLLEN
ALLE SOZIALEN SCHICH-
TEN PLATZ HABEN»

Die Stadt Ziirich zeichnet erstmals sozialvertriigliche Sanierungen aus, leisten
diese doch einen wichtigen Beitrag zu einer ausgeglichenen Bevolkerungs-
durchmischung. Nur: Hatte man angesichts der grassierenden Wohnungsnot
nicht besser den Ersatzneubau gewiirdigt? Wohnen fragte Anna Schindler,
Direktorin der Stadtentwicklung Ziirich.

Interview: Richard Liechti



Die gemeinniitzige Stiftung fiir Jugendwohnhilfe
baute zwei aneinandergebaute Gebéude an

der Miillerstrasse {Kreis 4) um und schuf nicht nur
preisgiinstigen Wohnraum, sondern leistete

auch einen Beitrag zur Aufwertung des Quartiers
{linke Strassenseite zweites Haus).

Wohnen: Mit der Auszeichnung «Nachhaltig
Sanieren» wiirdigt die Stadt Ziirich «die sozi-
ale Dimension der Nachhaltigkeit». Was mei-
nen Sie damit?

Anna Schindler: Wir alle kennen im Renovati-
onsbereich den Begriff der 6kologischen Nach-
haltigkeit, wo es um energetische Fragen geht,
um das Fitmachen der Geb#udehiillen und der
Bausubstanz. Mit der sozialen Dimension der
Nachhaltigkeit meinen wir alles, was im weites-
ten Sinn den sozialen Bereich betrifft. Das be-
deutet beispielsweise, dass die Bautréigerschaf-
ten bei Sanierungsvorhaben Riicksicht auf die
Mieterschaft nehmen, sie mit einbeziehen,
darauf achten, dass die Mietzinse nicht zu sehr
steigen und Menschen

deshalb aus ihrer ange-

Welche Wirkung soll die Auszeichnung
entfalten?

Wir wollen aufzeigen, dass es viele Wege gibt,
wie man nachhaltig sanieren kann. Das Thema
ist wichtig: Mehr als die Hilfte der Bausubstanz
in der Stadt ist zwischen dreissig und achtzig
Jahren alt. Dabei sprechen wir weniger die Bau-
genossenschaften an, die sich bei Sanierungen
bereits vorbildlich verhalten, sondern vor allem
die Privatbesitzer. Leute also, die ein einzelnes
Mehrfamilienhaus oder mehrere besitzen. Sie
machen fastfiinfzig Prozent der Eigentiimer aus.

In der Kategorie «Gebdudegruppen/Wohn-
siedlungen» sind alle vier Preistriger Bauge-
nossenschaften. Warum fehlen institutionel-
le Anleger, die auch viele grosse Uberbauun-
gen besitzen?
Tatsachlich hatten wir keine einzige Eingabe
solcher Eigentiimer. Das kann damit zusam-
menhiingen, dass wir die Herausgabe von Zah-
len verlangten - rendi-
teorientierte Immobili-

stammten Wohnumge- «Es glbt viele Wege, wie man enunternehmen geben

bungvertrieben werden.

Warum ist das fiir die
Stadt Ziirich so wichtig?
Die soziale Durchmischungist eines der grossen
Ziele der stddtischen Wohnraumpolitik. Sie hat
einen engen Zusammenhang mit der Sanie-
rungstitigkeit - dass es sich dabei eben nichtum
Luxusrencvationen handelt, die die bisherige
Bewohnerstruktur véllig wnkrempeln.

Eine «gute soziale Durchmischung» kann
man unterschiedlich interpretieren.
Vereinfacht gesagt: In der Stadt sollen Men-
schen aus allen sozialen Schichten Platz haben.
Natiirlich gibt es einzelne Quartiere, wo dies
nicht moglich ist und wir tatsdchlich eine Se-
gregation erleben. Aber auf Stadtebene soll es
Wohnraum fiir alle Einkommensschichten ge-
ben. Eine Stadt, die lebt, braucht alle: Familien,
Junge, Alte. Deshalb ist auch ein grosser Anteil
an Genossenschaftswohnungen so wichtig.

Warum braucht es dafiir eine neue
Auszeichnung?

Die tkologische Nachhaltigkeit decken wir mit
der Ausrichtung auf die 2000-Watt-Gesellschaft
bereits ab. Wir wollten aufzeigen, dass der
Energieaspekt nur eine Dimension ist. Wenn
man nur darauffokussiert, kann eine Sanierung
rasch die Mieten in die Héhe treiben - das ist
genau das Gegenteil von dem, was wir im sozi-
alen Bereich anstreben. Es geht also darum, das
Gleichgewicht zu finden zwischen 6kologi-
schen, okonomischen und sozialen Ansprii-
chen. Das bedeutet auch, dass man bei einer
Dimension, die man vorher stark gewichtet hat,
vielleicht Abstriche machen muss - beispiels-
weise beim Energiestandard -, damit eine Sa-
nierung zahlbar bleibt.

nicht gern Auskunft.

nachhaltig sanieren kann.» sy jeden Tall muss es

nicht heissen, dass sie

nur schlecht sanieren.
Dieses Thema beschiftigt uns auch in der
Nachbearbeitung der Auszeichnung. Wir wer-
den versuchen, diese Gruppe bei einer nichs-
ten Ausschreibung stirker anzusprechen.

Fragt man die Mieter, was ihnen bei einer
Renovation am wichtigsten ist, heisst es stets:
«Dass der Mietzins giinstig

bleibt!» Miisste man dem-

nach nicht auch Bautriiger
auszeichnen, die sich auf das
Notwendigste beschrinken?
Solche Projekte haben Aner-
kennungspreise erhalten. Die
FGZ hat bei ihrer Reihenhaus-
siedlung Arbental genau das
getan. Sie renovierte nur ein
Minimuwm, um die Hauser fiir
die ndchsten 25 Jahre fit zu ma-
chen. Dafiir bleiben die Mieten
tief. Dies geschah im Rahmen
einer Gesamtportfoliostrate-

ZUR PERSON

gie, die anderswo auch Ersatz-
neubauten mit teureren Woh-
nungen vorsieht. Es steckt also
eine langfristige, vorausschau-
ende Planung dahinter - das
finde ich wichtig.

Stichwort Ersatzneubau.
Bekanntlich kann mit einem
Neubau punkto Energieeffizi-
enz viel mehr erreicht werden
als mit einer Renovation.
Zudem gibt es in Ziirich einen
starken Uberhang an Althau-

Anna Schindler {44} hat an der Universitat
Bern Geografie mit Spezialisierung in Stadt-
entwicklungsfragen studiert. Sie arbeitete
als Kultur- und Architekturjournalistin, als
Dozentin und in Leitungsfunktionen an zwei
Hochschulen, bevor sie im vergangenen Jahr
zur Direktorin der Stadtentwicklung Ziirich
gewahlt wurde. Die Stadtentwicklungist eine
Dienstabteilung des Prasidialdepartements
mit einem interdisziplindren Team von 35
Mitarbeitenden. Sie befasst sich mit den vier
Bereichen Stadt- und Quartierentwicklung,
Aussenbeziehungen, Wirtschaftsférderung
und Integrationsforderung.

Bild: zvg.
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ten. Und schliesslich lidsst sich mit Neubau-
ten auch stirker verdichten. Setzt die Stadt
mit einem Sanierungspreis nicht ein falsches
Signal?

Da bin ich nicht einverstanden. Natiirlich soll
und muss man ersetzen. Aber das Stadtbild hat
viel mit Identitit zu tun. Japanische Stidte bei-
spielsweise werden alle 25 Jahre komplett neu
gebaut. Das ist einfach
nicht unsere Kultur. Un-

Das Wachstum der Stadt Ziirich beschert uns
steigende Immobilienpreise und Wohnungs-

not. Wie beurteilt die Stadtentwicklerin diese
Problematik?

Die wachsende Stadt ist aus meiner Sicht tat-
sdchlich die grésste Herausforderung, die wirin
den ndchsten zehn Jahren meistern miissen.
Damit setzt sich unsere Dienstabteilung inten-
siv auseinander. Es gilt,
die Infrastrukturen soim

ser Stadtbild bestimmen «Die wachsende Stadt Griff zu behalten, dass
beispielsweise massgeb- vt il oot die Stadt attraktiv bleibt,
lich die Strassenziige im Ist die grossie die soziale Durchmi-
Kreis 3 mit den fiinf- und Her Cl'USfOT der ung.» schung zu erhalten -

sechsstickigen Griinder-

zeithdusern. Es kann

nicht sein, dass dies plotzlich verschwindet.
Und nicht zu vergessen: Wo es keinen Arealbo-
nus gibt, also beispielsweise bei den zahlreichen
einzelnen Mehrfamilienhdusern, besteht hdufig
gar kein Verdichtungspotenzial.

In diesem Zusammenhang ist mir aufgefal-
len, dass kein einziges der ausgezeichneten
Projekte aus Ziirich Nord stammt, wo viele
einfache Nachkriegssiedlungen der Genos-
senschaften liegen.

Wir hatten aus diesen Quartieren ganz einfach
keine Eingaben. Mit den Sihlweid-Hochhéusern
in Leimbach stammt aber zumindest eines der
pramierten Projekte aus einem Randquartier.

Trotzdem: Bei den primierten Projekten han-
delt es sich durchwegs um «gute» Architektur.

Wahrscheinlich wird das immer so sein. Sie
muss nicht spektakulir sein, aber eine «gute Ar-
chitektur» bedeutet eben auch ein «gutes Pro-
jekt». Anders gesagt: Ist es architektonisch gut,
ist es eben auch funktional gut, von den Kosten
her, von der Okologie - und dann hat es viel-
leicht auch einen innovativen Bautrdger. Fiir
mich kann man das nicht trennen.

Wenn es um Sanierung geht, kommt man
rasch auf das Thema Verdichtung. Ist das
nicht auch eine soziale Dimension: dass man
verdichtet und damit zuséitzlichen Wohn-
raum fiir mehr Stadtbewohner schafft?

Es ging uns bei dieser Auszeichnung nicht dar-
um, einen Beitrag gegen die Wohnungsnot zu
leisten. Natiirlich besitzt das Wachstum eine
soziale Dimension. Aber Wachstum ist nur so
lange gut, wie die Infrastruktur und alles ande-
re, was die Stadt ausmacht, das auch vertrigt.
Wichtiger scheint mir, den Fldchenverbrauch
pro Kopf zu verringern. Darauf haben wir ge-
achtet: Projekte auszuzeichnen, in denen
nachher theoretisch mehr Leute wohnen kénn-
ten - in der Praxis kénnen wir das aber nicht
nachpriifen.

aber auch vorauszuden-

ken: Was passiert, wenn
das Wachstum irgendwann authért? Ich glau-
be, wir haben einige wirtschaftliche Umstruk-
turierungen noch vor uns. Wer weiss, wie sich
die Situation in zehn Jahren prisentiert? Vor
fiinfzehn Jahren, als Ziirich Arbeitsplidtze und
Einwohner verlor, hat auch niemand die heuti-
ge Entwicklung vorausgesehen.

Steuern wir in Ziirich auf eine Zweiklassen-
gesellschaft zu: diejenigen, die - vielleicht
seit Jahren - in einer giinstigen Wohnung
leben, und diejenigen, die sich auf dem iiber-
teuerten Markt etwas suchen miissen?

Von einer Zweiklassengesellschaft wiirde ich
nicht sprechen. Bei der untersten Einkom-
mensschicht haben wir die Bediirfnisse er-
kannt - dort vergrssern wir das Angebot.
Schwieriger hat es bisweilen eher die Mittel-
schicht. Doch auch bei den Baugenossenschaf-
ten wohnen viele Mieter, die eigentlich mehr
zahlen kénnten. Rund vier Fiinftel der Stadtbe-
wohner bezahlen in Ziirich ndmlich weniger
als 25 Prozent des Einkommens fiir die Miete.
Die Lage ist nicht so dramatisch, wie sie oft dar-
gestellt wird.

Fiir die Baugenossenschaften haben wir
rund um die Auszeichnung nur Lob gehdrt.
Haben Sie auch Kritik? Wo konnen die
Genossenschaften mehr tun?

Die Baugenossenschaften sind tatséichlich vor-
bildlich. Wenn iiberhaupt, méchte ich den
Wunsch anbringen, dass sie den Wohnflichen-
verbrauch im Auge behalten und einen breiten
Wohnungsmix schaffen. Denn der ist die Vor-
aussetzung fiir eine lebendige soziale Durch-
mischung. L
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NACHHALTIG SANIEREN — DIE PREISTRAGER

Der Sanierungsbedarf der Zlrcher
Wohnbausubstanz ist gross, ins-
besondere auch beziiglich Ener-
gieeffizienz und Klimaschutz. In
diesem Kontext hat die Stadt Zi-
rich erstmals die Auszeichnung
¢«Nachhaltig Sanieren» verlichen.
Sie wirdigt Renovationen von
Wohnbauten, die in einem umfas-
senden Sinn nachhaltig durchge-
flhrt werden: ékonomisch und
Okologisch verniinftig, aber vor al-
lem auch moglichst sozial- und
guartiervertraglich. Wichtige Kri-
terien fur die Jurierung waren
etwa: ein frihzeitiger Einbezug der
Mieterinnen und Mieter, eine lang-
fristig orientierte Gebaudebewirt-
schaftung inklusive moderater
Rendite, eine transparente und
angemessene Mietzinsgestaltung,
eine tragbare Miete auch nach der
Sanierung und eine verninftige
Wohnflache pro Kopf. Die Jury un-
ter dem Vorsitz von Stadtprasi-
dentin Corine Mauch beurteilte
19 Eingaben und vergab schliess-
lich die nachfolgenden Auszeich-
nungen. Auf eine Rangierung ver-
zichtete sie.

KATEGORIE
«EINZELGEBAUDE®

Wohnhaus Segantinistrasse
200 (Bautrager: Peter, Sara und
Markus Rieben; Architektur:
kdmpfen fiir architektur ag):
Gelungenes Beispiel der Strategie
«Weiter-Baueny»: Mit An- und Auf-
bauten schuf man 28 Prozent
mehr Wohnflache. Dank tiefem
Verbrauch und modernster Haus-
technik {(Erdsonden-Warmpepum-
pen, Sonnenkollektoren, Photo-
voltaik) erzeugt das Haus mehr
Energie, als es verbraucht. Die
erstmals angewandte ¢Retrofits-
Sanierungsmethode mit standar-
disierten Fertigelementen redu-
zierte die Bauzeit auf funf Monate.

18
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Wohnhaus Bertastrasse 72 (Bau-
trager: Pete Mijnssen; Architek-
tur: huggenbergerfries Architek-
ten): Die zehn Wohnungen wurden
in hoher Qualitdt renoviert und
umgestaltet, wobei die Mieter-
schaft bei Planung und Gesamt-
prozess beteiligt war. Dank tiefer
Bruttorendite von drei Prozent
bleiben die Mieten tragbar.

Haus mit Jugendwohnungen
Miillerstrasse 65/67 (Bautriager:
Stiftung fiir Jugendwohnhilfe;
Architektur: arc Architekten AG):
Vom Milieu genutzte Einzimmer-
studios wurden zu Geschosswoh-
nungen fur eine WG-Nutzung,
dank einer Aufstockung entstand
zusatzlicher Wohnraum. Das quar-
tiertypische Strassenbild blieb er-
halten; die neuen Bauteile haben
Minergiestandard.

KATEGORIE «GEBAUDE-
GRUPPEN/SIEDLUNGEN»

Siedlung Scheuchzerhof (Bautra-
ger: Baugenossenschaft Ober-
strass; Architektur: team 4 Archi-
tekten): Bei der Sanierung der funf

Hauser mit 43 Wohnungen wur-
den die Bewohner frihzeitig ein-
bezogen. Der neue Wohnungsmix
ermoglicht eine Durchmischung
von Jung und Alt, Singles und gro-
ssen Familien. Die Mietzinse stie-
gen durchschnittlich nur um rund
20 Prozent. Zum Einsatz kamen
Okologische Baumaterialien. Ein
Farbkonzept schafft Identitat.

Siedlung Sihifeld (Bautréger:
ABZ Alligemeine Baugenossen-
schaft Ziirich; Architektur:
Schaffner Architekten): Mit einer
ganzen Reihe massgeschneider-
ter Eingriffe wurde die Siedlung fiir
die Zukunft gerlstet, wobei denk-
malpflegerische Aspekte zu be-
rlcksichtigen waren. Im Dach ent-
standen grosse Wohnungen, nach
wie vor bietet die Siedlung aber
auch glinstige kleinrdumige Ein-
heiten. Die Halfte aller Einheiten
ist neu hindernisfrei erschlossen
(vgl. Wohnen 4/2012).

&

Wohnhochhiuser Siedlung Sihl-
weid (Bautrdger: Baugenossen-
schaft Zurlinden, Architektur:
Harder Haas Partner AG): Erst-
mals wurden hier zwei bestehende
Wohnhauser nach den Zielen der
2000-Watt-Gesellschaft saniert
{Bereiche Betriebsenergie, graue
Energie und Mohilitét). Dabei er-
stellte man eine eigens entwi-
ckelte Photovoltaikfassade. Die
Wohnungen erhielten zeitgema-
sse Grundrisse und dank Anbau-
ten mehr Flache {vgl. Wohnen
1-2/2012).

Siedlung KraftWerk2 Heizen-
holz (Bautrdger: Bau- und Wohn-
genossenschaft KraftWerk1;
Architektur: Adrian Streich
Architekten AG): Der Um- und
Neubau verbindet zwei vormalige
Jugendwohnhgeime und schafft in-
novative Wohnungen, die von der
1-Zimmer-Wohnung bis zur Gross-
WG reichen. Die kiinftigen Bewoh-
ner wurden friih einbezogen. Ge-
meinschaftlich genutzte Aussen-
rdume dienen als Treffpunkte (vgl.
Wohnen 5/2012).

ANERKENNUNGEN
(AUSWAHL):

Siedlung Nordstrasse (Bautra-
ger: Amtfiir Hochbauten; Archi-
tektur: Schaublin Architekten
AG): Dieim Volksmund «Schindel-
hausers genannte Uberbauung
von 1918 ist von grosser ge-
schichtlicher Bedeutung. Die Sa-
nierung beschrankt sich auf be-
scheidene Modifikationen, um die
tiefen Mietzinse zu bewahren. Da-
bei wurde die Mieterschaft stark
einbezogen.

Siedlung Arbental (Bautridger:
Familienheim-Genossenschaft
Ziirich; Architektur: Hopf & Wirth
Architekten): Die Reihenhauser
aus den 1940er-Jahren sind trotz
bescheidener Wohnflachen nach
wie vor beliebt. Die Sanierung be-
schrankte sich auf Minimalinter-
ventionen zur Erttchtigung fir die
nachsten 25 Jahre. Dies im Rah-
men einer Portfolio-Gesamtstra-
tegie, die auch Ersatzneubauten
umfasst.

Ausflhrliche Informationen finden
sich unter www stadtzuerich.ch/
nachhaltigsanieren, wo auch ein
«Hochparterrer-Sonderheft
heruntergeladen werden kann.
Dieses ist als Printversion erhalt-

lich bei www.hochparterre.ch/
publikationen/sonderhefie.
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