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Das preisgekronte Projekt «Venligbolig Plus» realisierte KAB fiir die Forenede Boligselskaber (FFB) in Frederiksberg 6stlich von Kopenhagen. Hier
wohnen Studenten und Fliichtlinge in gemeinsamen Wohngemeinschaften. Das Architekturbiiro ONV arkitekter setzte auf eine kostengiinstige,
platzsparende Bauweise mit vorfabrizierten Holzmodulen.

Die dinischen Baugenossenschaften besitzen ein ganz besonderes Organisationsmodell

«Die Mieterinnen und Mieter
sind fur uns die hochste Instanzy»

Die Baugenossenschaften im Grossraum Kopenhagen haben sich vor hundert
Jahren in der gemeinsam betriebenen KAB zusammengeschlossen. Diese
«Geschiftsfiihrungsgesellschaft» ist fiir die Vermietung und Verwaltung, aber
auch fiir die Bauprojekte der 59 angeschlossenen Wohnungsorganisationen
verantwortlich. Das hat wirtschaftliche Vorteile und sorgt fiir eine hohe Qualitét,
sagt Charlotte Jakobsen Szets, Teamchefin in der Bauabteilung von KAB. Die
Leitschnur aber ist die tief verankerte «tenant democracy».

Interview: Richard Liechti



Wohnen: Ihr Unternehmen verwaltet rund
70000 Wohnungen von 59 Non-Profit-Woh-
nungsgesellschaften. Wer steht hinter KAB?
Charlotte Jakobsen Szots: KAB ist im Jahr 1920
von 53 Baugenossenschaften gegriindet wor-
den. Sie sagten sich: Wir wollen zusammenge-
hen.Je mehr man ist, desto grossere Ausschrei-
bungen kann man machen und desto giinsti-
gere Preise kann man erzielen. Doch das ist
nur ein Vorteil: Als grosses Unternehmen ver-
fiigt KAB iiber die verschiedensten Spezialis-
ten und hat umfassende Grundlagen erarbei-
tet. Das bedeutet, dass wir iiber spezifisches
Fachwissen verfiigen und eine bessere Qualitédt
erreichen.

Wie gross ist KAB denn?

Die Verwaltung beschaftigt rund 470 Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter an zwei Standor-
ten im Zentrum von Kopenhagen. Hinzu
kommen rund 800 Angestellte im operativen
Bereich und in den verschiedenen Woh-
nungsabteilungen der Mitglieder.

Wie ist die Besitzerstruktur von KAB?

Wir sind eine Non-Profit-AG, die génzlich den
angeschlossenen Baugenossenschaften ge-
hort. Jede Genossenschaft ist im Vorstand
vertreten. Selbst besitzt KAB keine Wohnun-
gen.

Wie sind die angeschlossenen Baugenos-
senschaften organisiert? Sind das unabhin-
gige Mitgliedergenossenschaften, wie wir
sie in der Schweiz kennen, oder eher staats-
nahe Wohnungsunternehmen wie in
Deutschland?

Bei uns sind die Mieterinnen und Mieter stets
Genossenschaftsmitglieder und fiir uns klar
die hochste Instanz. Es gibt allerdings Ver-
kniipfungen mit den Kommunen. Sie miissen
bei Neubauten zehn Prozent der Bausumme
einschiessen und diirfen dafiir iiber jede vier-
te Wohnung verfiigen. Ein Sonderfall sind
auch manche Seniorensiedlungen, die zu
hundert Prozent von den Gemeinden gemie-
tet werden, die dann auch das Leerstandsrisi-
ko tragen.

Wie viele gemeinniitzige Wohnungen gibt
es in Ddnemark iiberhaupt? Handelt es sich
eher um Sozialwohnungen, oder sind sie
fiir jedermann zugénglich?

Der Anteil des «Non-profit Housing» liegt bei
21 Prozent aller Wohnungen, das sind insge-
samt 570000 Einheiten, wobei die Eigen-
tumsquote 49 Prozent und der private Miet-
wohnungsmarkt nur 18 Prozent betrégt. Der
Staat selbst besitzt keine Wohnungen. Genos-
senschaftswohnungen werden zwar vom
Staat geférdert, stehen aber allen offen - vom
Tiefsteinkommen bis zum Millionédr. Unser
Motto lautet «Sozialer Wohnungsbau ist fiir
alle». Dabei geht es nicht nur darum, Woh-

nungen zu einem angemessenen Preis zur
Verfiigung zu stellen. Die Bewohnerinnen
und Bewohner sollen Einfluss auf ihre eige-
nen Lebensbedingungen nehmen kénnen.

Stellt der Staat iiberhaupt keine Bedingun-
gen?

Doch, es gibt Vorschriften, etwa in Bezug auf
die maximalen Baukosten. Oder, um ein Bei-
spiel zu nennen: Die Wohnungsgrosse darf
maximal 115 Quadratmeter betragen. Wer
grosser baut, wird nicht geférdert. Weiter kon-
nen die Kommunen gewisse Regeln erlassen,
etwa beziiglich des Anteils

der Wohnungen fiir Behin-

derte oder dass der bestmog- «Genossenschafts-
liche Energiestandard ge- h
wiinscht wird. wonnungen

stehen allen offen.»

Welches Mietzinsmodell

wenden Ihre Mitglieder an?

Die Mieten sind gleich den Betriebs-, War-
tungs- und Kapitalkosten. Der Sektor ist so
reguliert, dass niemand mit der Miete im sozi-
alen Wohnungsbau Geld verdienen kann.

Schweizer Wohnbaugenossenschaften
finanzieren sich massgeblich iiber das
Anteilscheinkapital, das die Mitglieder
zeichnen. Wie werden die dénischen
Genossenschafterinnen und Genossen-
schafter in die Pflicht genommen?

Sie miissen sich mit 2 Prozent der Baukosten
beteiligen. Wie erwédhnt steuern die Kommu-
nen rund 10 Prozent bei. 86 bis 90 Prozent fi-
nanzieren wir mit langfristigen Hypotheken.

Zuriick zu KAB. Welche Aufgaben iiber-
nimmt IThr Unternehmen
fiir die angeschlossenen
Genossenschaften?

Dazu zdhlt zum einen alles,
was mit Vermietung und Ver-
waltung zu tun hat. Das hat
auch fiir Wohnungssuchen-
de grosse Vorteile. Sie miis-
sen sich nicht an jede Genos-
senschaft einzeln wenden,
sondern kdnnen iiber uns bei
allen Mitgliedern suchen
und sich bewerben. Daneben
bietet KAB viele weitere Leis-
tungen wie etwa einen
Rechtsdienst oder soziale
Dienste. Und schliesslich wi-
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ckeln wir fiir unsere Mitglie-
der alle Bauprojekte ab, und
zwar sowohl im Sanierungs-
als auch im Neubaubereich.

Sie nehmen den Mitglied-
genossenschaften praktisch
alles ab. Was miissen diese
noch selbst tun?

Die Architektin Charlotte Jakobsen Szots
ist Teamchefin Bau und Stadtentwicklung
bei KAB in Kopenhagen. KAB ist das Ge-
schéftsfiihrungsunternehmen von 59 an-
geschlossenen Baugenossenschaften mit
rund 70 000 Wohnungen. In den letzten
vier Jahren hat das Unternehmen fiir seine
Mitglieder 4500 neue Wohnungen erstellt.
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Sie sind fiir die strategische Planung verant-
wortlich, entscheiden etwa, welche Art Neu-
bau sie anpacken wollen. Dabei verfiigt jedes
Mitglied bei KAB iiber eine Leiterin oder ei-
nen Leiter, der es betreut und die Erfahrungen
von KAB einbringt.

Sie sind als Teamchefin Bau und Stadtent-
wicklung unter anderem fiir Neubauprojek-
te zustidndig. Das grosse Problem der
Schweizer Genossenschaften sind die ho-
hen Landpreise. Wie kommen die ddni-
schen Kolleginnen an Bauland?

Dieses Problem besteht auch bei uns. Die maxi-
mal zuldssige Bausumme pro Quadratmeter
liegt bei umgerechnet rund 3400 Franken. Um
das zu erreichen, kénnen wir hochstens
500 Franken pro Quadratmeter Land ausgeben.

Damit konnen Sie in Kopenhagen kaum
Bauland kaufen.

Nein, aber hier kommt uns die Gesetzgebung
entgegen. Private Investoren miissen in Ko-
penhagen ndmlich zwingend 25 Prozent ge-
meinniitzige Wohnungen bauen. Diese Vor-
schrift wurde geschaffen, um die Durchmi-
schung der Bevolkerung zu gewihrleisten.
Andere Gemeinden geben den Baugenossen-
schaften glinstiges Land ab, rechnen dies aber
mit ihrem Pflichtanteil an die Baukosten auf.

Eines Ihrer Ziele ist es, moglichst wirt-
schaftlich zu bauen. Wo setzen Sie an?
Einerseits sind wir mit unserem Bestand von
70000 Wohnungen ein wichtiger Kunde der
Bauwirtschaft, der immer wieder mit Auftra-
gen kommt. In den néchsten vier Jahren wer-
den wir zwischen 1,3 und 2 Milliarden Fran-
ken investieren. Anderseits haben wir ein
Modell entwickelt, das schon bei
der Ausschreibung ansetzt. Dort

«Private Investarer miissery xovuen sich. Teams von Batim-
25 Prozent gemeinniitzige
Wohnungen schaffen.»

ternehmen, Architekten, Ingeni-
euren usw. bewerben - und dies
nicht nur fiir ein Projekt. Wir
nehmen selbst in diese Teams
Einsitz und arbeiten langfristig
zusammen, wobei es immer eine «Exit»-Mog-
lichkeit gibt, falls man mit den Partnern nicht
zufrieden ist. Ein grosser Vorteil dieses Sys-
tems ist, dass wir die Leute kennen, mit denen
wir zusammenarbeiten - und die haben alles
Interesse, dass die Zusammenarbeit weiter-
geht.

Wie stellen Sie die architektonische Quali-
tédt sicher?

Indem wir alle am gleichen Tisch sitzen. Das
bedeutet, dass wir als Bauherren direkt be-
stimmen koénnen, wie wir ein Projekt wollen,
aber auch, dass sich der Architekt einbringen
kann. Um dem Nachwuchs eine Chance zu
geben, bestimmen wir in der Ausschreibung
bisweilen, dass ein Team aus jungen und er-

Die Neubauten, die KAB realisiert, sind auch
architektonisch auf einem hohen Stand. Im Bild
die Siedlung Sundholm Syd in Kopenhagen.

fahrenen Planern gebildet werden muss.
Dank der Teamzusammensetzung wissen wir
aber auch jederzeit, was Vorschldge von unse-
rer Seite oder von den Planern kostenmassig
bedeuten, und konnen notfalls Alternativen
suchen.

Welche Massnahmen ergreifen Sie auf bau-
licher Seite? Ich denke etwa an Systembau
oder den Einsatz einer grossen Zahl identi-
scher Elemente.

Tatsdchlich haben wir mit Systembau grosse
Erfahrung. Er kam bei rund sechzig Prozent
der 4500 Wohneinheiten zum Einsatz, die wir
in den letzten vier Jahren erstellt haben. Da-
bei geht es um grosse Elemente, die fertig an-
geliefert und vor Ort zusammengebaut wer-
den, was sich nicht zuletzt positiv auf die Bau-
zeit auswirkt. Es ist aber nicht so, dass wir
standig die gleichen Materialien und Bauteile
einsetzen wiirden. Jedes Projekt hat seinen
eigenen architektonischen Ausdruck und
kommt zum Beispiel in Backstein, Schiefer
oder in jiingster Zeit oft in Holzbauweise da-
her.

KAB setzt auch stark auf neue Wohnfor-
men. Welches sind die Trends?

Im Trend sind sicher gemeinschaftliche
Wohnformen, Siedlungen also, wo die Men-
schen gemeinsame Interessen haben und
beispielsweise zusammen kochen oder ande-

Bild: Boligforeningen/Jesper Blaesild



re Aktivitdten verfolgen. Sie verzichten dabei
auf individuelle Wohnfliche, um mehr Ge-
meinschaftsfliche, Gédstezimmer oder etwa
eine Turnhalle einzurichten. Stark ist dieser
Trend auch beim Alterswohnen, wo er von
den Kommunen gefordert wird. Man hat
néamlich festgestellt, dass dltere Menschen in
einer solchen Seniorengemeinschaft linger
selbstdndig leben. Wir erleben auch in der
Praxis, dass dort starke Gemeinschaften mit
grossem Hilfscharakter entstehen.

Helfen Sie hier auch nach, etwa mit einer
Moderation oder gar Animation?

Nein, die Aktivitdten miissen sich selbst erge-
ben. Wir richten die Hauser nur baulich ent-
sprechend ein, auch fiir spezielle Gruppen
wie beispielsweise Blinde oder Autisten. Doch
danach sind wir nicht mehr stdndig prasent.
Die Leute machen alles allein - und das klappt
wunderbar!

Sie haben es bereits angesprochen: Die Be-
wohnerinnen und Bewohner geniessen vie-
le Rechte.

«Tenant democracy» ist eine der Hauptsédulen
des dénischen Sozialwohnungsmodells. Die
Bewohnerinnen und Bewohner geniessen ein
hohes Mass an Selbstbestimmung, die sich
auf alle Bereiche ihrer Siedlung erstreckt.
Nehmen Sie das Beispiel Aussenraum: Hier

entscheiden die Bewohner, ob sie einen Gért-
ner anstellen wollen oder selbst aktiv werden,
welche Gérten, Spielbereiche oder andere ge-
meinschaftliche Einrichtungen sie wollen -
und wie viel sie dafiir zu zahlen bereit sind.
Die Mieter wihlen zwar eine Gruppe Repri-
sentanten, doch sobald ein Entscheid finanzi-
elle Folgen hat, kann jeder Einzelne dariiber
abstimmen. Das bedeutet natiirlich auch,
dass sich die Minderheit fiigen

muss und spéter keine Oppositi-
on mehr betreiben kann.

Welche Rolle haben Sie als KAB
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«Sollen Fassaden renoviert
werden, muss ich die

dabei? Miissen Sie den Mietern Bewohner konsultieren.»

auch Bauprojekte vorlegen?

Wir sind nur die Professionals,

die beraten und unterstiitzen. Uber Neubau-
ten beschliessen die Vorstdnde gemeinsam
mit den Kommunen, da diese mitfinanzieren
miissen. Sollen bei einer Siedlung jedoch Fas-
saden und Déacher erneuert werden, so muss
ich als KAB-Bauleiterin die Bewohnerschaft
konsultieren und eine Mehrheit finden, die
zustimmt.

Gelten diese Mieterrechte bei allen ange-
schlossenen Genossenschaften gleicherma-
ssen?

Das ist so. Die «Tenant democracy» gilt fiir
alle. n

ANZEIGE

arwa.ch

ARWA-PURE

Eloquent, selbstbewusst und klar: das ist
die Armaturenlinie arwa-pure. Dabei setzen
wir auf erschwingliches und gleichzeitig
hochwertiges Design. Mit konischen Formen
und schlankem Charakter hat der Designer
Konstantin Grcic eine Armatur kreiert, die sich
stilgerecht in Ihr modernes Bad einfligt.

arwa
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