Sanieren_BG Frohheim Ziirich

Sanieren ... oder doch Abbruch und Neubau
mit mehr Wohnungen - ein Beispiel aus Zurich

Die Sanierung ihrer rund rooo Wohnungen ist fiir die Baugenossenschaft Frohheim Ziirich eine Dauer-
aufgabe. Aber nicht immer ist eine Sanierung die beste Losung. Bei der Siedlung Briderhofweg hat sich
die Baugenossenschaft fir einen etappierten Ersatzneubau entschieden und fur die Schaffung von rund
der Halfte mehr Wohnungen.

«Wir sind regelmassig am Sanieren, weil
wir auf lange Frist bezahlbaren und attrak-
tiven Wohnraum erhalten wollen», erklart
Daniel Angst, Geschaftsfiihrer der Bauge-
nossenschaft Frohheim Zirich. Der Immo-
bilienprofi verweist auf den Lebenszyklus
eines Geb&udes: Alle 20 bis 30 Jahre ist
erfahrungsgemass eine Sanierungsiiber-
prifung indiziert. Fiir das gleiche Gebaude
kann man bis zu drei Mal eine Sanierung
priifen, dann aber drangt sich eine funda-
mental neue Lésung auf.

Zu hohe Mieten nach Sanierung

Diese Erkenntnis hat der Vorstand der
Baugenossenschaft bei der Siedlung Bri-
derhofweg angewendet. Die Siedlung in
der Stadt Zirich stammt aus den 40er-
Jahren. In der Langzeitplanung 2001 hatte
die Baugenossenschaft noch eine umfas-
sende Sanierung vorgesehen. Als das Pro-
jekt naher riickte, hat der Vorstand das
Ganze detailliert Gberprift, eine Wirt-
schaftlichkeitsrechnung erstellt und sich
auch mit der enormen Nachfrage nach
preisgiinstigem Wohnraum in Zirich be-
fasst. In dieser Analyse ist der Vorstand
zum Schluss gekommen, dass eine Sanie-
rung nicht zu rechtfertigen ist, weil vor al-
lem die Mietzinse nach der Sanierung in
nicht vertretbare Hohen klettern wiirden.
«Das wiirde unseren Zielen und Werten
widersprechen, denn wir wollen mdglichst
guten und bezahlbaren Wohnraum anbie-
ten», so Angst.

Ersatzneubau in zwei Etappen

Deshalb hat die Baugenossenschaft Froh-
heim als Alternative den Ersatzneubau ge-
priift und diesen der Generalversammlung
zur Beschlussfassung vorgelegt. Fiir den
Ersatzbau sprachen im Wesentlichen zwei
Grinde: Einerseits die Moglichkeit, den
heutigen Wohnungsbestand von 194 auf 294
Wohnungen zu erhohen. Anderseits die Si-
cherheit mit den Mietzinsen, in einem fir
eine Genossenschaft vertretbaren Bereich
zu bleiben.

Nun ist aber der Briderhofweg nicht eine
beliebige Siedlung, sondern sozusagen der
«Mutterschoss» der Genossenschaft. Es
war die erste Siedlung der 1943 gegriinde-
ten Genossenschaft. An zentraler Lage im
Kreis sind die 194 Wohnungen in 29 Mehrfa-
milienhdusern untergebracht. Bewohnerin-
nen und Bewohner schatzten wahrend
Jahrzehnten diese spezielle Wohnumge-
bung sehr. Der Genossenschaft warimmer
klar, dass sie mit dem nétigen Respekt den
Ersatzbau kommunizieren und umsetzen
muss. Dazu gehdrt auch, dass die Realisie-
rung des Projekts in zwei Etappen aufge-
teilt und langfristig realisiert wird. Den Be-
wohnerinnen und Bewohnern wurde
bereits 2011 ein Ersatzneubauvorhaben
angekiindigt. Dadurch konnten ihnenin an-
deren Siedlungen der Baugenossenschaft
Frohheim oder befreundeten Genossen-
schaften Ersatzwohnraum angeboten wer-
den. Den Bewohnern der zweiten Etappe
wurde angeboten, dass sie in den Neubau
wechseln kdnnen.

Opposition setzte sich nicht durch
Was eigentlich absehbar war, ist eingetre-
ten. Ein Teil der Bewohnerinnen und Be-
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wohner konnte sich gleich nach der ersten
Ankiindigung um Evaluierung des Ersatz-
neubaus nur schwer mit dem Vorhaben an-
freunden und einige organisierten sich in
einem Komitee «Rettet den Briiderhof-
weg». lhre Antrage zur Abwahl des Vor-
standes an der ausserordentlich gut be-
suchten Generalversammlung 2011 und
ebenfalls ihre Opposition gegen die Kredit-
vorlage hatten keinen Erfolg. Der Vorstand
unter dem Prasidium von Roger Gisler
wurde im Amt klar bestatigt und die Ver-
sammlung sprach dann an der GV im Juni
2013 den Baukreditvon 111 Millionen Fran-
ken 15 Prozent.

Allen Ersatz angeboten

Trotz klarem Sukkurs durch die General-
versammlung - die BG Frohheim ist eine
Mietergenossenschaft — nahm die Ge-
schaftsstelle die Beschaffung von Ersatz-
wohnraum sehr ernst. «Dank unseres
grossen Wohnungsbestandes waren wir in
der Lage, allen gleichwertige, zumutbare
Ersatzmdglichkeiten anzubieten.» Uber-
haupt, nur der sorgsame Umgang mit den
Mietern war der Grund, warum sich die

Baugenossenschaft fur eine Etappierung
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Sanieren oder Neubau? Abklarungen ergaben, dass nach einer Sanierung die Mietzinse in nicht vertretbare Hohen

klettern wiirden.
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Die Baugenossenschaft Frohheim ist 1943 gegriin-
det worden. Sie schafft und erhalt preis- und le-
benswerten, umweltgerechten und auf zukiinftige
Bediirfnisse ausgerichteten Wohnraum ohne spe-
kulative Hintergriinde. Sie fordert die Genossen-
schaftsidee und mdchte interessierte und enga-
gierte Mitglieder fiir den Genossenschaftsgedanken
gewinnen. Wichtig ist die aktive Hilfe zur Selbst-
hilfe, indem gemeinschaftliche Aktivitaten der Ge-
nossenschafterinnen und Genossenschafter gefor-
dert werden.

Sie besitzt in der Stadt Ziirich und ihrer Agglomera-
tion rund 1000 Wohnungen. Mitbestimmung an
grundlegenden Entscheidungen der Genossenschaft
und angemessene Mitsprache in siedlungsinternen
Angelegenheiten sind zwei der Grundrechte der Ge-
nossenschafterinnen und Genossenschafter. Mit-
verantwortung tragen und Aufgaben Gibernehmen,
die der Gemeinschaft dienen, entspricht der Genos-
senschaftsidee ebenso wie die Solidaritat mit Nach-
barn, mit den zur Genossenschaft gehdrenden Sied-
lungen und mit anderen Genossenschaften.

N\ J

entschieden hat. Diese Realisierung in zwei
Etappen verursacht Mehrkosten von rund
2 Millionen Franken, «aber diese Mehrkos-
ten sind uns das Wohlunserer Leute Wert»,
sagt Daniel Angst.

Intensive Bediirfnisabklirung

Alle 118 Mietparteien aus der ersten Etappe
haben mindestens ein Ersatzangebot er-
halten - stets mit der transparenten Infor-
mation, dass die Wohnungen bis am 30.
September 2016 gerdumt sein missen.

1. Etappe
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Zum Wohle der Mieterinnen und Mieter wird der Neubau im zwei Etappen in Angriff genommen.

Von diesen 118 Mietparteien haben sich 51
anders organisiert und selber eine neue
Wohnung gefunden. 51 haben ein Umsied-
lungsangebot innerhalb der Genossen-
schaftangenommen. Den verbleibenden 16
Mietern hat man kurz vor «Torschluss» wei-
tere Umsiedlungsangebote gemacht; 3 sind
darauf eingegangen. Mit den Verbliebenen
ist die Genossenschaft nochmals intensiv
ins Gesprach gekommen. Davon haben 11
im Nachhinein die Vereinbarung unter-
schrieben - aus Goodwill hat ihnen die Ge-
nossenschaft neben weiteren Umsied-
lungsangeboten eine Unterstiitzung von je
Fr. 4000.- angeboten sowie die Zusicherung
auf Vergabe einer Wohnung beim Erstbezug
im Neubau - eine Mietpartei wurde selbst
findig und hat das Mietverhaltnis selbst
auf Dezember 2015 gekiindigt. Schlussend-
lich blieb ein Fall Ubrig. Hier blieb der Bau-

So prasentiert sich der Neubau am Ziircher Briiderhofweg, wenn das Projekt nach dem Plénen des Architekturbiiros
Steib & Geschwentner Architekten realisiert sein wird.
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genossenschaft nur die Beendigung des
Mietverhaltnisses auf Ende September
2016. Bliebe namlich ein Bewohner in den
Hausern, fihrte dies zu sehr teuren Bau-
verzogerungen.

Am Ziel

«Der Weg zum Ziel war lang, aber in seiner
Konsequenz richtig», sagt Daniel Angst.
Umso seltsamer war, dass eine grosse
Zurcher Tageszeitung den Sachverhalt ver-
zerrt und unqualifiziert dargestellt hat.
«Wir haben ein gutes Gewissen.» Denn die
Baugenossenschaft Frohheim ist statuta-
risch verpflichtet, ihren Mitgliedern bei
Umbauten oder Abbriichen ein zumutbares
Umsiedlungsangebot zu unterbreiten. Die
Genossenschaft hat es aber geschafft, al-
len Mitgliedern mehrere Angebote zu un-
terbreiten. Nachweislich kann Daniel Angst
auf einen der letzten Falle verweisen, bei
dem im Laufe der Jahre 37 Angebote un-
terbreitet worden sind ...

Friihzeitig planen

Obwohl der ganze Prozess ein gewisses
Rumpeln verursacht hat, zieht Daniel Angst
folgendes Fazit: «Fir die Mehrheit der be-
troffenen Bewohnerinnen und Bewohner
konnten wir erfreulicherweise gute Losun-
gen finden.» Genossenschaften in dhn-
lichen Situationen empfiehlt er eine sehr
frihzeitige Information und Einbezug der
Mieterschaft. «Das ist wichtig, aber auch
das kann nicht verhindern, dass sich einige
der Bewohner bis zuletzt wehren.» Wichtig
ist auch, dass Neuvermietungen nur noch
mit befristeten Mietvertragen erfolgen, so-
bald eine grossere Sanierung oder ein Er-
satzneubau feststehen. Kurt Bischof
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