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| iebe Leserinnen und Leser

Ja, wir wollen weiter wachsen! Als BAU-
genossenschaft haben wir hier einen
klaren Auftrag. Mehr als drei Viertel der
Antworten aus der Umfrage zur BEP-
Strategie 2030 stitzen ihn: Wir sorgen
dafur, dass mehr Menschen preisginstig,
skologisch und sozial nachhaltig wohnen
ksnnen. Gleichzeitig ist dos Land, das
die BEP besitzt und neu erwirbt, dauer-
haft der Spekulation entzogen. Wie
erreichen wir unser Wachstumsziel?

Akquirieren von Land und Liegenschaften,
aushandeln von Baurechtsvertréigen, auf-
stocken, anbauen, verdichten, neu bauen ...
Um zu wachsen, beschreiten wir verschie-
dene Wege. Oft sind sie steinig und fihren
nicht in einer schénen Gerade von A nach
B. Aber wir gehen sie. Mit Bedacht und
Kepfchen, mit Ausdauer, Durchhaltewille
und viel Geduld. Das hat sich in der nun
beinahe 115-jghrigen Geschichte unserer
Organisation bezahlt gemacht. Ohne sorg-
faltige Guterabwagungen kénnten wir nicht
noch weitere Siedlungsjubilden feiemn wie
heuver die 110 Jahre «Industrie 1» oder 100
Jahre «leften 4». Beides sind ausgezeichne-
te Beispiele fur Entwicklungen und qualitati-
ves Wachstum im Bestand. Das 10-j¢hrige
Jubildum der Siedlung «Dietikon-Hoféicher»
zeigt, dass es auch in der heutigen Zeit
gelingt, neue Gebiete zu erschliessen.

Wachsen méchten wir auch mit dem Er-
satzneubau der «Seebahn». Die General-
versammlung 2015 stimmte dem Kredit-
anfrag mit grossem Mehr zu. Auch das

ist ein denkwirdiges 10 Jahre Jubilgum.
Die damaligen GV-Unterlagen haben mit
dem Sinnspruch begonnen «Gut Ding will
Weile haben». Wie wahr! Es passt, dass
das Siegerprojekt aus dem damaligen
Architekturwettbewerb den Namen
PINARELLO tréigt und somit gleich heisst,
wie der bekannte italienische Fahrrad-
hersteller aus Treviso. Wie fur die Etappen
am Giro d'ltalia braucht es auch fur die
Herausforderungen in unseren Projekten —
ob Ersatzneubau Seebahn, Baurechtsvertrag
Bandli oder Entwicklung Lettenplateau —
stramme Waden und eine Pferdelunge.

Nicht minder anstrengend ist der Weg,
Uber Akquisitionen von Liegenschaften
zu wachsen. Wochentlich treffen
Angebote verkaufswilliger Immobilien-
besitzer:innen iber verschiedenste Kandle
bei der BEP ein. Die Voraussefzungen,
um sie nach den ersten Schritten weiter
zu verfolgen, sind jedoch leider selten
gegeben. Damif sich weitere Chancen
auftun, Boden den Spekulationen auf
dem ,ver-rickien’ WWohnungsmarkt zu
entziehen, unterstitzt die BEP die kan-
tonale Initiative zum «Vorkaufsrecht».

Ja, wir wollen weiter wachsen! Trotz
und an den Herausforderungen.

Martin Uebelhart
Geschaftsfihrer

BEP episode 12025
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Strategie 2030

Die BEP-Strategie 2030 umfasst sechs Schwerpunkte. Sie formuliert je die Herausforderungen,
die sich stellen, und hélt fest, welche Ziele der Vorstand in diesem Kontext verfolgen will.

Der Vorstand hat die bisherige Strategie
in einem mehrstufigen Prozess ergénzt
und weiterentwickelt zur Strategie 2030.
Es waren Vertreter:iinnen involviert aus
Geschatftsleitung, Geschaftsstelle, KuSo,
SiKo und aus der Mieterschaft. In einer
online-Umfrage konnten samfliche Genos-
senschafterinnen angeben, welchen der
sechs Schwerpunkte sie als den wichtigsten
erachten. Drei Viertel der Teilnehmenden
votierten fur «Mehr preisginstigen und
nachhaltigen Wohnraum schaffens. Ende
Februar 2025 verabschiedete der Vor-
stand die finale Fassung. Damit verbunden
ist der Auftrag an die Geschdftsstelle,
Massnahmen zu entwickeln und dariber
zu berichten. Auf der
BEP-Website unter «iber
uns» ist die Strategie
online zugdnglich.

Dies sind die sechs Schwerpunkte mit den Herausforderungen,
illustriert von der Designerin Katja Peter.

Wir sorgen dafiir, dass mehr Menschen
preisginstig, 6kologisch und sozial nachhaltig
wohnen kénnen.

Es gibt zu wenig erschwinglichen Wohnraum im Grossraum Zirich. Das Bauen im
Bestand ist aus verschiedenen Griinden kompliziert, aufwéndig und langwierig.
Neuakquisitionen sind beim aktuell ausgetrockneten Markt wirtschaftlich kaum voll-

ziehbar. Trotzdem hat die BEP den Anspruch, mehr gemeinnitzigen VWWohnraum anzu-

bieten und das entsprechende Bauland dauerhaft der Spekulation zu entziehen.

Wir verkleinern unseren 6kologischen Fussabdruck.

Das Ziel Netto-Null bis 2040, welches die Stadt Zurich fir das Stadt-
gebiet gesetzt hat, erfordert eine schnelle und erhebliche Reduktion
des Energieverbrauchs und des CO,-Ausstosses. Das Netto-Null-
Ziel umfasst mehr als die umweltschonende Wérmeerzeugung,
es geht auch um Graue Emissionen, Mobilitat efc. Das Ziel ist nur
mit grossen Investitionen (Zeit, Geld, Arbeitskraft) und Verhaltens-
anderungen zu erreichen. Damit diese Transformation fur alle Be-
wohnerinnen gelingt, sind zudem solidarische Massnahmen nétig.

Wir investieren in gute Beziehungen innerhalb
der Genossenschaft und nutzen das Potenzial
der Mitwirkung.

Die Beziehungen zwischen Bewohner:innen, Mitarbeiter:innen,
Gremien, Vorstand kénnen zu Spannungen und zu einem Gegen-
statt Miteinander fuhren. Unterschiedliche Rollen und Aufgaben,
eine hohere Gewichtung der persénlichen Interessen gegenuber
den Gesamtinteressen der Genossenschaft oder der Umstand, dass
den Bewohner:innen ihre eigene Siedlung néher liegt als die Entwicklung
anderer BEP-Siedlungen, kénnen Griinde dafir sein. Mitwirkung heisst Einfluss nehmen.
Mitwirkung heisst aber auch, Macht abgeben und ckzeptieren, dass Prozesse léinger
dauermn. Sie kann nur gelingen, wenn sich alle Beteiligten ernsthaft auf einen Dialog ein-
lassen. Basis der Mitwirkung ist der Zugang zu Informationen und deren Nutzung.

Wir sind attraktiv fir Arbeitnehmer:innen,
Neben- und Ehrenamtliche sowie freiwillig
Engagierte.

Die Entwicklungen des Arbeitsmarkis erschweren es, quali-
fiziertes Personal zu finden und zu halten. Ausserdem
fuhren die zunehmende Individualisierung und Flexibili-
sierung der Gesellschaft dazu, dass sich immer weniger
Menschen langfristig fur eine Sache engagieren wollen.

Wir setzen einen Schwerpunkt auf die
digitale Transformation.

Die Digitalisierung breitet sich in allen Lebensbereichen weiter aus. Die BEP
kann und will sich dem nicht entziehen. Es gilt eine gute Balance zu finden
zwischen «Vorteile nutzen» (wie z.B. schnelle, ressourcenschonende Kommu-
nikationswege und Interaktionsméglichkeiten) und «Risiken begegnen» (wie
z.B. Menschen ausschliessen, gesichtslose Normierung, Angreifbarkeit).

Wir sind prasent und bekannt.

Die BEP zahlt nicht zu den einer breiteren
Offentlichkeit bekannten Wohnbaugenossen-
schaften. Dies kann sich negativ auswirken
bei der Akquisition von Bauland oder
Liegenschaften sowie bei der Rekrutierung
von Personal.
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Wachsen durch Zukaufe

Der Versuch, Giber den Kauf von Gebduden oder Bauland zu wachsen, ist im Grossraum Ziirich
selten von Erfolg gekrént. Dank der Statuten-Revision ist es dem Vorstand heute aber immerhin
mdglich, schnell zu reagieren, sollte sich eine realistische Option zeigen.

Es ist nicht so, dass die BEP keine Angebote bekommen wiirde. Im letzten Jahr waren es tber 50. Allerdings

kommt die BEP selten Uber die Phase 1 hinaus. Welche Schritte zu einem typischen Akquise-Ablauf gehsren,

illustriert die folgende Grafik.
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«Der Kaufprozess ist auch deshalb so
aufwindig, weil es um grosse Summen
geht und der gesunden finanziellen
Substanz der BEP Sorge getragen
werden muss.»

Martin Uebelhart, Geschaftsfihrer

PHASE 1

Die Geschdftsstelle erhalt Informationen,
dass eine Liegenschaft zum Kauf steht.
Zu den Quuellen solcher Informationen
gehdren unter anderen:

- Der Regionalverband Zirich der
Wohnbaugenossenschaften
Schweiz
Die BEP hat dafir ein kostenpflich-
tiges Abo beim wbg, der jeweils
bereits erste Vorabklérungen tatigt.

- Professionelle Vermittler:innen

- Banken und andere
Finanzierungspartner

- Andere Genossenschaften

- Bewohner:innen oder Kontakte
aus persdnlichen Netzwerken

Ausserdem betreiben der Geschafts-
fihrer, Martin Uebelhart, und die Leiterin
Bau und Entwicklung, Beate Raible, eine
aktive Akquisition, wenn es Sinn machen
kénnte, bestehende Siedlungen mit an-
grenzenden Grundstiicken zu erweitern.

Grobe
Angebots-

prifung

Der Geschéftstihrer und die Leitung Bau
und Entwicklung prifen die Angebote.
Dabei sind folgende Kriterien relevant:

- Lage (Né&he zu anderen BEP-
Siedlungen, Erreichbakeit durch
BEP-Hauswarte)

— Grdsse der Parzelle bzw. der
Liegenschaft (mind. 30 Wohnungen)

—  Preis (BEP-Kostenmiete soll 15-25%
tiefer sein als Miete von nicht-
gemeinniitzigen Neubauwohnungen)

- Landpreis (sollte nicht héher sein
als 40% der gesamthatft zu investie-
renden Summe)

Meistens ist der Verkaufspreis nicht
vorgegeben. Stattdessen mijssen die
Kaufinteressierten ein Gebot machen
(Bieterverfahren). Es enthdlt:

Unverbindliche Offerte

- Finanzierungsnachweis

— Informationen zur BEP

Ist die BEP ,noch im Rennen’, wird der
Vorstand einbezogen und eine Be-
sichtigung vereinbart. Dann beginnt

PHASE 2

Vorstands-
beschluss,
verbindliches
Angebot

Detaillierte
Angebots-

prifung

Erhélt die BEP den Zuschlag, wird der
Kauf abgeschlossen. Dazu gehért:

Fallt die Prifung positiv aus, beschliesst
der Vorstand iber ein verbindliches
Kaufangebot. Zu einem solchen An-

die sorgfdltige Analyse in technischer, gebot gehért der Nachweis, dass - Verkaufsvertrag aushandeln
kaufmdnnischer, steuerlicher, rechtlicher die Finanzierung durch einen Fremd- - Vertrége mit den Finanzie-
Hinsicht sowie beziiglich Nachhaltig- kapital-Geber gesichert ist. rungspartnern abschliessen
keit. Dazu gehort die Prifung von: - Grundbucheintrag
- Bezahlen des Kaufpreises
Zustand des Gebdudes, — Information der
Investitionsbedarf Genossenschafter:innen
Altlasten
Geologie Handelt es sich beim Kauf um

eine bewohnte Liegenschaft, sind
weitere Schritte nétig wie:

Okologie (z.B. Heizsystem)
Im Grundbuch eingetragenen
Rechten und Lasten

Ausnutzungspotenzial der Parzelle - Aktuelle Bewohner:innen informieren
Auflagen durch Denkmal- - Ubergang der Bewirtschaftung

und Ortsbildschutz an die BEP

Larmvorschriften - Mietvertrége bernehmen

Erschliessung des Gebdudes, und/oder anpassen beziig-
Barrierefreiheit lich Modell der Kostenmiete
Geltenden Konditionen bei - Mieter:innen als Genossen-
einer Abgabe im Baurecht schaftsmitglieder aufnehmen



10 BEP episode 1]2025

BEP episode 12025 T

Ersatzneubau Seebahn

Im Zisrcher Kreis 4 im Geviert von Stauffacher-, Ehrismann-, Kanzlei- und Seebahnstrasse will die BEP
schon lange wachsen. Von aktuell 115 auf 147 Wohnungen, in denen rund doppelt so viele Menschen
wohnen kénnen.

Innenhof der neuen Seebahn. Visualisierung: Atelier Brunecky

Es ist eine lange Geschichte. 2015 stimmten
die Genossenschafter:innen dem Baukredit
zu. Da war das Projekt sieben-jcihrig, schaute
auf die Erarbeitung eines breit abgestitzten
Quartierleitbildes zuriick und hatte die
Stufe Architekturwettbewerb hinter sich.
Es folgte die Zusage des Stadtrats fur
die Entlassung aus dem Inventar des
Denkmalschutzes verbunden mit einem
Ersatzneubau. Der Heimatschutz rekurrierte
zweimal dagegen - erfolglos, aber mit
dem Resultat, dass der Stadtratsbeschluss
erstim Herbst 2018 rechtskréftig wurde.
Dies war der Startschuss fur den gemein-
samen Gestaltungsplan von BEP und ABZ.
Sie arbeitefen eng mit den verschiedenen
stadtischen Stellen zusammen, wurden
aber immer wieder ‘ausgebremst’ und
mussten erneut Uber die Bicher, weil sich
Gesetze oder ihre Anwendung dnderten.

Besonders lange Verzégerungen gab es
bei der komplexen Thematik «Bauen an
lérmbelasteten Lagen». Es verstrich viel Zeit
bis klar war, wie die Rechtsprechung aus-
gelegt werden muss. Ein anderes Beispiel
ist das Mehrwertausgleichsgesetz, das
2021 in Kraft trat und bei dem die Behor-
den erst klgren mussten, inwiefern und

wie es bei Wohnbaugenossenschaften
angewendet wird. Dass eine solche
Fragestellung, bei der es um Millionen-
Befréige geht, nicht innert weniger Wochen
gelést war, erstaunt wohl niemanden.

Gestaltungsplan im Gemeinderat
Nach unzahligen Anpassungen, immer
wieder neuen Uberprifungen durch die
zusténdigen Verwaltungsstellen und erneu-
ten Anpassungen, konnten BEP und ABZ
ihren Gestaltungsplan im Frihling 2023
einreichen. Bis der Stadtrat ihn guthiess,
wurde es September 2024. Danach kam
er in die vorberatende Kommission des
Gemeinderates. Sie beantragt dem
Gemeinderat Zustimmung. Einzig die
Verireterin der AL war dagegen. Der
Entscheid des Gemeinderates stand
bei Redaktionsschluss noch aus.
Rolf-Werner Wirtz leitet das Projekt von
Seiten BEP. Einen privaten Gestaltungs-
plan hélt er im Prinzip fur eine gute Sache,
«weil er mehr Ausnutzung erméglicht und
so dem dringenden Bedarf an mehr be-
zahlbarem Wohnraum begegnet werden
kann.» Seine Erfahrungen lassen ihn aber
zweifeln, ob dieses Instrument in Zorich
bei vergleichbaren Projekfen kinftig noch
Anwendung findet und zum Ziel fuhrt.

Es ist eine lange Geschichte, eine
nervenzehrende, oft frustrierende und
eine kostspielige! Dass die Mehrarbeit
das Projekt verteuert, ist das eine. Es

sind aber vor allem die Gesefzes-
verscharfungen, die jahrelangen Ver-
zdgerungen und die in dieser Zeit stark
gesfiegene Teuerung, die die Kosten in
die Hohe freiben. 2015 wurde von einer
durchschnittlichen Netto-Miete fir eine
3.5-Zimmerwohnung von 1500 Franken
ausgegangen, heute wird prognostiziert,
dass es rund 1'800 Franken sein werden.

Fehlende Planungssicherheit bleibt
grosse Herausforderung

Im allerbesten Fall kann nach dem
Gemeinderatsbeschluss das Baugesuch
eingereicht und die Baubewilligung furs
zweite Halbjahr 2026 erwartet werden.
Der Bezug der neuen Wohnungen kénnte
dann in der ersten Halfte 2030 statt-
finden. Daran mag Rolf-Werner Wirtz
nicht so recht glauben. Auf dem Weg
dahin kann es auf mehreren Ebenen
noch zu Rekursen kommen, und tUber

allem schwebt die dunkle Wolke ISOS.

ISOS ist das «Inventar schitzenswerter
Orisbilder Schweiz». Im Marz 2024 hat
das Bundesgericht dazu ein Urteil gefallr,
das zu grossen Verunsicherungen fuhrt.
Zahlreiche Wohnungsbauvorhaben sind
deswegen blockiert. Die BEP muss damit
rechnen, dass auch sie die Auswirkungen
zu spUren bekommen wird. Wann, wie und
in welchem Ausmass — auch das entzieht
sich der Planbarkeit.

Wachsen mit
moglichst kleinem
Fussabdruck

In seiner langen Geschichte wurde und wird das Projekt «Ersatzneu-
bau Seebahn» weiterentwickelt, mit einem besonderen Augenmerk

auf das Thema Klimaerwérmung.

Die neue Seebahn wird einem Energie-
verbund von ewz angeschlossen sein und
von dort CO2-freie Wérme beziehen.
Eine Photovoltaik-Anlage auf dem Dach
liefert den Strom. Versiegelte Flachen
werden auf ein absolutes Minimum be-
schrankt. Geméss dem Prinzip Schwamm-
stadt wird die Umgebung so gestaltet,
dass sie auch heffige Regenfdllt gut auf-
nehmen kann, dass sie Wasser speichert
- es ist eine Zisterne vorgesehen — und es
bei Hitze und Trockenheit wieder abgibt.

Viel Grin

Die Vorgérten und der Hof werden
grosszigig begrint. Mindestens 12
hochstéimmige, mittel- bis grosskronige
Laubb&ume werden im Hof stehen. Ihr
Blatterdach wird rund ein Drittel der
Hofflache tberdecken und so wesent-
lich zur Hitzeminderung beitragen. Der
zur KITA gehsrende Hofbereich wird
mit Hecken aus einheimischen Ge-
hslzen umgeben, und fur die Bewoh-
nerinnen gibt es Gemeinschaftsgérten.
Die Fassade wird begrint. Rankhilfen
sorgen dafir, dass die Kletterpflanzen
von Balkon zu Balkon wachsen kénnen
und im Sommer Schatten spenden.

Autoarmes Wohnen

Die Seebahn liegt in einem Gebiet, das
mit dem &ffentlichen Verkehr bestens
erschlossen ist. Auch die Anbindung an
das sogenannte Langsamverkehrsnetz ist
sehr gut. Im Rohmen des Baubewilligungs-
verfahrens wird ein Mobilitdtskonzept
eingereicht. Damit wird es méglich, die
Zahl der Platze fur motorisierte Fahrzeuge
drastisch zu reduzieren. Fir Velos stellt
die BEP rund 520 Abstellplatze zur Ver-
fugung. Die auf ein Minimum verkleinerte
Tiefgarage ist auch ein Pluspunkt fur den

begrinten Innenhof, weil so fur die Wur-
zeln der grossen Bdume mehr Platz bleibt.

Re-Use

Es wurde sorgfaltig abgeklart, ob im Neu-
bau gewisse Teile der bestehenden Sied-
lung wiederverwendet werden kénnten.
Hier war das Ergebnis leider erniichternd.
Die Hauser sind eben doch schon sehr
alt und bis auf ganz wenige Elemente,
die im neuen Gemeinschaftsraum und im
Bistro eingesetzt werden kénnen, zeigten
sich keine vertretbaren Méglichkeiten.
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Seebahn - Unterhalt in
unsicheren Zeiten

Die Siedlung Seebahn ist seit rund
15 Jahren zur Zwischennutzung an
das Jugendwohnnetz JUWO unter-
vermietet, weil die BEP dort einen
Ersatzneubau plant. Fir den Unter-
halt der Gebéude ist die BEP weiter-
hin zusténdig. Eine ganz besondere
Herausforderung.

Graffiti im Durchgang zum Innenhof

Die Langzeitplanung der BEP garantiert, dass Instandhaltungs-
und allféllige Sanierungsmassnahmen vorausschavend geplant
werden. Die Invesfitionen erfolgen mit einem langen Zeithori-
zont. Da die Seebahn durch einen Neubau ersetzt werden soll,
war klar: Es wird gemacht, was nétig ist, damit die VWWohnungen
bewohnbar bleiben und die Sicherheitsvorschriften eingehal-
ten werden, aber es wird nicht mehr auf langere Frist investiert.
Dass das Neubauprojekt Uber so viele Jahre mit immer wieder
neuen Verzégerungen konfrontiert sein wird, damit hat nie-
mand gerechnet. Das Fehlen einer verbindlichen Perspekfive

ist fur eine angemessene Unterhaltsplanung verheerend. Denn
iedes Bauteil kommt einmal an sein ‘lebensende’. Man kann
es vielleicht noch reparieren, aber irgendwann ist Schluss.

Fassade, Leitungen, Heizsystem

Die eindringende Feuchtigkeit macht der Fassade der Seebahn
zu schaffen. Im Winter 2023 /24 fielen Martel und kleine
Fassadenteile zu Boden. Die briichigen Stellen konnten behelfs-
massig geflickt werden. Die Leitungen sind sehr alt. Die Ab-
wasserleitungen hatten L&cher, so dass in letzter Zeit mehrmals
ein paar Meter ersetzt werden mussten. Das Gleiche gilt fur die
Wasserzuleitungen. Fir die Teile bis zum Haus ist die Stadt zu-
sténdig, die Reparatur innerhalb des Gebdudes geht jedoch zu
100 Prozent auf das Konto der BEP. Auch mit der Steuerung der
Heizung und dem Brenner gab es schon mehrmals Probleme, die
jedoch behoben werden konnten. Ein vollsiéindiger Ausstieg der

Ol-Heizung ware fatal. Sie mit einer Ol- oder allenfalls Gas-
heizung zu ersefzen, wére vielleicht mit einer Sonderbewilligung
moglich. Diese zu beantragen, wére sehr aufwéindig und der
Erfolg nicht garantiert. Abgesehen davon, dass ein solcher Ersatz
den Nachhaltigkeitszielen der BEP krass zuwiderlaufen wirde.
Wahrscheinlicher ist, dass ein neues Heizsystem eingebaut
werden misste, und das wdre mit sehr hohen Kosten verbunden.

Wie lange noch?

Wasser, Strom, Heizung missen funktionieren und nicht reparier-
bare Kichengerdte werden selbstverstandlich ersetzt. Dafir sorgt
die BEP. Zoran Velickovic, der zustéindige Hauswart, kimmert sich
auch darum, dass die Héuser einen einigermassen ansténdigen
Eindruck machen. Zweimal pro Jahr werden die sfrassenseitigen
Graffiti tbermalt und eine Entrimpelungsaktion durchgefihrt.
Aber wenn sich der Neubau weiter verzégert, wird der Punkt
kommen, wo entschieden werden muss: Entweder sehr viel

Geld & fonds perdu investieren oder die Siedlung wird als nicht
mehr bewohnbar deklariert. Beides sind keine wirklich akzeptier-
baren Lésungen!

Das Instrument Gestaltungsplan

BEP und ABZ haben fir ihre geplanten Ersatz-Neubauten «Seebahn» bzw. «Kanzlei» gemeinsam
den privaten Gestaltungsplan «Seebahn-Héfe» eingereicht. Simon Kiinzler, BEP-Fachvorstand Bau

und Entwicklung, gibt Auskunft.

In wenigen Wort: Was ist ein
Gestaltungsplan?

Simon Kinzler: Der Gestaltungsplan ist ein
Planungsinstrument, das eine besonders
gute Uberbauung eines bestimmten Ge-
biefes sicherstellt. Er enthalt viele detail-
lierte Vorgaben und bringt verschiedene
Interessen unter einen Hut. Mit einem
Gestaltungsplan kann von der Bau- und
Zonenordnung abgewichen werden.

In diesem Fall muss der Gemeinderat
und die kantonale Baudirekfion dem
Plan zustimmen. Nebst dem offentlichen,
gibt es den privaten Gestaltungsplan.
Die Zusammenarbeit zwischen Eigen-
fUmerin und Stadt ist dabei sehr eng.

Warum hat man sich fir das Instru-
ment Gestaltungsplan entschieden?

SK: Ich war damals noch nicht bei der
BEP. Ein wichtiger Grund war aber sicher,
dass man mit einem Gestaltungsplan
eine hshere Ausnitzung erzielen und

so mehr Wohnraum erstellen kann.

Was wéren die Alternativen ge-
wesen? Oder gab es gar keine?

SK: Jein. Wie gesagt: Man wollte und
will eine hohe Ausniitzung, um mehr
gemeinnitzige Wohnungen anbiefen zu
kénnen. Das war auch der Grund und
die Bedingung fir die Entlassung der
Siedlung aus dem Inventar der schitzens-
werten Bauten. Ohne Gestaltungsplan
ist die gewtnschte Verdichtung nicht
méglich. Eine Sanierung der alten Bau-
substanz war keine valable Option. Sie
wadre nicht nachhaltig und wiirde keinen
zuséitzlichen Wohnraum schaffen.

Ist der Gestaltungsplan schuld daran,
dass alles so lange davert?

SK: Der Gestaltungsplan ist ein wichti-
ger, aber nicht der einzige Grund. Die
Anspriche an Klima- und Umweltaspekte

beim Bauen sind in den letzten Jahren
stark gestiegen. Das ist selbstverstand-
lich nichts Schlechtes, aber es fordert
alle Beteiligten enorm heraus. Es gibt viel
Diskussionsstoff und es missen Anpas-
sungen erarbeitet werden. Dass dies den
Prozess ebenfalls stark verzogert, ist klar.

War die Zusammenarbeit mit stéd-
tischen Stellen wegen dem Gestal-
tungsplan besonders aufwéndig?
SK:Ja, was ich seitens Geschéftsstelle
vernommen habe, war der Austausch
sehr intensiv — und anspruchsvolll Dem
Team Bau und Entwicklung gebihrt
einmal mehr ein grosses Dankeschén!

Ist es das erste Mal, dass die BEP mit
einem Gestaltungsplan arbeitet?

SK: Fir Limmatfeld-Dietikon und die
Manegg gab es auch Gestaltungsplane,
aber dafir war nicht die BEP zustandig.

Wird man aufgrund der Erfahrungen
in Zukunft von einem Gestaltungs-
plan absehen?

SK: Jede neue Entwicklung von Wohn-
raum erfordert eine sorgféltige Planung,
damit sie den Bedirfnissen der Gemein-
schaft entspricht und nachhaltig ist. Dahin
fuhren verschiedene Wege. Welcher
begangen werden soll, hangt von der
gestellten Aufgabe ab. Das Instrument
Gestaltungsplan von vornherein auszu-
klammern, halte ich nicht fur zielfihrend.

Bei Redaktionsschluss ist noch offen, ob
der Gemeinderat den Gestaltungsplan
gutheisst. Was ist, wenn er ihn ablehnt2
SK: Wir stinden vor einem riesigen
Scherbenhaufen. Der Gestaltungsplan
wurde Uber eine sehr lange Zeit in enger
Abstimmung mit den Beharden und Am-
tern erarbeitet. Ich kann mir einfach nicht
vorstellen, dass der Gemeinderat nun

«Nein» dazu sagt. Es ware ein ausgespro-
chen negatives Signal an uns Genossen-
schaften und an die Wohnbevslkerung.
Die Stadt Zirich braucht dringend neuen,
bezahlbaren und nachhaltigen Wohn-
raum — und zwar jefztl - und nicht weitere
zig Jahre davernde Planungsprozesse.
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Von der «Weiterentwicklung
L ettenquartier» zur «Entwicklung
Lettenplateau»
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Das potenzielle Wachstum der BEP im Ziircher Lettenquartier ist seit einigen
Jahren ein Thema. Aktuell wird mit Spannung ein wichtiger Entscheid erwartet.
Er ist fir das weitere Vorgehen von grosser Tragweite.

Anfangs lofeten die drei Eigentimerinnen
— die BEP die Stadt Zirich und die SBB —
gemeinsam aus, was mit Blick auf ihre
Grundstiicke baulich maglich wére fur die
«Weiterentwicklung Lettenquartier». Sie
initiierten eine sogenannte Tesfplanung.
Dabei ging es nicht um konkrete Baupléne,
sondern um Ubergeordnete Erkenntisse
und um Themen wie Verdichtung, Stadt-
klima, Grunfléchen, Mobilitét.

Im Frihling 2023 lag der Bericht zur Test-
planung vor. Parallel dazu fanden mehrere
Info-Anlésse und drei Mitwirkungswork-
shops staft fur die BEP-Bewohner:innen und
weifere Interessierte aus dem Quartier. Die-
ser Prozess fihrte unter anderem zu einem
zenfralen Entscheid: Die Siedlungen Was-
serwerk 1 und 2 sowie das Gebiet entlang
der Gleise mit der Siedlung Letten 8 wurden
aus dem Befrachtungsperimeter ausge-
schlossen. Nun geht es um die «Entwicklung
Lettenplateau», also um den Bereich rund
um die Lettenwiese mit den BEP-Siedlungen
letten 5, 6, 7 9, dem Genossenschaftshaus
und dem Kindergarten. Die Tesiplanung
hat auch gezeigt, dass die Nordwest-Seite
des Plateaus der ideale Standort ist fur die
neue Schulanlage, welche die Stadt bauen
will. Weil dort heute die BEP-Siedlung
Letten 6 steht, musste es zu einem Landab-
tausch zwischen Stadt und BEP kommen.

Machbarkeitsstudien

Aufgrund der Erkenntnisse aus der Test-
planung gab die BEP eine Machbar-
keitsstudie in Auftrag, um verschiedene
Szenarien prifen zu lassen. Auch die Ab-

teilung IMMO der Stadt Zurich liess eine
Machbarkeitsstudie erstellen. Darauf fuhr-
ten Stadt und BEP die beiden Studien zu
einem Syntheseplan zusammen. Er ist Aus-
druck davon, dass die beiden Akteurinnen
sehr interessiert sind, die weiteren Schritte
gemeinsam und aufeinander abgesfimmt
zu gehen mit dem Ziel: Verdichten an den
Réndern mit mehr bezahlbaren Wohnun-
gen und einer guten Schulinfrastruktur

und in der Mitte einen grossen Freiraum
erhalten fur Sport und Pausen sowie als
Erholungsort fur die Quartierbevélkerung.

Denkmalschutz

Eine Weichenstellung auf diesem Weg
steht jefzf an. Die Siedlung letten 7, das
Genossenschaftshaus und der Kinder-
garten sind im Inventar der schitzens-
werten Bauten. Damit der Platz frei wird
fur die neue Schulanlage, braucht es
neuen Wohnraum fir die dort wohnenden
Menschen. Dieser wird idealerweise
dort erstellt, wo heute das Genossen-
schaftshaus und der Kindergarten stehen.
Deshalb wird angestrebt, dass sie aus
dem Inventar enflassen werden. Anfang
Mérz war die Denkmalpflegekommission
vor Ort, um sich ein Bild zu machen, und
dann eine Empfehlung abzugeben.

Den Entscheid zur Inventarentlassung
fallt der Stadtrat, voraussichtlich im Frih-
sommer. Ist er positiv, kann die BEP ihr
Wachstumsziel auf dem Lettenplateau
weiterverfolgen und die néchsten Schritte
gehen in Richtung qualitétsvolle Entwick-
lung fur die nachsten rund 80 Jahre.

Das Lettenplateau, umrandet von den BEP-Siedlungen Letten 5, 6, 7 und 9. In der Mitte die Lettenwiese mit
dem Schulprovisorium, dass im Sommer 2024 abgebaut wurde. Im Vordergrund die hellblauen Hauser der
Siedlung Letten 8 und Richtung Fluss die gelben Hauser von Wasserwerk 1 und 2.
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100 Jahre Siedlung Letten 4

Sie ist das Bijou unter den BEP-Siedlungen. 2018 bis 2020 wurde sie nach allen Regeln des Denkmalschutzes

aufwdndig total saniert und &usserlich in den Originalzustand zuriickversetzt.

Innenhof Letten 4, aufgenommen ca. 1930

Architekt der 1925 fertiggestellten Sied-
lung ist Pietro Giumini (1886 - 1954).
Er entwarf - allein oder in Koopera-
fion — zahlreiche genossenschafiliche
Wohnsiedlungen, darunter auch die
BEP-Siedlungen Industrie 1 und 2,
Stussi, Letten 1, 2, 3 und die Seebahn.

Der letten 4 ist als offene Hofrandbe-
bauung angelegt. Die 100 Wohnungen

verteilen sich auf 13, teilweise zusammen-

gebaute Héuser. Zwei davon sind innen-
liegende Hofgebaude. Die Hofanlage

ist grosszigig, fast parkahnlich, gestaltet.
Auffallig sind die rosafarbigen Fassaden
und die Walmdécher. Sie schaffen einen
gesfalterischen Bezug zum 1918 gebauten
Atelierhaus an der Rousseaustrasse 59.
Dieses gehort der Stadt, beherbergt

13 Ateliers fur Kunstschaffende und wird
aktuell sanft renoviert.

Modernisierung in den 50er Jahren
1'060'292 Franken - so viel kostete die
damals «Kolonie Letten V> genannte
Siedlung gemass der Festschrift zum

50. Geburtstag der BEP. Der Landpreis
betrug 30 Franken pro Quadratmeter.
Nebst Zwei- und Dreizimmerwohnungen
wurden auch Vierzimmerwohnungen ge-

baut, um grossen (1) Familien Platz zu bieten.

1960 lag die Miete fur solche Familien-
wohnungen bei 129 bis 164 Franken.

Fir 620'000 Franken wurde die Sied-
lung 1955/56 modernisiert. Die Ofen-
heizung wurde durch eine zentrale
Olheizung abgelost. Auch diejenigen
Wohnungen, die bis anhin nur tber Ge-
meinschaftsbéder im Keller verfugten,
bekamen nun ein eigenes Badezimmer.
Und in den Waschkichen hielten allméh-

lich die «Waschautomaten» Einzug.

Innen erneuert - aussen (fast)

wie damals

Die unfer den Auflagen des Denkmal-
schutzes redlisierte grosse Sanierung
hatte dann ein ganz anderes Preisschild.
Auf 37.5 Mio. Franken beliefen sich die
Baukosten (ohne die Velo-Tiefgarage).
Davor wurde die Siedlung 1974 letzt-
mals erneuvert. Der Instandsetzungsbedarf
war enfsprechend gross. Nicht nur die
Wohnungen, auch die Gebgudehille, die
Infrastruktur und der Aussenraum waren
betroffen. Die Bauarbeiten konnten nur im
unbewohnten Zustand durchgefuhrt werden.

Letten 4 im Jahr 2014, vor der Totalsanierung

Die Mieter:innen mussten also alle um-
ziehen. Dank der frihzeitigen Information
liess sich fur alle eine Losung finden.
Das Jugendwohnnetz JUWO konnte
von einer Zwischennutzung profitieren.
Die Auflagen des Denkmalschutzes
waren streng. Die Struktur der VWWohnun-
gen konnte kaum verandert werden.
Der Wohnungsmix blieb weitgehend
gleich. Es sind noch immer eher kleine
2.5- bis 4-Zimmerwohnungen. Zusdiz-
liche Balkone waren nicht erlaubt. Aber:
Fur einen besseren Schallschutz durfte ein
Teil der Decken- und Bodenaufbauten
neu gemacht werden. In zwei Hgusern
konnte ein Lift eingebaut und auf einem
der Décher eine Photovoltaik-Anlage
installiert werden. Die Siedlung ist ans
Fernwdarmenetz angeschlossen. In den
Kellern sind Waschsalons eingerichtet, fur

Velos steht eine Tiefgarage mit 114 Platzen
zur Verfigung.

Der ganze Aussenbereich wurde neu
gemacht. Auf dessen Gestaltung wurde
viel Wert gelegt. Auch sie orientiert sich
an der Situation, wie sie im Letten 4

vor 100 Jahren anzutreffen war.

Wer mehr Gber den
Letten 4 erfahren mochte:
An der Generalversamm-

lung vom 12. Juni stellt
sich die Siedlung vor.

Die rosa Fassaden
und die Walmddécher
mit ihren Biberschwanz-
Ziegeln sind charak-
teristisch fir den

Letten 4.
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Seit einem halben Jahrhundert
Im Letten 4 zuhause

Wenn einer iber das Leben in der Siedlung Letten 4 Bescheid weiss, dann
ist das Urs von Rohr. Seine Erzéhlungen sprudeln lebhaft. Sein Elan und die
Verbundenheit mit dem Ort und den Menschen sind nicht zu Gberhéren.

Im November 1976 mietete Urs, damals
im Personalwesen bei der SBB tétig, eine
BEP-Wohnung an der Lettenstrasse 16.
Kurz nach der Hochzeit zog 1977 auch
seine Frau Luzia ein. Sie engagiert sich seit
37 Jahren als Gartenwartin im Letten 4.
Zuerst zusténdig fur eine Parzelle, iber-
nahm sie nach wenigen Jahren mit der
Unterstiitzung von Urs den gesamten
Aussenbereich. Dazu gehért: Mehrmals
pro Jahr die ganze Anlage von Unkraut
befreien, Schnee wegréumen, bei Trocken-
heit Pflanzen giessen, Laub rechen, Rasen
méhen ... Es seien rund 300 Arbeis-
stunden, welche die beiden pro Jahr
aufwenden. «Die Arbeit macht viel
Freude und die Anlage isf sensationelll»

Sanierung und Umsiedlung

1983 wurde Urs Obmann der BEP-
Geschéaftsprifungskommission. Ab 1996
war er massgebend daran befeiligt, die
Geschaftsstelle zu professionalisieren.
1998 wurde die Stelle fir eine voll-
amtliche Geschaftsfuhrung geschaffen.
2007 trat Urs aus dem Vorstand zurick,
um «einer Fachperson aus dem Baube-
reich Platz zu machen.» Er erinnert sich:
Die bauliche und finanzielle Langzeit-
planung habe schon damals das ganze
Spekirum an méglichen Verénderungen
im Auge gehabt. Fur den Leften 4 mit
seinem geschlossenen Bereich und dem
angebauten stadtischen Kunstlerhaus sei
ein Ersatz-Neubau aber nicht ernsthaft
zum Thema geworden. «Die BEP ent-
schied sich nach Verhandlungen mit der
Stadt Zurich fur eine denkmalgeschitzte
Totalsanierung im unbewohnten Zustand.»

Die Bewohner:innen wurden im Herbst
2013 informiert. Die Umsiedlung erstreckte
sich Uber mehrere Jahre. In den Treppen-
hausern wurden die Wohnungen ausge-
schrieben, die in anderen BEP-Siedlungen

frei wurden. Bei deren Vergabe hatten
die Bewohnenden aus dem Letten 4
Vorrang. Viele nutzten diese Maglichkeit.
Einige Altere nahmen den Umbau zum
Anlass, in eine Altersinstitution umzuziehen.
Andere wurden bei Genossenschaften
im Quartier fundig oder zogen ganz
weg. Urs und Luzia zigelten im Frihjahr
2014 in die BEP-Siedlung letten 6 - und
kimmerten sich weiterhin um die Aussen-
anlage im Leften 4. «Allméhlich leerte
sich der Letten 4. Dank der Zwischen-
nutzung durch das Jugendwohnnetz
JUWO konnten bis zum Baustart 2018
viele Junge hier wohnen.» Im August
2020 zogen Luzia und Urs zuriick in
ihre Siedlung, diesmal in eine Wohnung
an der leftenstrasse 24. Damit gehérten
sie zur Minderheit. Urs schatzt, dass nur
etwa 16 der 100 sanierten Wohnungen
von 'Rickkehrenden’ bezogen wurden.

Hofleben einst und heute

Vor der Sanierung gab es im letten 4
zwei Rasenplétze, auf denen Federball
und Boccia gespielt wurde, und zwei
Sandkasten. Mit ihren 'Chesseli’ trugen
die Kinder den Sand ums Hous herum
von einem Kasten zum andern, damit die
Sandburgen hoch genug wurden. Damals
gab es noch Schnee in Zurich. Auf dem
Hugel im hinteren Teil des Hofes konn-
ten die Kinder Ski fahren und schlitteln.
Speziell fur alle war Anfang @0er Jahre
die Drogenszene im Bahnhof Letten. «Sie
war auch hier spirbar», sagt Urs. «lmmer
wieder kamen Kinder und zeigten uns, wo
sie wieder eine Spritze gefunden hatten.»

Die heutige Aussenanlage ist ganz anders
konzipiert. Anfangs wirkte sie etwas fad.
Doch nach und nach begannen die
Planzen zu wachsen und verwandelten
den Hof in einen bunten, vielfsltigen
Garten. «Bei uns bluht fast das ganze Jahr

Aus der Vogelperspektive ist die Photovoltaik-
Anlage sichtbar. In der oberen Bildmitte hinter den
B&umen versteckt sich das Atelierhaus, angebaut
an das BEP-Haus am Spielweg 3.
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ber immer irgendwo etwas», freut sich
Urs. «Natirlich gibt es Sachen, die nicht
perfekt sind. Die zu kleinen Sonnensegel
beim Sandkasten zum Beispiel oder der
fehlende Platz fur Kinderwagen. Doch der
Hof ist super und wird rege genutzt. Fami-
lien mit und ohne Kinder treffen sich hier;
zum gemeinsamen Essen, Spielen oder
Geburtstagfeiern.» Wer keinen Balkon hat,
profifiert im Sommer geme vom grosszi-
gigen Platz. Einige Bewohner:innen be-
pflanzen die Hochbeete und pflegen sie
liebevoll. «Viele freuen sich sehr tber den

«Kinder sind
eine gute Briicke,
um Bewohner:innen
zuasammenzu-
bringen.»

tollen Aussenbereich und nutzen ihn auch,
bei anderen bleibt es bei der Freude.»

Investieren in die Gemeinschaft

Das akfive Siedlungsleben verdankt der
letten 4 zu einem grossen Teil dem Engage-
ment von Luzia und Urs von Rohr. Im
Dezember organisieren sie zum Beispiel
seit den QO0er Jahren eine Feuerzangen-
bowle. Manchmal kommen bis zu 80 Per-
sonen, auch aus anderen BEP-Siedlungen.
Den Weihnachtsbaum schmicken die von
Rohrs seit vielen Jahren mit Schmuck, den
die Kinder der Siedlung basteln. Und

— dartber freut sich Urs ganz besonders -
sie bauen gemeinsam mit Kindern und
ihren Eltern Behausungen fur die Igel im
Quartier. Mit einigem Erfolg, wie eine
stadtische Igelerhebung kirzlich gezeigt
hat. Die Ideen fur solche Aktivitéiten kommen
nicht immer von Urs. Aber er ist der, der sie
aufgreift und dann auch dranbleibt. Die
Neuorganisation fir den Treff Letten 4 ist
ein aktuelles Beispiel dafur.

Woher kommt die Energie fur all diese
ehrenamilichen Einsctze? Eine wichtige
Quelle ist die Freude, zu sehen, dass
andere sich freuen. «Die Dankbarkeit,
die ich wahrnehme, motiviert mich»,
sagt Urs. Und: «Es kommt viel zuriick!»
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Infos aus der Geschaftsstelle

Nico Linggi, Bereichsleiter
Bewirtschaftung

Seit Anfang Jahr leitet Nico Linggi den Bereich
Bewirtschaftung. In dieser Funktion ist er auch
Mitglied der Geschéftsleitung. Nach einer Erst-
ausbildung in der Haustechnikplanung hat er
verschiedene Aus- und Weiterbildungen absolviert,
zuletzt erwarb er den «Master oft Advanced
Studies ZFH in Real Estate Management».

Mit Genossenschaffen ist Nico Linggi bestens vertraut. Er wohnt
mit seiner Familie selber in einer Zurcher Wohnbaugenossenschaft.
Er kennt deshalb die Bewohner-Perspektive aus eigener Erfahrung
und weiss, dass sie sich nicht immer mit der Sicht der Geschafts-
stelle deckt — gerade bei Themen der Bewirtschaftung. Bevor Nico
zur BEP kam, war er wahrend mehr als sechs Jahren bei der ABZ
tatig als Leiter «Gebaude und Umgebung» und Geschéftsleitungs-
mitglied. Diese beruflichen Erfahrungen, sein Know-how und der
Bezug zum genossenschaftlichen Umfeld machten Nico zum idea-
len Kandidaten fur die BEP. Kommt dazu, dass er eine gesunde
Energie ausstrahlt, unvoreingenommen auf andere zugeht und mit
dem Leben nicht zu hadern scheint.

Nico befasst sich gemne mit politischen Themen und gesellschafts-
relevanten Fragen. Aber auch weniger Komplexes kann ihn in
den Bann ziehen, ein packend geschriebener Krimi zum Beispiel.
Zeit draussen verbringen zu kénnen, ist ihm wichtig, sei es in den
Bergen oder im Garten, beim Biken oder Joggen.

«Ich freue mich auf
den Austausch mit
Bewohner:innen.»

«Es war ein schénes Ankommen bei der BEP», sagt Nico Linggi.
«Ich wurde sehr gut aufgenommen.» Dass die fechnische und kauf-
mannische Bewirtschaftung hier in einem Bereich zusammengefasst
sind, sieht er als einen grossen Vorteil. <Es ergeben sich Synergien
in der alliéglichen Arbeit und die Befreuung der Siedlungen Iésst
sich besser managen.» Die Liegenschaften der BEP sind sehr ver-
schieden punkto Lage, Grésse, Alter, sozialer Durchmischung der

Nico Linggi, Bereichsleiter Bewirtschaftung

Bewohner:innen. «Eine Herausforderung, klars, sagt Nico. «Aber
genau das macht die Arbeit auch spannend! Die Vielfalt gefaillt mir
und ich freue mich, wenn es gelingt zwischen verschiedenen Sicht-
weisen und vermeintlichen Grében eine Briicke zu schlagen.»

kurz & biindig

Zug oder Flugzeug? Zug

Distel oder Tulpe? Distel

Koch oder Kellner? Koch

Jazz oder Techno? Techno

Gravel oder Fixie? Gravel

Highsmith oder Mankell2 Mankell

Kino oder streamen? streamen

Karibik oder Kléntalersee? Klontalersee
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Siedlung «Bandli»:
Baurechtsvertrag,
Gebietsaufwertung

In den Verhandlungen mit der SBB

beziglich Verlangerung des Baurechts-

verfrags wurden noch keine harten Facts geschaffen. Der néchste Kontakt findet
voraussichtlich im Mai statt. Der Bereich Bau und Entwicklung hat die Zeit genutzt
und eine Zustandsanalyse erstellen lassen. Aus ihr lasst sich folgern, dass ein
vollsténdiger Ersatz-Neubau nicht angezeigt ist. In einem weiteren Schritt wurde
eine Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben mit dem Fokus «Entwicklung aus dem
Bestand». Was sich bis jetzt abzeichnet: Es wird komplex. Es geht um viele Themen,
die hier reinspielen und geklart werden mussen, von A wie «altrechtliche Bauten»
uber | wie «Inventar schitzenswerter Ortsbilder Schweiz» bis zu U wie <Umweltbilanz».

Das Gebiet bei der Siedlung Bandli wird sich in den kommenden Jahren veréindern
und aufgewertet werden. Die Eigentimerin der zwischen Bandli und Autobahn lie-
genden, wenig ansehnlichen Gewerbegebdude méchte diese erneuern bzw. erweitern.
Das Bundesamt fur Strassen ASTRA realisiert ein grésseres Projekt mit dem Ziel «mehr
Lebensqualitat im Quartier Grinau». Die Autobahn wird neu gestaltet. Die Fahrspuren
werden schmaler und in der Mitte gibt es einen 3,5 Meter breiten grinen Streifen mit
Baumen. Weil die Autos langsamer fahren missen, wird die Larmbelastung verringert.
Zusatzlich wird eine 4,5 Meter hohe und 850 Meter lange Larmschutzwand das
Quartier Grinau vor Strassengeréuschen schitzen.

Auf der Website des ASTRA
sind weiterfihrende Informationen
zu finden.
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Aus dem Vorstand

«Vorkaufsrecht-Initiative» - Fragen an die

BEP-Prasidentin

Vor zwei Jahren reichte der Regionalverband Zirich der « Wohnbaugenossenschaften
Schweiz» die kantonale Initiative ein fir mehr bezahlbare Wohnungen im Kanton Zirich,
auch «Vorkaufsrecht-Initiative» genannt. Der BEP-Vorstand unterstitzt die Initiative.

In den Statuten steht, dass die BEP eine
«politisch unabhéngige» Genossen-
schaft ist. Und trotzdem unterstijtzt

der Vorstand diese Initiative?

Claudia Vontobel: Der Passus meint,
dass wir unabhéngig sind von politischen
Parteien. Sich fur die Initiative zu enga-
gieren, steht nicht im Widerspruch zu den
BEP-Statuten. Im Gegenteill Ein in den
Statuten festgehaltener Zweck der BEP
ist es, preiswerten VWohnraum zu schaf-
fen, und in unserer Strategie 2030 steht
dieses Thema an erster Stelle. Die Initiative
verfolgt das gleiche Ziel. Die Einfihrung
eines Vorkaufsrechts fur Gemeinden

hilft, ihm naherzukommen und Bauland
langfristig der Spekulation zu entziehen.

Die Initiative will, dass Gemeinden

ein Vorkaufsrecht einfihren kénnen.
Ob sie das dann tun, ist ungewiss.
Und genauso ungewiss ist, ob sie ein
Vorkaufsrecht auch nutzen wiirden. Ist
das nicht etwas viel Ungewissheit2

CV: Trotz Ungewissheiten ist die Inifiative
unterstitzungswert. Es gibt momentan keine
besseren Alternativen. Klar kann es sein,
dass nicht alle Gemeinden, das Vorkaufs-
recht einfihren. Aber es wére ein grosser
Fortschritt, dass sie es kénnten, wenn sie
wollten. Eine Umfrage des Stadteverbands
hat ergeben, dass viele Stadte die Még-
lichkeit nutzen wirden. Wichtig ist, dass
die Gemeinden durch die Einfihrung eines
Vorkaufsrechts tberhaupt vom Verkauf er-
fahren, und dann kénnen sie entscheiden,
ob sie das Vorkaufsrecht nutzen werden.

Was bringt es Genossenschaften wie
der BEP. wenn die Gemeinde ein Vorkaufs-
recht hat

CV: Gemeinden konnen das Land kaufen,
selber darauf gemeinnitzige Wohnungen
bauen oder es im Baurecht an Genossen-
schaften weitergeben. Dies kannte fur die
BEP bedeuten, dass sie zu Bauland k&ame,
ohne dass es vorher ein durch Spekula-
fion getriebenes Verfahren geben wirde.
Ubrigens: Die Gemeinden haben kein
Vorkaufsrecht, wenn eine Genossenschaft
wie die BEP als Kauferin auftritt. Das heisst:
Die Gemeinde kann den Genossen-
schaften kein Bauland ‘'wegschnappen’.

Waérs nicht sinnvoll, die BEP wiirde einfach
mehr bezahlbare Wohnungen bauen,
statt auf das Ergebnis dieses langwierigen
politischen Prozesses zu setzen?

CV: Das eine tun und das andere nicht
lassen. Die BEP versucht auch ohne die

Vorkaufsrecht-Initiative mehr bezahlbare
Wohnungen zu bauen. In der Stadt ist
dies leider sehr schwierig. Es gibt prak-
tisch kein Bauland mehr, der Prozess fur
Ersatz-Neubauten dauert — das Beispiel
«Seebahn» zeigt es - viele Jahre und
Aufstocken oder Verdichten kommt aus
verschiedenen Grinden oft nicht in Frage.

Hat die Initiative iberhaupt Chancen,
angenommen zu werden?

CV: Im Kanton Zirich wurde schon lénger
nicht mehr tber wohnungspolitische
Themen abgesfimmt. Bei kommunalen
Vorlagen sah man, dass ein staatliches
Engagement erwiinscht ist. Das Thema
«bezahlbare Wohnungen» ist fur alle
Menschen wichtig, und mit Hilfe der
zahlreichen Genossenschafter:innen in

Stadt und Kanton Zurich kann es gelingen,

dass die Initiative angenommen wird.

Der Regierungsrat lehnt die politisch breit abgestitzte Initiative ab. Als Gegenvor-
schlag will er den Rahmenkredit der Wohnbauférderung aufstocken. Damit anerkennt
er, dass es zu wenig bezahlbare Wohnungen gibt. Aber das Problem wird nicht ge-
l6st. Denn was den Gemeinden fehlt, ist der Handlungsspielraum. Mit der Vorkaufs-
recht-Initiative wirrden sie ihn bekommen. Stehen Grundstiicke oder Liegenschaften
zum Verkauf, kénnten die Gemeinden jeweils entscheiden, ob sie diese anstelle von
profit-orientierten Kauferinnen erwerben wollen, um so den Boden langfristig der
Spekulation zu entziehen. Wichtig: Das Vorkaufsrecht gilt nicht, wenn es sich

beim potenziellen Kaufer um einen gemeinniitzigen Wohnbautréger handelt.

Bei Redaktionsschluss ist das Geschaft noch immer in der kantonsratlichen
Kommission hangig. Wann der Kantonsrat dariiber befindet, ist offen.
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Mitwirkung — Informationsveranstaltung

Am 11. Mérz erfolgte ein weiterer Schritt, um Mit-
wirkung in der BEP breiter zu etablieren und zu fes-
tigen. An einer Vorabend-Veranstaltung présentierte
die Arbeitsgruppe «Mitwirkung» die in mehreren
Etappen erarbeiteten Handlungsempfehlungen.

Diese Handlungsempfehlungen formulieren Vorschlage fir einen
strkeren Einbezug der Genossenschafter:innen — oder dort, wo
es um Aspekte des Wohnens und des Zusammenlebens geht:

fur mehr Mitsprache der betroffenen Bewohner:innen. So sollen
sie zum Beispiel bei Sanierungen ihre Ideen frihzeitig einbrin-
gen, beim Uberarbeiten des Vermietungsreglements mitreden
oder Gefasse fir nachhaltiges Verhalten mitentwickeln kénnen.

Die Empfehlungen basieren auf den Wiinschen und Ideen,
welche die Workshop-Teilnehmer:innen im November 2024

zur Sprache brachten. Es galt, sie auch in Bezug zu setzen zu
den Ergebnissen aus dem vorangegangenen Workshop mit
Vertreter:innen von Vorstand und Geschéftsstelle. Keine leichte
Aufgabe fur die vier von der AG «Mitwirkung», Kira Purtschert,
Barbara Emmenegger, Beata Hochstrasser und Lukas Damann.
Unterstitzt wurden sie von Uber zehn engagierten Teilneh-
menden des November-Workshops. Die AG hat offensichtlich
einen ‘guten Job' gemacht. Das zeigten die Reaklionen an der
Infoveranstaltung vom 11. Mérz. Im Publikum waren viele, die
auch beim Workshop im November mitgemacht hatten. Sie
bestatigten, dass ihre Beifréige und Ansichten in den Hand-
lungsempfehlungen angemessen aufgenommen wurden.

Nun sind die Handlungsempfehlungen beim Vorstand. Er nimmt
sich die Zeit, sie sorgfdltig zu prifen und zu diskutieren und wird
anschliessend dariber befinden.

Neues Vermietungsreglement -
mit Mitwirkung

Es liegt in der Kompetenz des Vorstands, ein Vermietungsreglement zu
erlassen. Das aktuell geltende Reglement ist 6-jahrig. Es wird nicht von
allen Mitgliedern verstanden und ist nicht in jeder Hinsicht prézis formuliert.
Immer mal wieder taucht die Frage auf, wie ein Passus genau ausgelegt
werden soll. Der Vorstand hat deshalb entschieden, das Reglement einer
sorgféltigen Uberarbeitung zu unterziehen.

Das Vermietungsreglement ist Bestandteil des Mietverirags. Es hdlt das Vorgehen und

die Kriterien fesf, gemdss denen die BEP ihre Wohnungen und anderen Réume ver-

mietet. Fr das Projekt Reglement-Uberarbeitung hat der Vorstand eine Arbeitsgruppe

gebildet, bestehend aus Mitgliedern des Vorstands und der Geschdftsleitung. Der

Bereich Bewirtschaftung, der Tag fur Tag mit der Umsetzung des Reglements zu tun

hat, wird einen ersten Uberarbeitungsvorschlag ausarbeiten. Nachdem GL, AG und

Vorstand sich dazu gedussert haben, gibt es einen Mitwirkungsprozess fir die Genos-

senschafterinnen. Er wird voraussichtlich im Verlauf des Sommers starten. Das konkrete

Vorgehen und welche Formen zum Zug kommen sollen, klart die AG in diesen Tagen.
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BEP-Power

Rebecca Bretscher Hirschi und Barbara Lehmann wohnen in der Siedlung Stissi bzw. Waid. Gemeinsam leiten sie seit 2022 die
Kommission Kultur & Soziales KuSo. Rebecca ist ausserdem auch Vorsitzende der Siedlungskommission Stussi. Als KuSo-Leiterinnen sorgen die
beiden fur eine gute Vernetzung der BEP-Siedlungskommissionen und férdem die Vernetzung unter den Genossenschaftsmitgliedem. Rebecca
und Barbara méchten etwas bewegen in der Genossenschaft. Darum engagieren sie sich.



