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Liebe Genossenschafterinnen,
liebe Genossenschafter

Bauen und Liegenschaften unterhalten
sind Kernaufgaben einer Baugenossen-
schaft. Die vorliegende BEP-episode
widmet sich diesen Themen. Die hier auf
den ersten Seiten publizierte tabellarische
Ubersicht zeigt, wie die Langzeitplanung
fur bauliche Massnahmen aktuell aussieht.
Die Weiterentwicklung Lettenquartier ist
selbstversténdlich ein Thema, aber auch
konkretere Vorhaben wie die bevorstehen-
den Sanierungsarbeiten fir die Siedlungen
Wasserwerk 1 und 2.

Was waren wir Bewohner:innen ohne un-
ser Facility Management? Die BEP-Haus-
warte erhalten in dieser BEP-episode eine
'kleine Bihne', werden mit Fotos vorgestellt
und geben einen Einblick in ihr vielfaltiges
Aufgabengebiet.

Der Vorstand freut sich sehr, dass die Ge-

neralversammlung am 20. Juni unsere iber-

arbeiteten Statuten mit grosser Mehrheit
angenommen hat. Mit der an den Vorstand
Ubertragenen Kompetenz, Liegenschaften
und Grundstiicke zu erwerben, kénnen wir
nun schneller auf Angebote reagieren. Wir

hoffen, dass die BEP bald mehr preisgunsti-
gen Wohnraum zur Verfugung sfellen kann.
Mit 1802 Wohnungen gehért die BEP zu
den grossen Baugenossenschaften im Raum
Zurich. Von unseren iber 3300 Mitgliedemn
gibt es dennoch einige, welche auf eine
bezahlbare Wohnung in der BEP warten.

Jeweils im September ziehen sich die Mit-
glieder des Vorstands und der Geschéffs-
leitung fur zwei Tage zurick, um wichtige
Themen infensiv diskutieren zu kénnen.
Dieses Jahr werden wir uns vor allem mit
der Weiterentwicklung der BEP-Strategie
befassen. Ein Entwurf ist bereits erarbeitet.
Wir méchten Sie noch in diesem Jahr um-
fassender informieren und Anfang 2025
dann mit lhnen in den Dialog trefen iber
die strategischen Zielsetzungen.

Zum Mitwirken motivieren

Mit dieser BEP-episode erhalten die Be-
wohner:innen auch die Einladung fur den
Workshop «Mitwirkung» vom 2. Novem-
ber. Wir hoffen, dass viele teilnehmen wer-
den, damit wir lhre Gedanken zum Thema
kennenlernen und miteinbeziehen kénnen.
Ich ermuntere Sie — und ganz besonders
auch die jungen Menschen, welche in der
BEP wohnen —, am 2. November mit dabei
zu sein und andere ebenfalls dafir zu
motivieren.

Eine weitere Beilage verweist auf eine
kleine Umfrage zur BEP-Website. Auch sie
ist eine Maglichkeit, mitzuwirken.

Mit herzlichem Dank for Ihr Vertrauen und
genossenschaftlichen Grissen

Claudia Vontobel

Prasidentin
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2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Instandstellung in
bewohntem Zustand
Industrie 3 Projektierung Umsetzung
Industrie 3 Umgebung Mitwirkung Umsetzung
Industrie 4, 1. Etappe Projektierung Mitwirkung, Projekfierung Kreditantrag Projeklierung Umsefzung
Wasserwerk Projekfierung Kreditantrag Umsefzung 1. Etappe Umsefzung 2. Etappe
Wasserwerk Umgebung Mitwirkung Umsetzung Umsetzung
Oerlikon Strategie Mitwirkung Projektierung Kreditantrag Umsetzung Umgebung
Ersatz-Neubau
Seebahn Projekfierung Ruckbau und Neubau Mitwirkung und Umsetzung Umgebung
Ausmass baulicher
Massnahmen offen
Winterthur-Neumihle Strategie Mitwirkung Projekfierung Kreditantrag Umsefzung
Bandli Strategie Massnahmen je nach Ergebnis der Baurechtsverhandlungen
Industrie 4, 2. Etappe Umsetzung
Weiterentwicklug
Lettenquartier
gig};é&l;?ler Haus Projekientwicklung inklusiv weiterer Mitwirkungsphasen in Arbeit
laufender Unterhalt, kein Bauprojekt vor 2035
Baujahr InsI:gndsteIIung Instum{stellung Instandstellung Baujahr Inls(l;cr;‘cis;eBltl;g Insi'arl:ﬁjsﬂ:llung Ini;::nngdesll"ill!‘ugng
Kiiche / Bad Holle Umgebung
Effrefikon 1966 1992 und 2023 1992 1992 Leffen 4 1925 2020 2020 2020
Dietikon-Hofacher 2015 Manegg 1 s 2
Diefikon-Limmatfeld 2019 Manegg 2 [Gewerbe) 1989 2022
Industrie 1 1915 2006 2006 2006 Oberglatt 1973 2017 2001 2017
Indusirie 2 1020 2018 2018 2018 Stissi 1917 1970 und 2020 1999 2021
Lefien 1 1923 2013 2013 2013 Urdorf 1969 2012 1991 1991
Letten 2 1923 2011 2011 2011 Weaid 2016
Leften 3 1023 2010 2010 2010 Wallisellen 1974 2020 2003 2020
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Langzeitplanung Bau

Wer die Ubersicht zur Langzeitplanung Bau mit der letztighrigen vergleicht, stellt schnell fest, dass
sich einiges verschoben hat. Unerwartet ist das nicht, denn: Bauen ist ein langwieriger und komple-
xer Prozess mit zahlreichen Unwégbarkeiten. Er verlangt von den Projekileiter:innen viel Flexibilitat,
Durchhaltewille und die Fahigkeit, ihre Planung laufend zu justieren. Das gilt fir die ganz grossen
Projekte wie der Neubau der «Seebahn», aber auch fir kleinere Vorhaben wie der Einbau von

neuen Kiichen oder Badezimmern.

Die Siedlung Seebahn ist zur Zwischennutzung ans Jugendwohnnetz vermietet.

Seebahn

Die Arbeiten fur den Ersatz dieser 1930
gebauten BEP-Siedlung haben vor mehr
als einem Vierteljahrhundert begonnen.
Architekiurwettbewerb, Inventarentlassung,
Rekurs Heimatschutz, Larmschutzvorschriften,
Netto-Null, Gestaltungsplan, Amterver-
nehmlassungen, Mobilitéiskonzept, stadte-
baulicher Vertrag, Mehrwertausgleich ...
Das sind nur ein paar wenige Stichworte,

die den Weg dieses Bauprojektes séumen.

Bei Redaktionsschluss stand einmal mehr
fest: Auch die kommenden Meilensteine
werden sich nochmals verschieben. Der
Stadtratsbeschluss zum Gestaltungsplan
erfolgte wider Erwarten doch nicht vor der
Sommerpause, somit wird die Beratung in
der gemeinderdatlichen Kommission speiter
beginnen, der Beschluss des Gemeinde-
rates und die Genehmigung durch den
Kanton kaum noch in diesem Jahr vor-

liegen, und der Gestaltungsplan wird
wohl erst Mitte 2025 in Kraft treten. Nach
Absprache mit der Stadt kann eine vorge-
zogene Baueingabe einige Monate friher
erfolgen. Im Idealfall kénnte somit 2026
mit dem Rickbau begonnen werden.

www.seebahnhoefe.ch

Wasserwerk 1 und 2

Die wahrend dem zweiten Weltkrieg
(Wasserwerk 1) bzw. kurz danach
(Wasserwerk 2) gebauten Siedlungen
werden Instand gesetzt, so dass der
Bewirtschaftungsunterhalt fur die kommen-
den Jahre gering gehalten werden kann.
Im Fokus stehen die Kichen- und Bad-
sanierungen. Die Umsetzung erfolgt

in zwei Etappen und im bewohnten Zu-
stand. Eine besondere Herausforderung
ist: Die beiden Siedlungen sind im Inventar
der kunst- und kulturhistorischen Schutz-
objekte der Stadt Zurich aufgefuhrt. Unter
Denkmalschutz stehen sie jedoch nicht.
Damit eine solche, von Seiten BEP auf
keinen Fall gewollte Unterschutzstellung

im Zug der baulichen Massnahmen nicht
Thema wird, braucht es eine gut iberlegte
und vorsichtige Herangehensweise. Der
Kreditantrag wird voraussichtlich 2026
der Generalversammlung vorgelegt.

Fur die Gestaltung des Aussenraums ist

ein Mitwirkungsverfahren vorgesehen.
Dessen Rahmenbedingungen missen noch
definiert werden. Am 12. November findet
fur die Bewohner:innen eine Info-Veranstal-
tung statt, an der das Sanierungskonzept
und die weiteren Schritte erlgutert werden.

Weiterentwicklung
Lettenquartier

Der Bereich Bau & Entwicklung hat im Frish-
jahr eine Machbarkeitsstudie in Auftrag ge-
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geben. Sie sefzt bei den Erkenntnissen aus
der Testplanung an und prift Varianten. Die
Studie bildet die Grundlage fir den Ent-
scheid, welche weiteren Schritte eingeleitet
werden. Auch die Stadt Zirich Iésst eine
Machbarkeitsstudie erstellen. Diese befasst
sich mit dem Thema Schulhaus. Fir 2025
plant die BEP eine zweite Mitwirkungs-
phase. Genossenschafter:innen, Quar-
tierbevélkerung und weitere Interessierte
werden wiederum Gelegenheit haben, sich
einzubringen und gemeinsam Antworten
zu formulieren auf die Frage, was das
Lettenquartier heute ausmacht und wodurch
es sich in Zukunft auszeichnen soll.

www.bep-lettenquartier.ch

Industrie 4
Die Instandsetzung der bald 60-jghrigen
Siedlung Industrie 4 wird auf drei Etappen

Die Siedlung Industrie 4 mit der roten Stele des Kinstlers Gottfried Honegger

verteilt. In einem ersten Schritt geht es um
den hindemisfreien Zugang, den Brand-
schutz, die Dachterrasse und Fassaden-
begrinung sowie allenfalls um eine Photo-
voltaik-Anlage. Gemass Planung gibt es
2025 eine weiterfihrende Information

fur die Bewohner:innen. Wéhrend bei
dieser ersten Etappe klar ist, dass sie im
bewohnten Zustand umgesetzt wird, ist in
dieser Hinsicht fur die Etappe zwei noch
nichts enftschieden. Denn es ist noch nicht
im Detail abschatzbar, wie tiefgreifend die
baulichen Massnahmen ausfallen werden,
um die fir 2031 /2032 vorgesehenen

Siedlung Béndli

Kichen- und Badsanierungen umzusetzen.
Die dritte Etappe betrifft die Fassade und
wird nicht vor 2035 realisiert.

Bandli

Die Verhandlungen mit der SBB ber
einen neuen Baurechtsvertrag erweisen
sich als sehr anspruchsvoll. Die BEP-episo-
de hat schon mehrmals dariber berichtet.
Als Reaktion darauf hat der BEP-Vorstand
und der Bereich Bau & Entwicklung eine
Projekt-Baukommission (P-BaKo) «Bé&ndli»
gegrindet. Diese P-BaKo erarbeitet Stra-
tegien, wie die heutige Bausubstanz der
Siedlung Bandli weiterentwickelt werden
kann (Sanierung, Erweiterung, Teilersatz
oder Ersatzneubau). Machbarkeitsstudien
sollen aufzeigen, was sich auf diesem
Grundstick unter Beriicksichtigung von
sozialen, skologischen, 8konomischen
und zeitlichen Kriterien tberhaupt realisie-
ren liesse.

Anfang 2025 sollen die Ergebnisse vorlie-
gen. Danach werden die Verhandlungen
mit der SBB auf dieser konkreteren Ebene
fortgefuhrt. Das Ziel fur 2025 lautet: Die
BEP-Strategie fur die Weiterentwicklung
der Siedlung und das Vertragsverhdlinis mit
der SBB ist geklart, damit alle Beteiligten
und Betroffenen Rechtssicherheit haben
und je nach Verhandlungsresultat enfspre-
chende Massnahmen treffen kénnen.
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Thomas Sulzer

ist zustandig fur die Siedlungen Industrie 1 bis 4 und bereits
seit 13 Jahren fur die BEP tatig. Als ausgebildeter Gartner
ist er auch fir den Ubergeordneten Gartenunterhalt zustéindig

Die Hauswarte der BEP

und koordiniert diese Arbeiten mit der externen Gartenbau-

firma.
René Beck
ist fur die beiden Siedlungen in Dietikon
und fur die in Urdorf zusténdig, hat unter
anderem auch die Funktion des BeSiBe
(Bereichssicherheitsbeauftragter) inne,
wohnt in einer BEP-Siedlung und kénnte
ganze Bucher schreiben tber seine Erleb-
nisse als BEP-Hauswart im Pikettdienst.
Zoran Velickovic
ist der Dienstdlteste, wohnt im Letten 8 und
verfugt Gber die Bewilligung fur Elekiro-
arbeiten gemdss Art. 15 NIV. In seinen Zu- llir Xhemaili
stéindigkeitsbereich gehsren die Siedlun- kimmert sich als Hauswart um die Siedlungen Leften 1,
Vanja Kos gen Manegg, Oberglatt und die an das 2, 3,4, 5 und 7 hat die Bewilligung zum Ausfihren von
ist der jingste der BEP-Hauswarte, sein Jugendwohnnetz weitervermietete Seebahn. Elektroarbeiten und ist der SiBe (Sicherheitsbeauftragter)
Einsatzgebiet konzenfriert sich rings um die fur die gesamte BEP-Geschdftsstelle.
BEP-Geschdftsstelle mit Kindergarten, Letten
6, 8 und 9 sowie dem einzigen Einfamilien-
haus der BEP. dem 1886 erbauten Chalet.
Milos Ivanovic
betreut die Siedlungen Béndli, Waid und
Stissi, ist ebenfalls BeSiBe sowie Stellver-
treter Elekirokontrolle, schéitzt die Team- Jirg Ziiblin
arbeit und dass er in seinem Arbeitsalliag hat rund 30 Jahre selber in der Siedlung
viel direkten Kontakt mit Menschen hat. Winterthur-Neumihle gewohnt und war

dort schon viele Jahre Hauswart bevor die
BEP die Siedlung tbernahm. Nebst Winter-
thur gehoren die Siedlungen in Effretikon,
Wallisellen und Oerlikon in seine Zustén-
digkeit.
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Unterwegs fur den Unterhalt

Organisieren, koordinieren, reparieren, kontrollieren: So lésst sich die Arbeit der sieben BEP-
Hauswarte salopp zusammenfassen. Sie sorgen Tag fir Tag dafir, dass die Geb&ude im Schuss

sind und bleiben.

Wie sieht er denn aus, der normale Tag
eines BEP-Hauswartse Milos Ivanovic
und llir Xhemaili sind sich sofort einig:
Einen normalen Arbeitsalltag, das gibt
es fur sie nicht. Normal sei hochstens,
dass jeder Tag anders ist. Und genau
das sei der Grund, weshalb sie ihren
Job bei der BEP gerne machen. Er sei
abwechslungsreich, verlange Flexibilitat
und die Bereitschaft, nach Lésungen zu
suchen. Auch der haufige Kontakt zu den
Menschen, zu ‘ihren’ Bewohner:innen

ist ein Aspekt, der den beiden an ihrer
Arbeit gut gefdllt. Klar gebe es gelegent-
lich auch Unstimmigkeiten. Zum Beispiel
wenn Mieter:innen unsorgféltig mit dem
Bestand umgehen und partout nicht
einsehen wollen, dass sie fur gewisse
Schaden aufkommen missen.

Die Hauswarte kénnen ihren Tag zu einem
grossen Teil selbsténdig gestalten. Meistens
starten sie am Morgen mit einem Blick in
den Computer und checken, ob Reparatur-
meldungen eingegangen sind. Ein weiterer
Fixpunkt fur diejenigen, die in der Néhe
sind, ist der gemeinsame Znini im Ge-
nossenschaftshaus. Wie sie ihre Termine mit
Mieterinnen oder Handwerkern organisie-
ren, zu welcher Uhrzeit sie ihre wochent-
lichen Siedlungsrundgénge oder andere
vorgeschriebene Kontrollen machen wie

z. B. die Uberprifung der Spielplatze, ent-
scheiden die Hauswarte selbst.

Wo gewohnt wird, geht auch mal
was kaputt

Kleinere Reparaturen machen die Haus-
warte selber, zum Beispiel einen Wasser-
hahn ersefzen oder neue Steckdosen
montieren — sofern sie die fur solche
Elekiroarbeiten nétige Bewilligung haben.
Bei élteren Mieter:innen Ubernehmen sie
es auch mal, eine kaputte Lampe auszu-

wechseln, obwohl ‘Schaden’ dieser Art
von den Mieter:innen selber behoben
werden missten. Geht es um gréssere Re-
paraturen, etwa um defekte Elektrogerate
wie Kihlschrank, Herd, Waschmaschine,
geht ein Auftrag an die entsprechende
Firma. Deren Arbeit und Rechnung zu
kontrollieren, ist dann wieder Aufgabe der
Hauswarte.

Fir Maler- und andere Handwerksarbei-
ten, fur die Reinigung und die professionel-
le Gartenpflege werden externe Fachleute
beauftragt. Kontaktaufnahme, Koordination
und Kontrolle ist Sache der Hauswarte.
«Es ist ein guter Mix von administrativen
Arbeiten im Biro und draussen sein in den
Siedlungen», sagt Milos Ivanovic. Dazu
kommen diverse Meetings und Bespre-
chungen im Team der Hauswarte und

mit Arbeitskolleg:innen aus den anderen
Bereichen der Geschfisstelle.

Wohnungswechsel
Wohnungsabnahmen fihren immer die
Hauswarte durch. Manchmal flammt die
Diskussion auf tber normale und tber-
massige Abnitzung. Fir solche Félle hat
llir Xhemaili das Mietrecht-Buchlein mit
den lebensdauertabellen zur Hand. Beim
Auszug von Mietfer:innen, die wahrend
Jahrzehnten in der Wohnung lebten ohne
dass diese renoviert wurde, ist klar, dass
die Kosten fir die Instandsetzung von der
BEP Ubernommen werden. «Bei neueren
Wohnungen gibt's mehr Diskussionen,
bei dlteren mehr Arbeit fir uns», meint llir
lachend. Denn wenn Wande gestrichen,
Baden aufgefrischt oder Elekirogeréte
ersetzt werden missen, ist es der Job des
Hauswarts, dies zu organisieren, so dass
die Wohnung méglichst schnell von den
neuen Mieterinnen bezogen werden
kann.

Hausordnung und entrimpeln
Keine angenehme, aber eine wichtige
Aufgabe der Hauswarte ist die Kontrol-

le und Durchsetzung der Hausordnung.
Werden die Brandschutzregeln verletzte
Stapeln sich private Gegensténde in den
sffentlichen Rdumen? Sind Balkone so be-
stickt, dass eine Gefahr fur Passantinnen
besteht? Fahren Fahrzeuge zu schnell oder
stehen Autos im Parkverbote Wird Abfall
unsachgemdss oder gar nicht enfsorgf?
Bei ihren Siedlungsrundgéingen achten
die Hauswarte auf solche Aspekte oder
sie werden von Bewohnerinnen darauf
hingewiesen. Um Ordnung zu schaffen, or-
ganisieren sie regelmassig Enfrimpelungs-
aktionen, bestellen eine grosse Mulde
und fordern zum Enfsorgen auf. Nitzen
weder ein solches — fiur die Mieter:innen
kostenloses — Angebot noch mehrmalige
Infoschreiben noch direkte Gespréiche
begleitet vom Bereich Soziales, greifen die
Hauswarte durch und entfernen Ramsch
und Ungenutztes aus den allgemein zu-
ganglichen Raumen.

Bezug zu Bewohner:innen

Die grosse Mehrheit der Bewohner:innen
verhalt sich absolut korrekt, ist freundlich,
hilfsbereit und verstandnisvoll. llir und Milos
ist es sehr wichtig, dies hervorzuheben.

Sie kennen viele, aber verstandlicher-
weise nicht alle Bewohner:innen ihrer
Siedlungen. Es ergebe sich hie und da ein
Gespréch, das Uber Hauswartungsthemen
hinausgeht, sagen die beiden. Und wenn
sie nicht unter Zeitdruck stehen, freuen

sie sich dartber. Weniger erfreulich sind
Mieter:innen mit einer unangemessenen
Anspruchshaltung, solche, die Forderun-
gen an die Hauswarte stellen, welche
diese nicht erfillen kdnnen oder diirfen.
Sporadisch komme es auch vor, dass
Mieterinnen die Gegenwart des Haus-

Gut zu wissen: Melden von Schaden & Notfalle

Fur Reparaturmeldungen steht das online-Formular auf der BEP-Website zur Verfugung. Fir
diejenigen, die nicht digital unterwegs sind, gibt es die gedruckien Reparaturmelde-Karten,
die bei den Anschlagbrettern in jeder Siedlung aufliegen und ausgefillt in den Hauswart-
Briefkasten geworfen werden kénnen. Wer fir die Meldung eines Schadens einfach eine
E-Mail schreibt, wahlt keinen ginstigen Weg — insbesondere dann, wenn die E-Mail an
info@bep-zuerich.ch statt an reparatur@bep-zuerich.ch geschickt wird. Dies bedeutet
einen Mehraufwand fur die Geschéftsstelle, behindert den Prozessablauf und fuhrt zu Ver-
zdgerungen, die auch die Schadensmelder:innen zu spiren bekommen kénnen.

Die Kontaktaufnahme via Telefon ist fir Notfélle gedacht. Unter 044 368 66 22 ist rund
um die Uhr ein Hauswart erreichbar, der innert einer Stunde Massnahmen trifft und falls
notig selber vor Ort ist.

Als Notfdlle gelten:

— Wasserrohr- oder leitungsbruch / Uberschwemmungen

— Ausfall der Heizung

— kein Wasser

— Lift defekt

— kein Strom in der Wohnung trotz Prifung der Sicherungen

— Einbruch oder Brand (zuerst Polizei 117 bzw. Feuerwehr 118 anrufen)

Folgende Probleme sind KEINE Notfélle:

— kaputte Lampe

— tropfender Wasserhahn, laufende WC-Spilung

— Defekte an Waschmaschine, Waschkarte, Herd oder Geschirrspiler

warts nutzen, um grundsétzlich ihren Frust
loszuwerden. Wie Milos betont, kénnen
er und seine Kollegen solche Situationen
richtig einschdtzen und damit umgehen.
«Wir kénnen auch einstecken. Das lernt
man zwangslaufig.»
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Gartenpflege

Biodiversitét, Klimaerwéarmung, Neophyten, Hitzeminderung... Diese Themen spielen auch bei der BEP
zunehmend eine zentrale Rolle, wenn es um die Pflege des griinen Aussenraums geht.

et ¢

Erste Schritte fir eine Blumenwiese in der Siedlung Wasserwerk

Um den Unterhalt des Aussenraums kimmern sich neben den
BEP-Hauswarten, die nebenamtlichen Gartenwarte und -wartinnen
sowie Fachleute von Gartenbaufirmen. Die Anspriiche haben sich
in den letzfen Jahren verdndert. Heute sind die Nebenamtlichen

- alles engagierte Genossenschafter:innen — vor allem zusténdig
fur Rasen mahen, Laub wischen, Unkraut entfernen, «fotzelens.

Die Bepflanzung der Aussenréume, Bische setzen, B&ume und
Stréucher schneiden usw. sind jedoch zunehmend anspruchsvolle
Aufgaben, fir die professionelle Gariner:innen beauftragt werden.
Die BEP-Hauswarte begleiten und unterstitzen die Nebenamt-
lichen und sie koordinieren und kontrollieren die Auftrdge an die
Gartenbaufirmen. Im Lead ist Thomas Sulzer, BEP-Hauswart und
selber gelemter Géartner. Er organisiert die jghrlichen Rundgéinge
mit den Profis und bespricht mit ihnen, was in den Siedlungen punkio
Griinraum ansteht, erneuert, verandert werden soll.

BlGhende Blumenwiesen

Akkurat mit dem Rasenmdher zurechtgestutzte Grinflachen und
penibel von jedem Kréutchen befreite Wege widersprechen dem
Zeitgeist. Vielmehr ist Vielfalt gefragt; einheimische Pflanzen, die
zum Uberleben von Insekten und Vogeln beitragen; Baume, die
vor Hitze schitzen; bunt, belebt, natirlich soll die unmittelbare
Umgebung der BEP-Héuser werden. Da sind sich die Geschafts-
stelle und viele Bewohner:innen einig, wie mehrere vorgebrachte
«Anliegen aus den Siedlungen» zeigen. Nur: Wer denkt, ver-
zichtet doch einfach aufs Rasenmdhen, lasst der Natur ihren Lauf
und die Blumen blthen, der oder die liegt falsch. So einfach

ist das leider nicht, wie Thomas Sulzer erklart. Der Boden muss
fur die Blumenpracht vorbereitet werden. Das braucht Zeit und
Geduld. Wilde Blumenwiesen werden nicht von ungeféhr auch
Magerwiesen genannt. Sie brauchen einen nicht-fetten, also
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einen stick- und somit néhrstoffarmen Boden aus einem Gemisch
von Erde, Sand, Kies, Kalk. Unpassende Naturkrduter und Moos
missen entfernt werden und anfangs braucht es regelméssige
Rickschnitte.

Zum Beispiel Wasserwerk
Die Siedlungen Wasserwerk 1 und 2 werden in den kommenden
Jahren instand gesetzt (vgl. Langzeitplanung Bau). Der Aussen-

raum wird 2027 /28 neugestaltet. Dennoch ist die Geschéftsstel-
le auf das eingereichte «Anliegen aus der Siedlung» eingefreten
und hat im Frohling 2024 Schritte in Richtung «mehr Biodiversitéit»
unternommen. Dazu gehdren ein Blumen-Sahtag und die Aufwer-
tung der Bsschungen an der Wasserwerkstrasse, indem neue und
vor allem einheimische Pflanzen gesetzt wurden. Beide Massnah-
men realisierte die Gartenbaufirma, die Bewohner:innen waren
jedoch herzlich zur Mithilfe eingeladen.

Von der BEP nach Afrika

Es ist eindriicklich zu horen, wie viele
Velos und andere Fahrvehikel in den
BEP-Siedlungen ungenutzt herumstehen;
darunter einige, die wirklich alt und nicht
mehr fahrtichtig sind, aber auch zahl-
reiche, die ganz gutim Schuss sind, und
solche, die hochwertig und teuer wirken.
Weil der Platz in den Velogaragen und
-untersténden beschrankt ist, fihren die
Hauswarte alle paar Jahre, Siedlung fur
Siedlung, Veloentsorgungsaktionen durch.
Sie informieren die Bewohner:innen
frihzeitig und fordern sie auf, ihre noch
genutzten Velos mit einem Klebeband zu
markieren. Was nicht markiert ist, wird am
Tag X eingesammelt, mit Entsorgungstag
und -ort beschriftet und dann zwischen-
gelagert; eine Extraschlaufe fur den Fall,
dass sich jemand mit Verspatung erinnert,
ein Velo besessen zu haben und es nun
vermisst. Nach einem Jahr kontakfieren
die Hauswarte die Organisation «vel-
africa». Diese holt die zwischengelager-
ten und noch brauchbaren Fahrréder ab,
bereitet sie auf und transportiert sie nach
Tansania, Burkino Faso, Madagaskar,
Sudafrika, Ghana, Gambia oder an die
Elfenbeinkiste, wo sie der Bevslkerung
eine 8kologische und gesunde Mobilitét
ermdglichen.

Eingesammelte Velos warten auf ihre Zweitnutzung durch «velafrica».
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Infos aus der Geschaftsstelle

Leitung Bau & Entwicklung
in neuen Handen

Seit Juni 2024 leitet Beate Raible den Bereich Bau

& Entwicklung der BEP-Geschéftsstelle. Sie ist Hoch-
bauzeichnerin und diplomierte Architektin. Nach dem
Studium hat sie an der ETH Zirich den «Master of
Advanced Studies in Wohnen» erworben und sich im
Immobilien- und Projektmanagement weitergebildet.
Sie arbeitete Giber 20 Jahre als Architektin und leitete
vor ihrem Wechsel zur BEP die Abteilung Schulbauten
der Stadt Winterthur.

Die Frage, was Beate Raible reizt, bei einer Genossenschaft wie
der BEP zu arbeiten, ist nicht in zwei, drei Worten beantwortet,
denn es sind viele Aspekte, die da zusammenkommen. Primar
liegt ihr das Thema bezahlbarer, nachhaltiger Wohnraum sehr am
Herzen, aber auch das gemeinschaftliche Miteinander. Insofern
kann sie sich mit dem Leitbild der BEP bestens identifizieren und
freut sich, ihre Erfahrungen einbringen zu kénnen. Die akiuellen
Bauprojekte mit der komplexen Gesetzeslage sowie die strategi-
sche Ebene mit dem langfristigen Blick auf das Immobilienportfolio
der BEP sieht sie als spannende Herausforderungen.

«Optimismus ist eine
Grundvoraussetzung»

Die vom Zurcher Stimmvolk beschlossene Vorgabe, dass bis 2050
ein Drittel aller Mietwohnungen gemeinnitzig sein soll, ist sehr
ambitioniert. Fir Beate ist sie ein Ansporn und Grund fir Optimis-
mus. Denn dieses Ubergeordnete wohnpolitische Ziel der Stadt
korrespondiert mit dem Wachstumsziel der BEP und kann nur in
parterschaftlicher Kooperation erreicht werden. «Es braucht dafur
schon einen sehr langen Atem», sagt sie. Und: «Den hab ich.» Be-
reits in den 80er/Q0er-Jahren interessierte sich Beate, die heute in
Konstanz und Winterthur wohnt, fir die Zorcher Diskussionen rund
ums Wohnen und die Entwicklung innovativer Wohnprojekte. Sie
selbst ist mehrmals umgezogen und hat verschiedene Wohnformen
ausprobiert. Dabei war ihr eine gute Nachbar- und Gemeinschaft
immer wichtig.

—-\lrﬂ

Beate Raible, Leiterin Bereich Bau & Entwicklung

Die neue Leiferin Bau & Entwicklung hat eine grosse Affinitét fur
Bildende Kunst und ist &fters in Ausstellungen anzutreffen. Im Kunst-
haus Bregenz zum Beispiel sah sie kirzlich die Ausstellung tber
Gunther Brus, den Pionier der Body Art, und fand sie «sehr faszinie-
rendl». Vor ein paar Jahren hat Beate selber wieder mit Malen be-
gonnen, abstrakt und im wahrsten Sinne des Wortes vielschichtig.
Fur diese kinstlerische Auseinandersetzung mit Strukturen nimmt sie
sich sehr bewusst immer mal wieder eine kurze Auszeit.

Kurz und bindig:

Telefon oder E-Mail2 Telefon

Hangematte oder Hometrainer? Hadngematte
Meer oder Berge? Berge

Roman oder Kurzgeschichte2 Roman

Pumps oder Turnschuhe? Turnschuhe
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Mietzinsanpassung: Reaktionen

Weil Referenzzinssatz und Gebaudeversicherungswerte gestiegen sind, mussten die Miet-
zinse der BEP per 1. Okiober 2024 angehoben werden. Die Mieter:innen wurden auf
verschiedenen Wegen (episode, Geschéftsbericht, Siedlungsversammlungen, Merkblatt,
Brief) informiert. Das Angebot der telefonischen Sprechstunde wurde von einigen genutzt,
beliebter war jedoch, per E-Mail Fragen zum neuen Mietzins zu stellen. Dabei ging es
sfters um Aspekte, die in Brief oder Merkblatt bereits erléutert wurden. Sie konnten noch-
mals detaillierter ausgefihrt und in den meisten Fallen zur Zufriedenheit der Anfragenden
beantwortet werden. Ein paar wenige Miefer:innen meldeten sich aus Sorge, den neuen
Mietzins nicht mehr bezahlen zu kénnen. Sie wurden fur eine Beratung an den Bereich
Soziales verwiesen. Anfechtungen des neuen Mietzinses mussten — wie die Geschéafts-
stelle im Vorfeld informierte — innert 30 Tagen schrifilich bei der Fachstelle Gemeinniitziges
Wohnen eingereicht werden. Auf Siedlungsebene hatte diese Fachstelle die Berechnung
der neuen Mietzinse bereits geprift. Bei einer Anfechtung prift sie zuséitzlich, ob die An-
passung auch fur die jeweilige Wohnung korrekt erfolgt ist.

gyl <8

ki

Neues EDV-System

«Abalmmo» heisst die Immobiliensoftware,
mit welcher die Geschéftsstelle ab 2025
die meisten Prozesse abwickeln wird. Die
Ablssung des bisherigen EDV-Systems er-
méglicht vor allem fur die Bewirtschaftung
und die Buchhaltung ein viel effizienteres
Arbeiten. Profitieren werden auch die
anderen Bereiche, da sie ein zeifgemds-
ses digitales Werkzeug erhalten, das alle
Geschéftsmodule integriert und ihnen

so die tégliche Arbeit erleichtert. Die
Projektarbeiten laufen auf Hochtouren
und geben viel zu tun. Voraussichtlich wird
die Inbetriebnahme der neven Software
die Mitarbeiter:innen der Geschaftsstelle
auch in den erstfen Monaten des néchsten
Jahres noch stark in Anspruch nehmen.

«Motivierte Mitarbeiter:innen,
effizientere Arbeitsabliufe,
hohere Datensicherheit -
Das sind die wichtigsten Ziele
unserer EDV-Umstellung.»

Martin Uebelhart, Geschaftsfuhrer
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Aus dem Vorstand

Blick auf die Hauser der BEP-Siedlung Urdorf

Generalversammlung 2024

Es war ein von langer Hand geplanter und sorgféltig vorbereiteter Anlass,
die BEP-Generalversammlung 2024. Der Grund: Haupttraktandum war die

umfassende Revision der BEP-Statuten.

Die Genossenschafterinnen konnten sich
gut auf das Traktandum vorbereiten: Berichte
in der BEP—episode, Informations- und
Diskussionsforen, Erléuterungen und Gegen-
uberstellung alt-neu auf der Website und
gedruckt als Beilage zur GV-Einladung, das
Angebot, per E-Mail nachzufragen oder
Anderungsantrage zu melden - Dies alles
trug dazu bei, dass an der GV selber kaum
Einwcinde gedussert, wenig Fragen gestellt,
keine Anderungsantrége vorgebracht und
die neuen Statuten mit einem sehr klaren
Mehr von 157 Ja- zu 16 Nein-Stimmen
gutgeheissen wurden.

Danke Hans

Nebst kurzen Jahresriickblicken von Vor-
sfondsmifghedem zu ihren Bereichen und
den tblichen statuarischen Traktanden stand

die Wahl eines neuen Vorstandsmitglieds

an. Hans Galbier trat nach rund 23 Jahren
Vorstandsarbeit zuriick. In seiner sympathi-
schen, witzigen Abschiedsrede betonte er
den langen Atem, den es beim Bauen von
Genossenschaftswohnungen braucht, die
angenehme Zusammenarbeit im Vorstand
und seinen grossen Dank, der an alle
Genossenschafferinnen geht. Die ehemalige
BEP-Prasidentin Monika Voser wirdigte Hans
mit einer humorvollen Laudatio und die An-
wesenden dankten ihm fur sein langjahriges
Engagement mit einem kaum enden wollen-
den Applaus. Als Nachfolgerin wahlte die
GV Elisa Schwartz-Uppendieck mit grossem
Mehr neu in den Vorstand.

Présentation der Siedlung Urdorf
Alle, die frtheHig am Veronsfohungsort
eintrafen, konnten auf Plakaten Interessantes
uber die BEP-Siedlung Urdorf erfahren. Eine
Arbeitsgruppe der KuSo investierte dafir
einiges an Zeit und Herzblut, recherchierte
zur Vergangenheit der Siedlung, stieg ins
Archiv und fihrte Gespréiche. Ergéinzend zur
Présentation wurde ein F|yer verfeilt mit einem
QR-Code, der zu aktuellen Siedlungsbildern
des Fotografen Gerry Amstutz fihrte und zu
Interviews mit einer Bewohnerin und mit dem
langjshrigen SiKo-Mitglied Bruno Keller.

Mit dem Apéro riche und munteren Gespra-
chen ging die Generalversammlung 2024
zu Ende. Die néchste ordentliche BEP-GV
wird am 12.Juni 2025 im Volkshaus Zirich
stattfinden.
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Weiterentwicklung der
BEP-Strategie

Die Strategie-Arbeitsgruppe — bestehend aus je zwei Mitgliedern
des Vorstands und der Geschdftsleitung sowie je einer Vertretung
der KuSo und der Siedlungskommissionen — unternahm im lefzten
Jahr erste Schritte zur Weiterentwicklung der Strategie. Sie traf
sich zu Workshops, sichtete die Ergebnisse aus der online-
Umfrage bei ausgesuchten Représentantinnen, spiegelte den
Stand an den Vorstand und hielt einen ersten Strategie-Entwurf
schrifflich fest. Die Kommunikationsverantwortliche der BEP tber-
arbeitete das Papier im Austausch mit den beiden GL-Vertretenden
und mit Blick auf Verstandlichkeit und Présignanz. Der Entwurf
benennt funf stirategische Schwerpunkte. Der Vorstand wird sie

im Rahmen seiner herbstlichen Klausur gemeinsam mit Geschéfts-
stelle- und Gremien-Vertreter:innen diskutieren und allenfalls weiter
anpassen. Ziel ist, die Strategie Anfang 2025 allen interessierten
Genossenschafter:iinnen zu présentieren und Rickmeldungen ab-
zuholen, so dass im April die definitive Fassung vorliegt und vom
Vorstand verabschiedet werden kann.

Mitwirkung — Jetzt kommen die
Bewohner:innen zum Zug

Nach Vorstand und Geschéftsstelle sind nun die Bewohnerinnen und
Bewohner zu einem Workshop eingeladen. Er findet am 2. November in
Zirich statt. Die Bewohner:innen erhalten die Einladung zusammen mit

dieser BEP-episode.

Bereits im Frihsommer konnten die Bewohner:innen der BEP-Siedlungen via online-

Umfrage mitteilen, welche Themen sie fur besonders wichtig erachten fur die Mitwirkung.

Etwa 150 Personen haben die Chance genutzt und bei der Umfrage mitgemacht.

Der Workshop vom November wird auf den Ergebnissen aufbauen. Die Teilnehmer:innen

werden miteinander diskutieren, welche Wege sie sehen, um das Engagement und die

Mitverantwortung bei den verschiedenen Themen zu férdem, und welche Bedingungen

dafir aus ihrer Sicht erfollt sein missen.

Die Ergebnisse aus dem Workshop bilden fur die Arbeitsgruppe die Grundlage, um

Empfehlungen zu Handen des Vorstandes zu formulieren. Diese Empfehlungen werden an

einer Infoveranstaltung vorgestellt und nochmals ‘gespiegelt’ bevor sie dann in Form von

konkreten Antrégen dem Vorstand unterbreitet werden.
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Fragen an Elisa Schwartz-Uppendieck

Am 20. Juni wéhlte die GV Elisa
Schwartz-Uppendieck neu in den Vor-
stand. Sie wohnt in der BEP-Siedlung
«Industrie 2», ist Architektin und arbeitet
als Projektleiterin und Gesellschafterin bei
der planzeit GmbH.

Schwartz-Uppendieck, das ist ein
auffallender Name. Woher kommt er@
Uppendieck ist norddeutsch und heisst
«auf dem Deich», da weht oft ein frischer
Seewind. Das ist ganz angenehm bei
der Hitze die Klimaanlage im Namen zu
tragen.

Als Bewohnerin kennst du die BEP ja
schon lénger. Wie wiirdest du sie mit
ein paar wenigen Adjektiven charakte-
risieren?

Llebendig, gut vemetzt, vielseitig, unter-
stitzend.

‘Deine’ Firma planzeit berét auch Bau-
genossenschaften. Ist das ein Plus fir
deine Arbeit im BEP-Vorstand oder fijhrt
es zu besonderen Herausforderungen?
Erfahrungen in der Beratung von Bauge-
nossenschaften zu haben, erlebe ich als
grosses Plus: Ich bin vertraut mit unter-
schiedlichen Entwicklungen und denke

mich gerne in neue Strategien ein. Weil
ich auch die Perspektive aus Beratungssicht
kenne, kann ich die Arbeit im BEP-Vorstand
umsichtiger ausfihren. Zum Glick bin ich
es beruflich und privat gewshnt, unter-
schiedliche Hute zu tragen. Das ist wie
beim Tango, wenn man zwischen Fihren
und Folgen wechseln kann. Beide Rollen
zu kennen und zu verstehen, bereichert
den Tanz. Und wenn man in einer Rolle
tanzt, gelten die klaren Regeln dieser Rolle.

Wenn du einen Blick auf die néchsten 5,
10 Jahre wirfst: Was wird die BEP dann
erreicht haben?

Als agil handelnde Genossenschaft wird
sie einen bedeutenden Beitrag geleis-

fet haben fur mehr gemeinnitzigen und
umweltgerechten Wohnraum. Die BEP ist
weiterhin unabhéngig und verfugt Gber ge-
sunde Finanzen. Partizipative Prozesse sind
efabliert, wirksam und die Beteiligung der
Genossenschafterinnen und Genossen-
schafter ist hoch. Die BEP wird die junge
Generation im Boot haben und mit ihrer
Hilfe weitsichtige Ziele gesteckt haben.

Was ist deine Haltung zur Thematik
«Baven und Partizipation»@

Ich bin ein Fan der Partizipation. Durch
Erfahrungen von diversen Beteiligten ist
viel wertvolles Wissen vorhanden. Das
muss genufzt werden! Es kann wesent-
lich zu passgenauen Lésungen beitragen,
denn durch den Austausch kannen tolle
Ideen entstehen. Eine Herausforderung
besteht darin, dass Bauprozesse mit
samtlichen Rahmenbedingungen zuneh-
mend komplexer werden und es in vielen
Teilbereichen spezifische Experfinnen und
Experten braucht. Die Kunst ist es dann,
die Partizipation gut einzuplanen, sinn-
volle «Spielregeln» zu setzen, Offenheit
fur Uberraschende Sichtweisen zu haben,
Mehrwerte zu erkennen und die Ergebnis-
se dann opfimal zu einem vielschichtigen
Ganzen zusammenzufihren.
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BEP-Power

Al I

Ariel Leuenberger ist Vorsitzender der SiKo Manegg und wohnt seit Frihling 2022 in der Siedlung. Damals zogen alle Bewohner:innen
gleichzeitig ins neue Gebdude ein. Viele waren voller Tatendrang. Aviel liess sich anstecken und beschloss, bei der SiKo mitzuwirken. Mitiler-

weile ist die erste Einlebungsphase vorbei. Es gab schon einige Anldsse und Feste — und auch wenige Konflikte. Beides brachte die Siko-
Mitglieder néher zusammen. Ariel empfindet es als Privileg, sich firs Zusammenleben in seiner Siedlung engagieren zu kénnen.





