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1 Einleitung

Im Zusammenhang mit dem umfassenden Evaluationsprojekt’ der beiden
Wohnsiedlungen KraftWerkr (KW1) in Zirich West und Regina-Kagi-Hof
(RKH) in Zirich Nord wird im vorliegenden Bericht die Siedlung Regina-
Kagi-Hof vorgestellt und deren Entstehungsgeschichte und Erstvermie-
tungsprozess beschrieben. Dazu wurden im Fruhling 2002 mit Peter
Schmid und Bruno Suhner, dem Prasidenten und dem Leiter Vermietung
der ABZ, Peter Berger, Architekt im Architekturbiro Theo Hotz AG und Bri-
git Wehrli-Schindler, Direktorin der Fachstelle fur Stadtentwicklung, Inter-
views durchgefiihrt, um die Informationen aus Blichern und Zeitschriften
zu erganzen.

Teile dieses Arbeitsberichtes fliessen in den vergleichenden Bericht zur
Ersterhebung ein, der zum Abschluss der Phase 1 des Evaluationsprojekts
erstellt wird. Die Entstehungsgeschichte wird darin in Bezug gesetzt zu
den Resultaten der quantitativen und qualitativen Befragungen, die im
Herbst 2001 bzw. im Friihling 2002 durchgefiihrt wurden. Die Gesamtstu-
die verfolgt zwei Zielsetzungen: Erstens soll im Sinne einer Erfolgskontrolle
Uberprift werden, inwiefern die gesetzten Ziele der Genossenschaften bis
anhin erreicht worden sind. Zweitens sollen ganz allgemein Erkenntnisse
darUber gewonnen werden, welche Aspekte wichtig sind, damit Wohn-
qualitat im urbanen Raum entstehen kann.

Die Realisierung der Siedlung Regina-Kagi-Hof ist Symbol flir den neuen
Aufschwung der Genossenschaftsbewegung im Allgemeinen und der All-
gemeinen Baugenossenschaft Zirich (ABZ)* im Besonderen. Die grosste
Bau- und Wohngenossenschaft der Schweiz setzt, in Zusammenarbeit mit
der Generalunternehmung Allreal AG und dem Architekturbiro Theo Hotz
AG, mit der erfolgreich geplanten, erstellten und bezogenen Siedlung in
Zurich Nord ein Zeichen fir eine neue Genossenschaftsgeneration. Die ABZ
fuhrt damit ihre Tradition fort, Bauten zu erstellen, welche aktuelle Wohn-
vorstellungen und Bauweisen aufgreifen und zum Nachahmen animieren.
Gemass den Zielsetzungen der ABZ entstanden im Regina-Kagi-Hof 126
preiswerte und qualitativ gute Wohnungen fir Familien und gleichzeitig
ein wertvoller Beitrag zur Quartierentwicklung im Sinne der aktuellen
Stadtentwicklungspolitik.

' KraftWerk1 und Regina-Kdgi-Hof, Begleitstudien und Vergleich von zwei innovati-
ven Wohnsiedlungen in der Stadt Zirich, durchgefiihrt im Rahmen einer For-
schungskooperation des ETH Wohnforums am Departement Architektur, der Hoch-
schule fir Soziale Arbeit Zirich und der Fachhochschule Solothurn Nordwest-
schweiz, Bereich Soziales. Die Studie wurde finanziert von der Allgemeinen Bauge-
nossenschaft Zurich, der Genossenschaft KraftWerk1, der Stiftung PWG, der Stadt
Zurich, dem Bundesamt fir Wohnungswesen sowie der Forschungsforderungsin-
stanz des Schweizerischen Nationalfonds und der Kommission flr Technologie und
Innovation des Bundes.

> Die 1916 gegrundete, grosste Wohnbaugenossenschaft der Schweiz bietet etwa
8000 Menschen Wohn- und Lebensraum in rund 3700 Wohnungen, verteilt auf 57
Siedlungen in der Stadt und Region Zirich (http://www.abz.ch).
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2 Ausgangslage

DER WIRTSCHAFTLICHE UND WOHNUNGSPOLITISCHE HINTERGRUND

In den 1980-er Jahren befand sich die Wirtschaft in Zirich in einer Phase
der Hochkonjunktur. Insbesondere der Dienstleistungssektor wuchs
schnell. Neu geschaffene Arbeitsplatze erhohten die Nachfrage nach Biiro-
raum und in der Folge auch nach neuem Wohnraum. Die Investitionen in
den Wohnungsbau blieben allerdings weit hinter denjenigen in den lukra-
tiveren Burobau zurlck.

Industriebrachen boten in den Augen der Investoren die idealen Standorte,
um den grossen Bedarf an Buroflachen aufzunehmen. Wahrenddessen
nahm die Produktion des weniger Rendite versprechenden Wohnraums
kontinuierlich ab. 1987 gab es in Zlrich erstmals mehr Arbeitsplatze als
Einwohner. Die Preise fur Boden und Hypotheken stiegen, und in Zurich
kam es zu einer ausgepragten Wohnungsnot mit extrem tiefen Leer-
standsquoten und tberhdhten Mietzinsen.

Die Chancen frei werdender Industrieareale erkannten aber auch die stad-
tischen Behorden. Diese hatten bei ihren Entwicklungsstrategien auch die
Wohnqualitat der Stadtquartiere im Visier. Statt viele Renditebauten zu
bewilligen, kam es faktisch zu einem Baustopp. Die neue Bau- und Zonen-
ordnung stand zur Diskussion. In dieser Zeit plante die damalige Vorstehe-
rin des Hochbauamtes der Stadt Zirich, Ursula Koch, in Kooperation mit
den Grundstilcksbesitzern zukunftsweisend Schritt fir Schritt die Grund-
lagen fir ein neues Quartier in Oerlikon. Dazu wurde das Instrument der
Sondernutzungsplanung angewendet und ein Entwicklungsrichtplan und -
leitbild erlassen, die eine hohe Wohnqualitat des zukilinftigen Quartiers
gewahrleisten sollten. Nach einem zweistufigen Wettbewerb wurden ab
1992 in Zusammenarbeit mit den Grundeigentimer/innen im Zentrum Zu-
rich Nord die Areale in neue Gebietsabschnitte eingeteilt und in der Folge
Planungsvorschriften erarbeitet. Im Entwicklungsleitbild wurden bisher
vernachlassigte Aspekte wie angemessene Freiraume und Naherholungs-
gebiete, gute raumliche Gestaltung zwischen einzelnen Grundsticken,
angemessene Ausnutzungsziffern, soziale und funktionale Durchmi-
schung, Infrastruktureinrichtungen, Nahe und Kapazitat des offentlichen
Verkehrs etc. berlcksichtigt. Zu den verbindlichen Vorgaben gehorten
auch zahlreiche Vorschriften zum 6kologischen Bauen. Der Masterplan sah
vier grosszugige Parks und meist grossmassstabliche Bauvolumen vor. Die
Planung Zentrum Zurich Nord, ein Beispiel der Zurcher Stadtentwicklung
mit Voraussicht, wurde 1996 mit dem Entwicklungsrichtplan und -leitbild
beendet und trat 1998 in Kraft.

Die mittlerweile gefallenen Hypothekarzinsen l6sten Mitte der 19g90-er
Jahre einen auffallend regen Wohnungswechsel aus. Wer es sich leisten
konnte, zog in eine grossere Wohnung. Viele Haushalte bevorzugten es,

3 Scharer, Roger. Stadtentwicklung mit und um KraftWerki. Diplomarbeit am Institut
flr Sozial- und Wirtschaftsgeschichte der ETH Zirich. 2002
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aus der Stadt zu ziehen, was Wegzligerbefragungen der Stadt Zurich bes-
tatigten.

Mit dem «Wohnungswechselboom» sahen sich die Genossenschaften mit
Vermietungsschwierigkeiten konfrontiert, da sich flr ihre Wohnungen im
Hochpreissegment kaum mehr Interessenten fanden, die der Zielgruppe
und den Vermietungs- und Belegungskriterien entsprachen. Vielfaltige Le-
bensentwirfe und Wohnvorstellungen fiihrten zu veranderten Haushalts-
zusammensetzungen der Wohnungsbewerber/innen. Die Anzahl der Fa-
milien im traditionellen Verstandnis nahm zugunsten von Haushalten mit
einem Elternteil und Wohngemeinschaften ab. Die darauf folgenden Dis-
kussionen um das Zielpublikum, das Angebot von genossenschaftlichem
Wohnungsbau und das Selbstverstandnis der Genossenschaften fallen in
die Zeit der Entstehungsgeschichte des Regina-Kagi-Hofs.

Die bis anhin angewandte Strategie, auf den frei werdenden Industrieare-
alen Dienstleistungsgebaude zu erstellen, bewahrte sich bald auch fir Ge-
neral- und Totalunternehmungen nicht mehr. Ab 1991 — mit dem Zusam-
menbruch des BuUroflaichenmarktes — kamen die Firmen unter Druck, ihr
zum Teil schlechtes Image zu verandern und ihre Starken auch Wohnbau-
tragern anzubieten. Die aus der Immobilien AG der Holding Oerlikon-
Buhrle hervorgegangene und nun selbstandige Firma Allreal AG machte
aus der Not eine Tugend und war bereit, sich neu zu definieren und zu pro-
filieren. Sie war motiviert, ihre frei werdenden Grundstiicke im Industrie-
gebiet von Oerlikon mit guter Architektur und attraktivem Wohnrauman-
gebot zu tUberbauen.

Wahrend der Jahre der grossen Nachfrage nach Blroraum arbeiteten eini-
ge darauf spezialisierte Architekturblros mit Generalunternehmungen zu-
sammen. lhre Arbeitsweise wurde gepragt durch die Anforderungen der
Investoren. Dazu fuhrt der Architekt des Regina-Kagi-Hofs aus, dass mit
den Erfahrungen wahrend der letzten Jahre im Bereich Blirobau eine ver-
anderte Denkweise eingezogen sei: «Grosse Firmen kiimmern sich nicht
mehr (..) um das Bauen der notigen Blirordume. Sie beauftragen Investo-
ren, es fir sie zu tun und mieten die Raume — zum Teil nur kurzfristig.»
Dieses ganz andere und viel schnellere Denken habe in ihrem Architektur-
biro zum Versuch gefuhrt, sehr schnell und sehr giinstig zu bauen und
dabei trotzdem die Qualitat zu behalten. Ein Vorgehen, welches sich auch
auf den Wohnungsbau anwenden liess.

DER TRADITIONELLE HINTERGRUND DER ABZ UND IHRE NEUPOSITIONIERUNG

Die ABZ verfligt als eine der ersten Genossenschaften des 20.Jahrhunderts
Uber eine langjahrige Tradition. Ging es bei der Griindung vor knapp neun-
zig Jahren darum, sich mit einer eigenen Struktur und Lebensweise von
Spekulationen und Abhangigkeiten zu befreien, sah sie sich in den 1990-er
Jahren mit neuen Herausforderungen konfrontiert.

4 Landert Farago Davatz & Partner, Griinde des Weg- und Zuzugsverhaltens der pri-
vaten Haushalte, Befragung der Zu- und Wegziehenden 1998/99, Fachstelle fir
Stadtentwicklung der Stadt Zirich. 1999; Meyrat Schlee, Ellen, Gafner, Alain. Studie
Soziale Entmischung in der Stadt Zirich, Fachstelle fiir Stadtentwicklung der Stadt
Ziirich. 1998 (Telefonische Befragung bei Wegziiger/innen 1997).
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Wahrend auf der politischen Ebene in der Stadt Zirich jahrelang um eine
neue Bau- und Zonenordnung gekampft wurde und der Hypothekarzins
seinem Hohepunkt entgegen stieg, plante und baute die ABZ die beiden
Siedlungen Rutihof und Frohburgstrasse, die im Vergleich zu bestehenden
Genossenschaftswohnungen hohe Mieten hatten. Da es auch fur die tradi-
tionelle und grosste Baugenossenschaft der Schweiz schwierig wurde, in
Zirich neues Bauland zu finden, investierte sie im Rahmen der Uberbau-
ungsvorhaben am Hauptbahnhof in Zirich in zukinftige Bauflachen. Die
nicht realisierten Projekte fuhrten zu grossen finanziellen Einbussen und
|6sten innerhalb der ABZ Diskussionen zu ihrer strategischen Ausrichtung
und eine Auswechslung des Vorstandes aus. Es wurden wahrend mehrerer
Jahre keine grossen Bauvorhaben mehr in Angriff genommen. Die ABZ ar-
beitete an ihrer eigenen Erneuerung: die Statuten wurden Uberarbeitet,
ein Leitbild erstellt, der Auftritt erneuert, Arbeitsfelder neu aufgeteilt und
neue Mitarbeitende eingestellt. Geschaftsstelle, Liegenschaftenverwal-
tung und Vorstand wurden professionalisiert. Peter Schmid, seit 1990 im
Vorstand und seit 1995 amtierender Prasident der ABZ, zu diesem Prozess:
«Die neue ABZ war das Thema. Nach einem Generationenkonflikt betref-
fend Alter, Denkweise und Kultur, der etwa vier Jahre — von 1991 bis 1995 —
dauerte, entstand eine Freiheit, sich wieder aufzubauen.»

Es galt, die Genossenschaftsidee neu zu interpretieren und die Zielsetzun-
gen den aktuellen Veranderungen anzupassen. Aus Grinden des erkann-
ten strukturellen Defizits, das heisst eines Uberproportionalen Anteils an
kleinen Wohnungen, wollte die ABZ, ganz ihrem traditionellen Anliegen
entsprechend, wieder verstarkt fir Familien bauen — mit anderen Worten:
grosse, gunstige Wohnungen. Es seien damit nicht nur Familien im klassi-
schen Sinne gemeint, sondern einfach ein oder zwei Elternteile mit Kin-
dern, prazisiert der Prasident. Um den veranderten Ansprichen gerecht zu
werden, sollten die neuen Wohnungen der ABZ vielfaltigen Haushaltsfor-
men und Wohnweisen entsprechen. Die Mehrzahl der bestehenden Ce-
nossenschaftswohnungen weisen in der Regel nur drei oder dreieinhalb
Zimmer auf und entsprechen den heutigen Bedirfnissen von Haushalten
mit Kindern nicht mehr.

«Ziel unserer Genossenschaft ist es, mit neuen Siedlungen gemeinnutzi-
gen, marktfahigen und familienfreundlichen Wohnraum zu erstellen, der
kostendeckend vermietet werden kann und einen hohen Mieternutzen
bringt», wird der Prasident der ABZ im Prospekt der Allreal AG zitiert.
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Durch die wirtschaftlichen Umstande in Ziirich wurde Ende der 1980-er Jahre
vermehrt in Biirobauten investiert. Eine Verknappung und Verteuerung des
Wohnraumes war die Folge. Die Stadt Ziirich reagierte darauf mit neuen Leit-
linien und mit der Anwendung des Instrumentes der Sondernutzungsplanung:
Sonderbauvorschriften, Gestaltungs- und Richtplane sollten dafiir sorgen,
dass die frei werden Industrieareale zu zukiinftigen Stadtquartieren von hoher
Lebensqualitat werden. Die Beriicksichtigung von Qualitdten des Wohnum-
feldes, der Verkehrsplanung und der durchmischten Nutzung sowie 6kologi-
sche Aspekte flossen vermehrt in die Entwicklungsleitbilder und Vorgaben ein.
Mit der Planung Zentrum Ziirich Nord wurde die Erfahrung von einer unge-
wohnlichen Zusammenarbeit gemacht und der Erfolg neuer Koalitionen er-
kannt. Sowohl die Genossenschaft ABZ, als auch die Generalunternehmung
Allreal mussten sich in den 1990-er Jahren mit veranderten Ausgangsbedin-
gungen und neuen Entwicklungen auseinandersetzen. Die Genossenschafts-
idee musste neu interpretiert und gegeniiber neuen Lebensformen geéffnet
werden. Und die Allreal stellte fest, dass auch der gemeinniitzige Wohnungs-
bau wirtschaftlich interessant sein kann.

Mit der Klarung des Selbstverstandnisses der eigenen Organisationen und de-
ren Aktivititen entstand eine Offenheit gegeniiber anderen Arbeits- und
Denkweisen. Die hohe Bereitschaft fiir Neues und Ungewohntes bildete eine
gute Basis fiir das weitere Vorgehen - fiir das Projekt Regina-Kagi-Hof schien
der «richtige» Zeitpunkt gekommen zu sein.




Entstehungsgeschichte und Erstvermietungsprozess Regina-Kagi-Hof 7

3 Der Regina-Kagi-Hof als Pionierprojekt der neuen ABZ

ZIELSETZUNGEN

Die Neupositionierung der ABZ und die damit einhergegangen Diskussio-
nen zu ihrem Selbstverstandnis pragten die allgemeinen Zielsetzungen
und spater das Raum- und Nutzungsprogramm fir das nachste Bauvorha-
ben. Mit dem Regina-Kagi-Hof wollte sich die ABZ bewusst in einem tiefen
Preissegment positionieren. Die Wohnungen sollten auch okologisch und
energietechnisch besser und mit flexiblen Grundrissldsungen versehen
sein. Die Anforderungen, welche sowohl 6konomische, kologische wie
auch soziale Aspekte betrafen, flossen in das Programm des Studienauf-
trages an die Architekt/innen ein> Mit den dort festgehaltenen Zielsetzun-
gen erhoffte sich die ABZ auch die Genossenschaftsidee® wieder aufleben
zu lassen und zu starken.

Die Zielsetzungen des Programms des Studienauftrages lauteten:

* Qualitativ gutes Wohnen

* Orientierung der Gestaltung am stadtebaulichen Leitbild

* Familienfreundliche Wohnsiedlung zu giinstigen Mietzinsen

*  Wirtschaftliche Losung als Basis flr glinstige Mietzinse

* Grundrisslosungen, die sich fur verschiedene Haushaltsformen und
Nutzungsweisen (zum Beispiel Wohnen und Arbeiten) eignen und sich
mittelfristig an veranderte Bedirfnisse (zum Beispiel Wohnflachenan-
spruch) anpassen lassen

* Orientierung an der Grundlage tber subventionierten Wohnungsbau

* Hohe Qualitat der Freirdume (Aussenraum- und Umgebungsgestal-
tung)

* Moglichst viele Wohnungen sollen von den umliegenden Griinraumen
profitieren (Orientierung)

* Aspekt des sozialen Zusammenlebens (Kontaktmoglichkeiten schaf-
fen)

* Fortschrittliche okologische Ansatze, niedriger Energieverbrauch (Er-
kenntnisse aus der UNS-Fallstudie’ 1996 lber das Zentrum Zurich Nord
der ETH Zurich sind zu berlcksichtigen)

* Geringe Unterhalts- und spatere Renovationskosten

Mit den Worten des Architekten: «Die Aufgabe lautete eigentlich: wir

mochten eine 4-Zimmer-Wohnung von 95 Quadratmetern, die maximal

1'450 Franken kosten darf. Arrangiert euch damit!»

Auffallend ist, dass die Ziele nicht nur Aspekte verschiedenster Ebenen an-

sprechen, sondern sich auch auf einen kurz-, mittel- und langfristigen

Zeithorizont beziehen. Die ABZ war nicht nur an einer moglichst gunstigen

5 Oelikon-Biihrle Immobilien AG (Hrsg.). Wohnsiedlung Baufeld C4, Zentrum Zirich

Nord, Zurich-Oerlikon. Programm fir Studienauftrag. Zirich: Oerlikon-Biihrle Im-

mobilien AG. 1997.

Sie wird mit den 5 «S» umschrieben: Solidaritat, Selbsthilfe, Selbstbestimmung,

Selbstverwaltung, Selbstverantwortung

7 Scholz, Roland W.; Sandro Bosch; Theodor Koller et al. (Hrsg.) (1997): Zentrum Zirich
Nord — Stadt im Aufbruch. Bausteine fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung (UNS-
Fallstudie). Zirich: vdf Hochschulverlag an der ETH.
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LANDERWERB

Erstellung der Uberbauung interessiert, sie dachte auch an die Betriebs-
phase, das heisst eine effiziente Verwaltung und an das zukinftige Sied-
lungsleben, an den Alltag der Bewohner/innen. Es zahlte nicht nur die heu-
te attraktive Wohnung, sondern auch die langerfristige und vielfaltige
Nutzbarkeit und Qualitat sowie die Qualitat der angrenzenden Raume bis
hin zur Umgebungsgestaltung. «Dahinter steht eine sozial- und gesell-
schaftspolitische Einstellung des Gesamtvorstandes. Diese unterscheidet
sich fur mich substantiell von einem Investor, der sich sagt, in 50 Jahren
habe ich das Objekt schon wieder verkauft vor dem nachsten Generatio-
nenzyklus. Wir sagen: dieses Land gehort unseren Kindern. (...) Im Aus-
schreibungsprogramm ist der Unterhalt bei uns eine wichtige Komponen-
te. Das Haus bleibt in unserem Besitz, wird also nicht als Verkaufsobjekt
geplant», erlautert der Prasident der ABZ.

Auch die Offenheit fur Anliegen der Offentlichkeit zeichnet die Genossen-
schaft gegenliber einem Investor aus. Sie ergriff die Initiative und erkun-
digte sich bei der Stadt und Institutionen, ob ein Bedurfnis nach Raum fir
Kinderbetreuungsstatten und soziale Dienstleistungen bestand. Sie war
bereit, Raum fur Infrastrukturen zur Verfliigung zu stellen, welche wieder-
um ihren Bewohner/innen zugute kommen wdrden. Trotz des Anspruchs,
moglichst glinstig zu bauen, wurden zum ersten Mal in der Geschichte der
ABZ im Programm des Studienauftrages auch Anforderungen formuliert,
um der Genossenschaftsidee auf mehreren Ebenen Rechnung zu tragen.
So sollten neben dem traditionellen Angebot wie Kindergarten und Ge-
meinschaftsraum — das frihere Kolonielokal — Raume und Zonen geschaf-
fen werden, welche das Zusammenleben und den Austausch fordern so-
wie zusatzliche Kinderbetreuungsstatten und allfallige Bastelrdaume — spa-
ter zumietbare Ateliers genannt — bereitgestellt werden. Weitere Vorgaben
betrafen die Lage und die Gestaltung gemeinsam nutzbarer Raume wie
Waschkuchen, Gemeinschaftsraum und Abstellraume flr Kinderwagen
und Velos.

Die umfassenden und aufeinander abgestimmten Zielsetzungen beein-
flussten auch die nachsten Schritte und Entscheidungsfindungsprozesse.

Die Suche nach einem von der Grésse und Lage her geeigneten Grundstuick

flr das erste Bauvorhaben der «neuen ABZ», das mit den Zielsetzungen

kompatibel war, erstreckte sich tUber zwei Jahre und war von Anfang an auf
die nordlichen Stadtgebiete fokussiert. Zusammen mit an der Planung

Zentrum Zurich Nord Beteiligten wurden mehrere Gebietsabschnitte im e-

hemaligen Industriegebiet der ABB evaluiert. 1997 fiel die Wahl auf das

Baufeld C4 (siehe Abb. 4). Obwohl das Grundstiick vom Ablauf her eigent-

lich firr eine spatere Bebauung vorgesehen war — das auf dem nordlichen

Abschnitt stehende Blockheizkraftwerk war noch in Betrieb —, hatte es fur

die ABZ bestechende Vorteile:

* Die ABZ besass in Oerlikon, stdlich des Grundstuckes, schon eine gros-
se Anzahl Wohnungen, was die Verwaltung der Liegenschaften er-
leichtern wirde. Zudem konnten die neuen Wohnungen einen gunsti-
gen Ausgleich schaffen zu den mehrheitlich kleineren Wohnungen der
bestehenden Siedlung.
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* Fir das Baufeld C4 war im Gegensatz zu anderen Grundstiicken nur
eine Ausnutzungsziffer von 1.2 vorgesehen. Dies kam dem Ziel der ABZ,
vorwiegend fir Familien zu bauen, entgegen. In einer weniger dichten
Siedlung bleibt mehr Raum flr Aussenbereiche und eine grosse Griin-
flachenziffer, die zu den Merkmalen einer ABZ-Siedlung gehoren.

» Die Grosse und der Preis des Areals stand in Bezug zum Preissegment,
das sich die ABZ zum Ziel gesetzt hatte.

* Das Areal grenzte an schon bestehende Wohngebiete.

* Das Areal bot die Moglichkeit, dass die ABZ aktiv zur Altlastenfrage bei-
tragen und mit einer entsprechenden Vertragsklausel die Entlassung
aus dem Altlastenkataster erwirken konnte.®

«Areale des Planungsabschnittes Zirich 5o (siehe Abb. 3) waren uns von

der ABB auch angeboten worden. Doch wir haben ganz klar gesagt: dieses

Quartier muss man von aussen nach innen und nicht von innen nach aus-

sen entwickeln. Das war dazumal ein grosses Risiko, wir wussten ja nicht,

dass sich dieses Quartier explosionsartig entwickeln wirde», erganzt der

Prasident der ABZ die Geschichte der Landsuche.

Das von der ABZ bevorzugte Areal war im Besitz der Oerlikon-Blhrle AG.

Gekoppelt mit dem Erwerb des Grundsticks war die Allreal AG als General-

bzw. Totalunternehmung fir die Ausfihrung bestimmt (siehe «Aus-

gangslage»). Um sich eine spatere Mitsprache bei der Uberbauung des
nordlichen Teils zu sichern, entschloss sich die ABZ gleichzeitig fur den

Kauf des Blockheizkraftwerkes, welches anschliessend fur 18 Jahre im

Baurecht an den Fernwarmeverbund abgegeben wurde.

UBER DEN STUDIENAUFTRAG ZUM BAUPROJEKT

Noch in der Planungsphase trieb die Generalunternehmung das Vorhaben
auf eigenes Risiko vorwarts. Sie vergab 1997 an vier von urspriinglich acht
ausgewahlten Architekturbiros (Hotz, A.D.P., Guagliardi/Ruoss, Kuhn/Fi-
scher) Studienauftrage, deren Zielsetzungen in Zusammenarbeit mit der
ABZ festgelegt wurden. Der Stellenwert dieses Vorgehens fasst der Prasi-
dent der ABZ in knappen Worten zusammen: «Ein Studienauftrag wurde
als die beste Form erachtet, um frihzeitig zu erkennen, in welche Richtung
sich eine Anlage entwickeln konnte. Er erwies sich auch als miliztauglicher
als die Form eines offenen Wettbewerbes: der zeitliche und finanzielle
Aufwand lagen den Moglichkeiten der Genossenschaft naher. (...) Mehrere
Projektvorschlage sind fur mich jedoch unabdingbar, weil das eine Erweite-
rung des Horizonts darstellt. Eine Jurierung ist ein Prozess, der dir hilft, kla-
rer zu werden, was du willst. Aus dieser Sicht ist jede Art Wettbewerb ein
Hilfsmittel, um eine optimale Losung flr deine Fragestellung zu erhalten.»
Von den vier eingereichten Projekten wurde dasjenige vom Architekturbu-
ro Theo Hotz AG und des Landschaftsarchitekturblros Raderschall favori-
siert, obwohl das vorgeschlagene Bebauungskonzept den volumetrischen

Sie vereinbarte im Kaufvertrag die fachkundige Sanierung des belasteten Bodens
und einen Riickbehalt von 1 Mio. Franken (10% der Landkosten), der ausbezahlt wiir-
de, sobald die Entlassung aus dem Altlastenkataster erfolgte. Die Untersuchungen
waren zum Zeitpunkt der Berichtverfassung noch nicht abgeschlossen.
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Vorgaben nicht genau entsprach. Diese sahen reihenweise angeordnete
Langsbauten und eine kleinraumige Gliederung des Grundstuckes vor.

Abbildung 1:  Modellfoto Regina-Kdgi-Hof, Studienauftrag 1. Preis,
Architekturbtiro Theo Hotz AG

Quelle: Architekturbiiro Theo Hotz AG

«Laut Peter Noser, der damals das Jurierungsprozedere leitete, hat die ge-
wahlte Losung insgesamt durch ihre Grosszugigkeit und vor allem auch
durch die optimale Belichtung der Wohnungen Uberzeugt. Der Entscheid
der Jury zugunsten des Vorschlags von Theo Hotz Uberzeugte auch die Ge-
nossenschaft: Mit grosser Mehrheit genehmigte die Generalversammlung
der ABZ im Juni 1998 einen Kredit von 49 Millionen Franken fir die Reali-
sierung des Projektes (...).»°

KOSTEN UND FINANZIERUNG

Dank der Grosse und des Bekanntheitsgrades der ABZ bildet die Finanzie-
rung einer Siedlung wie des Regina-Kagi-Hofs flr die Genossenschaft kein
eigentliches Problem. Durch einen hohen freien Cash-flow, Mittel aus Ab-
schreibungen und Riickstellungen und allenfalls durch das Aufnehmen
von Hypotheken verfligt die ABZ sehr kurzfristig tber Finanzierungsmog-
lichkeiten. Mit den Anteilscheinen leisten die Genossenschafter/innen ih-
ren Beitrag an das Eigenkapital.”

° Maire, Lise-Marie. Wohnungen an der Stelle von Pulverhduschen. Der Regina-Kagi-
Hof der ABZ im Zentrum ZUrich Nord. In: Caduff, Christian; Jean-Pierre Kuster
(Hrsg.). Wegweisend wohnen. Gemeinnitziger Wohnungsbau im Kanton Zirich an
der Schwelle zum 21. Jahrhundert. Ziirich: Scheidegger & Spiess, 2000 (S. 207).

°Unabhangig von der Investitionssumme der Wohnung ist in der ABZ die Hohe der
Anteilscheine mit einem einheitlichen Schlissel geregelt. Der Betrag richtet sich
nach der Zimmerzahl: Anzahl Zimmer mal 1000 Franken plus 2'000 Franken, das
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Die Kosten der Siedlung Regina-Kagi-Hof setzen sich gemass Bauabrech-
nung wie folgt zusammen:

Tabelle 1:  Kosten

Kostengruppen Franken

Landkosten (BKP' 0) ca. 800.-/m?(?) 12'100'000
Erwerb 131 Parkplatze? 2100'000
Erstellungskosten (BKP 1-5) 35'000'000
Anlagekosten (BKP o-5) 49'200'000

1 BKP = Baukostenplan (Aufteilung der Gesamtkosten in 10 Hauptgruppen, Ord-
nungssystem fir die Vergleichbarkeit von Bauvorhaben).

2 Durchschnittspreis Land Siedlung und Land Heizzentrale.

3 Im bestehenden Parkhaus an der Binzmuihlestrasse.

Quelle: ABZ.

Tabelle 2: Kenndaten Gebdudekosten

Kostengruppen Franken

Gebaudekosten (BKP 2) 29'000'000
Gebaudekosten (BKP 2) pro m3 SIA 116 404
Erstellungskosten (BKP 1-5) pro m3 SIA 116 489
Erstellungskosten (BKP 1—5) pro m* NF 2'454

! Ohne Finanzierungskosten — das heisst, es fallen keine Zinskosten fir die Baufinan-
zierung an, da die ABZ diese aus der laufenden Rechnung vergutet.

Quelle: ABZ.

ORGANISATION UND ZUSAMMENARBEIT DER BETEILIGTEN (PLANUNG UND
AUSFUHRUNG) — MITSPRACHE UND PARTIZIPATION

Die Uberbauung Regina-Kagi-Hof war das erste neue Bauvorhaben unter
Peter Schmids Prasidium. Damit Prasident und Vorstand der ABZ, ein Mi-
lizgremium, professionell handeln konnten, wurden zu ihrer Unterstit-
zung themenspezifisch Fachpersonen zu Rate gezogen. Vom persdnlichen
Coaching zu einem Beirat bis hin zur Baujuristin trugen Profis im Woh-
nungsbau dazu bei, die zu Beginn formulierten Ziele zu erreichen. Es ging
darum, das Risiko zu minimieren und mit moglichst geringem Aufwand zu
maximalen Entscheidungsgrundlagen zu gelangen. Dies betraf die Evalua-
tion der angebotenen Grundsticke ebenso wie die Vertragsverhandlungen
mit der Allreal AC. Diese waren besonders wichtig, da sie Uber den Erwerb
des Grundstuckes als ausfihrende Firma bestimmt war und es dadurch
keine GU-Submission mit Preisvergleichen gab. Da zu diesem Zeitpunkt ein
wirtschaftlicher Aufschwung noch nicht in Sicht war, konnte eine fir die
ABZ vorteilhafte Preiseinigung stattfinden.

heisst fur eine 2,5 Zimmerwohnung betragt das Anteilscheinkapital 4’500 Franken,
fir eine 3,5 Zimmerwohnung 5’500 Franken, etc. Fur die subventionierten Wohnun-
gen gibt es einen reduzierten Ansatz. Der Beitrag der Stadt Zurich fur die von ihr
gemieteten Raume fur Kindergarten, Kinderkrippe und Kinderhort betrug 20'o000
Franken.
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Abbildung 2: Schema Organisation Zusammenarbeit

Genossenschaft ABZ
Entscheidungsstufen GV (nur Baukredit)
Vorstand
Baukommission
Task Force PL
Mitsprache Verwaltung
Gartnerei
Vermietung
Hausfrauen- u. Hausmannerrat
Totalunternehmung Allreal AG
PL
Subplaner HT ING ARCH PL

Obwohl die ABZ mit der Allreal AG einen Totalunternehmervertrag abge-
schlossen hatte, war das Architekturbiro (eigentlicher Subplaner), auf
Wunsch der Bautragerschaft und auch des Architekten, bei den weiteren
konzeptionellen Gesprachen immer dabei. Diese Konstellation wurde vom
Architekten sehr geschatzt. Das Projekt und dessen Ausfihrung konnten
von den Hauptbeteiligten zu einem friihen Zeitpunkt — grosstenteils vor
der Unterzeichnung des TU-Vertrages — gemeinsam weiter entwickelt und
aufeinander abgestimmt werden. Die Erfahrungen vergangener Jahre
flhrten bei allen Beteiligten zu einer ahnlichen Denkweise: Trotz des pri-
maren Ziels glnstig zu bauen, sollte die Qualitat nicht vernachlassigt wer-
den und die Nutzungsaspekte und die Bedirfnisse der Bewohner/innen
einen hohen Stellenwert erhalten.

In der gemeinsamen Uberarbeitung des Wettbewerbs- hin zum Bauprojekt
rickten dann auch die Begriffe «Optimierung» und «Gewichtung der Kos-
ten» ins Zentrum. Reduktionen und Einsparungen wurden immer im Be-
zug zur Nutzungsqualitat diskutiert, es wurde darauf geachtet, dass be-
stehende Qualitdten und die gewdlinschten Anforderungen nicht ge-
schmalert wurden. Entscheidungen wurden unter Berlcksichtigung aller
Zielsetzungen abgewogen.

Die wichtigste Massnahme betraf die Verkleinerung der Viereinhalbzim-
merwohnungen von 110 auf 100 Quadratmeter — ein Entscheid, den der
Prasident der ABZ heute nicht mehr so rigoros fallen wirde. Die bauliche
Ausnutzung veranderte sich gegentber dem Wettbewerb nicht, es konn-
ten jedoch mehr Wohnungen auf demselben Grundstiick angeboten wer-
den." Zu der damit verbundenen hoheren Bewohner/innenzahl bemerkte
der zustandige Architekt:

" Dadurch verringert sich der Anteil Landpreis pro Wohnung, was sich wiederum
gunstig auf den Mietzins auswirkt.
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«Es war ganz schwierig zu beurteilen, ob diese Dichte moglich ist. Wir ha-
ben auf dieser Seite einen Park (Ost) und da einen grossen Aussenraum
(Hof) und westseitig eine offene Baustruktur (siehe Abb. 5). Deshalb glau-
ben wir, dass sie zu ertragen ist.»

Die Verkleinerung der Zimmer (im Wettbewerbsprojekt wurden sie mit
mindestens 14 Quadratmetern bewusst grosser geplant als dies mit 12
Quadratmetern im Programm des Studienauftrages vorgesehen war) wur-
de durch eine Verbreiterung der Balkonschicht wett zu machen versucht.
Eine weitere Massnahme betraf die Nutzungsanderung im Erdgeschoss.
Die urspringlich dort vorgesehenen sehr kleinen Abstellraume fir die
Wohnungen wurden in den gegenlber dem ersten Entwurf vergrosserten
Keller verlegt. Die Architekten hatten aus okologischen und dkonomischen
Grlnden nur eine minimale Unterkellerung vorgeschlagen. Durch das nun
vermietbare Erdgeschoss erhohte sich aber die Rendite. Aufgrund dieser
Massnahme fiel auch der Entscheid, keine Velordume im Haus unterzu-
bringen und die Stellplatze dafiir im Hof zu platzieren.

«Das war ein Optimierungsprozess, bei dem wir zum Schluss das ganze
Erdgeschoss fur die Ateliers zur Verfliigung hatten. So «mickrige» Keller
wollten wir auch nicht machen, da hat unser Mieterdenken dagegen ge-
sprochen. Wenn es keinen Estrich hat, ist so ein Keller zu wenig fir eine 6-
Zimmer-Wohnung. (...)

Vom Konzept her — Orientierung und Helligkeit der Wohnungen, durchge-
hender Balkon, etc. — konnten die Architekten praktisch alles realisieren,
was sie wollten. Wir haben wenig eingegriffen. Es muss ernsthafte Beden-
ken geben, damit wir den Architekten ins Konzept rein reden. Dann bleibt
die Handschrift, das ist gut», dusserte sich der Prasident der ABZ.

Die Strategie der Optimierung wurde auch in der Ausfihrungsphase fort-
gesetzt. Die Sparvorschlage wurden abgewogen, ohne das Projekt als Gan-
zes aus den Augen zu verlieren. Sofern es zusammenpasste, und wenn es
im Rahmen des gesteckten Zieles sinnvoll und moglich war, wurden die
Einsparungen zugunsten einer anderen Qualitat eingesetzt. So wurde zum
Beispiel durch den Entscheid, Kunststofffenster einzubauen, ein Betrag
frei, mit dem spater ein qualitativ hochwertiger und schoner, heller Ahorn-
parkett ausgewahlt werden konnte. Der Architekt schatzte Art von Vorge-
hen sehr und begrusste es, dass es in diesem Projekt moglich war, noch
wahrend der Ausflihrung Prioritaten zu setzen. Die getatigten Mehrinves-
titionen im Bereich der Larmdammung, die sich am Eigentumsstandard o-
rientiert, sind ein Beispiel fur die Gewichtung der Kosten. Im Gegenzug
wurde beim Verputzen der Decken spontan gespart. Die vorfabrizierten
Betonelemente waren so glatt, dass sie nicht mehr wie vorgesehen ver-
putzt, sondern nur noch gestrichen wurden.

«Wir wollten ein optimales Projekt in dieser bestimmten Preisklasse. Wir
schauten zu Beginn bei der Tragkonstruktion und der Struktur strikt auf
das Geld, um daflr in der Ausfihrung der Oberflachen grosszligiger sein
zu konnen. Das ist eine andere Sichtweise. Es ging um die Frage, wie kann
man die Wohnqualitat in einem bestimmten Preissegment optimieren,
und nicht darum, das schonste Projekt zu sein, egal was es kostet. Wir
wollten beweisen, dass es moglich ist, preisglinstigen und trotzdem quali-
tativ guten Wohnungsbau zu machen», erlautert der Prasident der ABZ das
Vorgehen.



Entstehungsgeschichte und Erstvermietungsprozess Regina-Kagi-Hof 14

Das Architekturbiro Theo Hotz AG baute zum ersten Mal fir eine Bauge-
nossenschaft. Der zustandige Architekt betrachtete die klar formulierte
Zielvorgabe auch als Herausforderung: «Es gibt viele Faktoren, die Kosten
tief zu halten, viele, die wir Architekten nicht beeinflussen kdnnen. Das be-
ginnt beim Grundstuck, bei den Gesetzgebungen, usw. Mich hat beschaf-
tigt, was ich dazu beitragen kann. (...) Wie halte ich die Kosten tief, ohne,
dass die Qualitat leidet. (...) Man muss nicht immer Uberlegen, was braucht
es fur das Wohnen, sondern man darf auch mal Uberlegen, was braucht es
nicht.»

Auch die kompetente Bauherrschaft war fir ihn ungewohnt und forderte
ihn heraus. Er habe, sagte der Architekt, von den «Wohnspezialisten», wel-
che die Sicht der Bewohnenden vertraten und selbst Siedlungen der ABZ
bewohnten, viel gelernt. Es sei ein grosser Unterschied, direkt mit den Nut-
zern zu tun zu haben, welche das Wohnen nicht als Investitionsobjekt be-
trachten. In diesem Fall hatten sie Personen als Partner gehabt, die sich
klar ausdriickten und wussten, was sie wollten — Fachleute, die sich uber-
zeugen lassen konnten von neuen Losungen oder verstandliche Argumen-
te liefern konnten, wenn sie anderer Meinung waren. Obwohl! die Ent-
scheidungsfindung manchmal mehr Zeit benoétigte, fihrte sie zu keinen
«Bauchentscheiden».

«Wenn mir diese Familienmutter und -vater sagen, dass es fir ihre Kinder
dunkel sein muss zum Schlafen, dann ist das ein Argument, das ich verste-
he. Gleichzeitig gehdren die Rafflamellenstoren zum schweizerischen
Standard und sind das Billigste, was es gibt. Da hatte ich keine Argumente
mehr, die dagegen angekommen wadren. (..) Wir bearbeiten sehr oft
Wohnbauprojekte und haben viele Investoren, bei denen ich immer das
Gefuhl habe, sie stellen sich nicht voll der Verantwortung, was Wohnen in
einer Siedlung eigentlich bedeutet. Ihr Interessensschwerpunkt liegt an-
ders. Die ABZ dagegen, Uberhaupt eine Genossenschaft, denkt ganzheit-
lich. Sie Uberlegt sich, wie eine Siedlung funktioniert und wie sie zum
Funktionieren gebracht werden kann. Ein Investor hingegen ist interessiert
daran, dass eine Siedlung pflegeleicht ist, um Probleme mit den Mie-
ter/innen zu vermeiden», fihrt der projektleitende Architekt aus.

In der ABZ sind bei einem Bauvorhaben traditionell verschiedene Stufen
der Mitsprache vorgesehen. Wahrend des Planungs- und Bauprozesses ha-
ben je nach Phase mehrere Personen ein Mitspracherecht, obwohl zum Teil
bewusst wenige Personen in den Entscheidungsprozess einbezogen wer-
den, um den Aufwand im Rahmen zu halten. Das Vorgehen bei einem
Neubauvorhaben gestaltet sich wie folgt: Der Vorstand bereitet das Ge-
schaft vor und unterbreitet das Projekt und den Baukredit der Generalver-
sammlung zur Genehmigung. Vorgangig wird das Projekt der «Vertrau-
ensleuteversammlung»™ prasentiert, das vorberatende Gremium der Ge-
neralversammlung mit Empfehlungskompetenz. Ansonsten ist es der Vor-
stand respektive die Baukommission, beides Milizgremien, welche die Mie-
terinnen und Mieter reprasentieren und die konzeptionellen Entscheide
fallen. Dazu werden punktuell Fachpersonen beigezogen. Der Planungs-
kredit fur die Projektentwicklung bis zur Generalversammlung wird durch

' Zusammengesetzt aus ca. 50 Mitgliedern der Siedlungskommissionen aller ABZ-
Siedlungen (vgl. Abschnitt «Siedlungsleben»).
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den Vorstand beschlossen. Im Falle des Regina-Kagi-Hofes entschied sich
der Vorstand, zuerst die Zustimmung der Genossenschafter/innen zum
generellen Weiterwachsen der ABZ einzuholen, was diese an der General-
versammlung 1997 beflrworteten.

In das Konzept des Projektes fliessen die Erfahrungen der Abteilungen
Vermietung und Verwaltung ein. Je nach Phase der Planung werden die
spater fur die Anlage zustandigen Personen zur Entscheidungsfindung
beigezogen. Zusatzlich wurde im Falle des Regina-Kagi-Hofes ein Haus-
frauen- respektive Hausmannerrat zusammengestellt, welcher stellvertre-
tend fur die zukinftigen Bewohner/innen die Kiichen auswahlten.

«Der Verantwortliche fiir den Unterhalt ist in der Planungsphase bei den
Entscheiden dabei und redet mit, wenn es um Fragen der Ausstattung
geht. Er hat ein Vetorecht. Ebenso ist bei der Aussenraumgestaltung auch
der Gartner dabei. Das bewirkt bei diesen Personen eine hohe Identifikati-
on mit dem Projekt. Sie sind von Anfang an in der Verantwortung und
konnen sich nicht im Nachhinein beklagen. Uns ist wichtig, dass unsere
Mitarbeiter/innen begeistert sind, von dem, was wir machen. Dadurch
werden die Projekte breit getragen und konnen zuletzt die Genossenschaf-
ter/innen begeistern», erfahren wir vom Prasidenten der ABZ.

Die Genossenschafter/innen werden phasengerecht Uber die Absicht und
den Stand informiert: an der Generalversammlung, an der Siedlungsjah-
resversammlung, im ABZ-Forum, mittels Ausstellungen der Wettbewerbs-
projekte. Fur die zuklnftigen Bewohner/innen sind Mitsprachemdglichkei-
ten in der Gestaltung des Aussenraumes und des Gemeinschaftsraumes
vorgesehen (siehe «Soziales Konzept»). Ein individueller Mieterausbau ist
nur in den zusatzlich mietbaren Atelierrdaumen, wie es sie im Regina-Kagi-
Hof gibt, vorgesehen (siehe «Architektonische Umsetzung»).

Eine zentrale Funktion wahrend der Ausfihrungsphase hatte der Projekt-
leiter und Bauherrenvertreter, Martin Grininger. Obwohl er im Auftrag der
ABZ und im Hinblick auf moglichst geringe Risiken eine eher konservative
Denkweise vertrat, wurde seine Art vom Architekten geschatzt, weil sie Si-
cherheit vermittelte. Er blindelte die Informationen zwischen den Arbeits-
gruppen der ABZ und der Totalunternehmung. Zur Begleitung des Projek-
tes Regina-Kagi-Hof wurde von Seiten der ABZ eine «Task Force» gebildet,
welche zum Teil Aufgaben der Baukommission Ubernahm. Sie bestand aus
dem Projektleiter der ABZ, dem Prasidenten und zwei Mitgliedern der Bau-
kommission. Sie konnte kurzfristig einberufen werden und zu Angelegen-
heiten, die in der Runde der Projektleitenden zu keiner Einigung fihrten,
Stellung nehmen und darlUber entscheiden. Je nach Thema wurde die
Gruppe durch entsprechende Fachpersonen erweitert. Diese Rollen-
verteilung erwies sich als sinnvoll und gewahrleistete ein gutes Resultat.
Der ABZ wie auch dem Architekten war es ein grosses Anliegen, beim Ent-
werfen darauf zu achten, wie eine Wohnung genutzt wird. Der Architekt
hatte schon mehrmals beobachtet, dass das Gebaute nicht den Anforde-
rungen der Bewohnenden entspricht. Dass auch auf Seiten der Generalun-
ternehmung Leute zustandig waren, welche sich fur Wohnungsbau inte-
ressierten, betrachtete er als Glucksfall.

Die Zusammenarbeit wurde von allen Befragten als absolut problemlos,
als sehr positiv und als lehrreicher Prozess beschrieben. Dabei wurde be-
tont, dass das gute Funktionieren sehr stark von den einzelnen Personlich-
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keiten abhing. Erwahnt wurden neben dem Projektleiter und dem Baufiih-
rer der Totalunternehmung besonders auch der Prasident der ABZ. Als po-
sitiv eingestellter, offener und kommunikativer Mensch habe er wesentlich
zu dieser gelungenen Zusammenarbeit beigetragen.

Etwas schwieriger gestaltete sich die Zusammenarbeit mit den stadti-
schen Behorden flr den Innenausbau der gemieteten Raume fir Kinder-
garten und Kinderhort. Fir den Architekten waren ihre Argumentationen
nicht konsistent und einmal getroffene Entscheide wurden mehrfach in
Frage gestellt. Die Erfahrungen des Prasidenten fielen jedoch positiver aus.
Was Vertrage und Vorgehen betrafen, erwiesen sie sich gegeniiber der ABZ
als verlassliche und professionelle Partner. Auch im Baubewilligungsver-
fahren zeigte sich die bewahrte Zusammenarbeit zwischen Baugenossen-
schaft und Stadt. Diese hatte offene Ohren fur Anliegen und bearbeitete
das Gesuch speditiv.
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Die Genossenschaft ABZ unterscheidet sich von einem privat-wirtschaftlichen
Investor in ihrer Rolle als Bautragerin, weil sie die gebauten Siedlungen spater
selber verwaltet und sie von Genossenschafter/innen bewohnt werden. Die
Ziele der ABZ und im Folgenden die Anforderungen an das Raumprogramm
fiir den Regina-Kagi-Hof beriicksichtigten die vielfdltigen Aspekte einer ganz-
heitlichen Betrachtungsweise und bezogen sich auf einen kurz-, mittel- und
langfristigen Zeithorizont. Die Genossenschaft war nicht nur an einer még-
lichst giinstigen Erstellung der Uberbauung interessiert, sie dachte auch an
die Betriebsphase, das heisst an eine effiziente Verwaltung und an einen
giinstigen Unterhalt, und an das zukiinftige Siedlungsleben, an den Alltag der
Bewohner/innen. Es zdhlte nicht nur die heutige Attraktivitdt der Wohnung,
sondern auch die langerfristige und vielfiltige Nutzbarkeit und Qualitat sowie
auch die Qualitdt der angrenzenden und zusatzlich angebotenen Raume bis
hin zur Umgebungsgestaltung und der Sanierung der Altlasten.

Im Unterschied zu einem Investor besteht die ABZ aus einem Milizgremium.
Ihre Tatigkeiten entwickeln sich aus einem demokratischen Prozess und erfah-
ren somit eine breite Abstiitzung, obwohl die zukiinftigen Bewohner/innen
direkt keine Mitsprache besitzen. Die Anliegen der Genossenschafter/innen
fliessen liber verschiedene Gremien in die Planung mit ein. Die gezielte Zu-
sammenarbeit mit Fachpersonen ergianzt das Know-how bei der ABZ und hilft,
das Risiko zu minimieren. Die spezifische Aufgaben- und Rollenverteilung ge-
wahrleistete das gute Resultat.

Das Grundstiick wurde so ausgewahlt, dass die Lage und der Preis (Grosse, Er-
schliessung OV, Infrastruktur, Naherholung) mit dem anvisierten Mietzins re-
spektive dem Zielpublikum libereinstimmten. Da es auch fiir eine etablierte
und grosse Genossenschaft schwierig war, geeignetes Bauland zu finden, ent-
schied sich die ABZ fiir die ungewohnte Lage im ehemaligen Industriegebiet,
die sich jedoch in der Nihe von friiheren ABZ-Uberbauungen befindet. Der
Studienauftrag an die Architekten erwies sich im Vergleich zu einem offenen
Wettbewerb fiir die Milizgremien der ABZ als geeignet, da der Zeitaufwand
begrenzt war. Die von den vier beauftragten Architekturbiiros prasentierten
Lésungen boten eine ausreichende Grundlage fiir die Entscheidungsfindung.
Aufgrund der Ausgangslage war mit dem Landerwerb auch die Zusammenar-
beit mit der Allreal AG als Totalunternehmerin festgelegt. Deshalb konnte das
Projekt schon sehr friih mit allen massgebenden Beteiligten entwickelt wer-
den. Dessen Optimierung erfolgte in Zusammenarbeit — und grésstenteils vor
der Unterzeichnung des TU-Vertrages — unter Einbezug der Fachkenntnisse
aller Beteiligten und umfasste die Nutzungsqualitdten, die Architektur und
das Projektmanagement (Preis, Termine). Gemeinsam konnte abgewogen
werden, wo die Mittel am sinnvollsten eingesetzt werden. Es galt, Kosten zu
reduzieren und gleichzeitig die Nutzungsqualitdten zu steigern. Die Bediirf-
nisse der Bewohner/innen und die langfristigen Nutzungsqualitaten standen
im Vordergrund. Das Projekt wurde als Ganzes im Auge behalten und nicht in
Einzelteile zerstiickelt.
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4 Wohnqualitat zu guinstigem Preis

SITUATION UND STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Uberbauung Regina-Kagi-Hof liegt am Rande des neuen Quartiers
Zentrum Zirich Nord und inmitten eines grosseren Gebietes, das durch
drei markante Grenzen gekennzeichnet wird: der Eisenbahnlinie im Nor-
den, der Wehntalerstrasse im Stdwesten und der Hofwiesenstrasse und
der Schaffhauserstrasse im Osten. In unmittelbarer Nachbarschaft des A-
reals befinden sich die Haltestelle des Busses Nr. 80, mit dem man in 5 Mi-
nuten zum Bahnhof Oerlikon und zum belebten Marktplatz gelangt. An
das Areal angrenzend und im Quartier gibt es Parkanlagen, welche zum
Teil noch am Entstehen sind, neue Einkaufsmoglichkeiten, eine im Bau be-
findliche Schule (Im Birch) und im Siden die schon erwahnten weiteren
ABZ-Siedlungen (Regensbergstrasse, Goldregenweg, Jasminweg).

Quelle: Planpartner, Zlrich in: Hochparterre, Nr. 10/2001, S. 15 (Ausschnitt, nach-
bearbeitet).

Die Uberbauung Regina-Kagi-Hof befindet sich an der Schnittstelle zwi-
schen grossmassstablichen Dienstleistungs- und Wohngebauden im Nor-
den und Osten und der kleinmassstablichen Wohnbebauungen im Siiden
und Westen. Die bestehende Nachbarschaft zeichnet sich durch eine
langjahrige Bewohnerschaft aus. In unmittelbarere Nahe sind stadtische
Infrastrukturen sparlich vorhanden. Das Quartier ist noch im Entstehen
begriffen, weshalb einzelne Wegabschnitte zur Siedlung noch durch Ge-
baude ohne direkten Bezug zum Strassenraum und durch unbelebte Stre-
cken gekennzeichnet sind.
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Quelle: Katalog «Stand der Dinge»"® und Vermietungsprospekt (nachbearbeitet).

Die im stadtebaulichen Entwicklungsleitbild vorgesehenen mehreren, lan-
gen, schmalen Baukdrper werden zugunsten weniger und grosser dimen-
sionierten Gebaude, welche mit der bestehenden Heizzentrale einen Hof-
raum bilden, uminterpretiert. Der westlich gelegene Baukorper tbernimmt
die Richtung der bestehenden Wohnbauten und der ostliche die der In-
dustriebauten. Mehrere Durchgange gewahrleisten die geforderten Fuss-
gangerverbindungen in Richtung Ost-West, welche die 6ffentliche Haupt-
verbindung in Richtung Nord-Sid kreuzen. Dieses dichte Wegnetz ist ein
wichtiger Bestandteil des Konzeptes. Auf selbstverstandliche Weise gelingt
so die Anknupfung an die Umgebung und verleiht der Anlage einen 6f-
fentlichen Charakter, obwohl sie von der Binzmihlestrasse etwas zuriick-
versetzt liegt. Das ehemalige Personalhaus im Slden der Zeile 1 wurde er-
halten und beherbergt einen stadtischen Kinderhort.

Tabelle 3: Kenndaten von Grundstlick und Gebdude

Grundstickflache (ganzes Baufeld C4: 15'247 m?) GSF 15'075
Anrechenbare Geschossflache (Baufeld C4: 17210 m?) BGF 16'610
Ausnltzungsziffer (bezogen auf ganzes Baufeld C4) AZ 1,13
Rauminhalt SIA 116 (m? 72'280
Nutzflache (m?) NF 14214
- Wohnen (m?) (92,3%) NF 13'18
- «Arbeiten» (m?) (7,7%) NF 1'096'

1

Davon: unterteilbare Atelier- und Bastelraume: 526 m?; Kindergarten, -krippe, Gemein-
schaftsraum: 570 m>.

Quelle: Architekturbiiro Theo Hotz, Presseunterlagen.

B Stand der Dinge. Neustes Wohnen in Zirich, Katalog zur gleichnamigen Ausstel-
lung, 1. bis 22. Februar 2002, EWZ Unterwerk Selnau, Zurich.
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ARCHITEKTONISCHE UMSETZUNG

Zur Erlauterung des architektonischen Konzeptes nimmt der Architekt di-
rekt Bezug auf die konkreten Vorgaben des Richtplanes und Entwick-
lungsleitbildes Zentrum Zurich Nord und die Zielsetzungen des Studien-
auftrages. Der Hof und die grossen, einfachen Volumen seien einerseits
aus rationellen Griunden entstanden, da ein grosser Baukorper ohne Vor-
und Ruckspringe grundsatzlich eine gute Voraussetzung fir glinstiges
Bauen schaffe. Andererseits sei dadurch ein Freiraum entstanden fur einen
grosszligigen gemeinsamen Aussenbereich. Dieser Fokus auf ein Zentrum
verkorpert fir den Architekten das Gemeinsame, das er mit einer Bauge-
nossenschaft in Verbindung bringt. Der Erfolg dieser Zone wird wesentlich
von einer guten Gestaltung beeinflusst, weshalb dafir vom Architekturbi-
ro schon in der Planungs- und spater von der ABZ in der Ausflihrungsphase
das Landschaftsarchitekturbiiro Raderschall beauftragt wurde.

Im Vordergrund des Konzeptes stehen die Wegflhrung zu den Eingangen
und die offene Gestaltung der Treppenhauser mit der Ausrichtung auf den
Hof. Die Erschliessung der Wohnungen erfolgt Uber die zwolf Treppenhau-
ser mit je einem Lift, die alle nur von diesem Aussenraum her zuganglich
sind. Dies sei eigentlich nicht typisch, sagt der Architekt. Es ermogliche je-
doch eine soziale Kontrolle und eine Ubersicht aus jeder Wohnung, ohne
sich beobachtet zu fihlen. Jede Person misse durch den Hof gehen und
konne nicht Uber einen Nebeneingang ins Haus gelangen, da der Regina-
Kagi-Hof keine unterirdische Parkgarage besitzt. Der Hof kann letztlich als
gemeinsames grosses Entrée gelesen werden. Die vielfachen, 6ffentlichen
Verbindungen zu den benachbarten Grundsticken und die zum Teil auch
offentlichen Nutzungen im Erdgeschoss tragen zu einem urbanen und of-
fenen Charakter der Siedlung bei.

Das architektonische Konzept wurde darauf ausgerichtet, den sozialen
Austausch zu fordern und gleichzeitig die Privatsphare zu gewahrleisten.
Den Begegnungs- und Ruckzugsmoglichkeiten wurde mit mehreren Mass-
nahmen grosse Aufmerksamkeit geschenkt. Die zahlreich vorhandenen
Zonen, welche von den Bewohner/innen noch in Besitz genommen und
ausgestaltet werden kénnen, zum Beispiel Balkone, die gedeckten Durch-
gangsbereiche, Sitzplatz im Hof, Spielplatze etc. lassen auf ein vielfaltiges
Siedlungsleben hoffen.

Neben der Rasterbauweise pragen die transparenten Fassaden und die
durchgehenden Balkone auf der Hof- sowie auf der Aussenseite die Bau-
korper. Beim Entwerfen dachte der Architekt immer wieder an die zukinf-
tigen Bewohner/innen und plante neben einem tiefen Balkon zum Hof hin,
einen schmaleren auf der dem Hof abgewendeten Seite fir die privateren
und ruhigeren Momente. Im ersten Fall mit Vorhangen und im zweiten mit
verschiebbaren Elementen kénnen die Bewohner/innen den Offnungsgrad
ihrer Wohnung und der Fassade selber bestimmen und je nach Bedarf ges-
talten.
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Abbildung s5: Fassade zum Hof

Quelle: Foto Susanne Rock.

Die regelmassige Struktur und die Dimension der Baukdorper wirkte fur
aussenstehende Mietinteressenten zunachst «ungewohnt und fast bru-
tal», berichtet der Leiter Vermietung. Doch im spateren tatsachlichen Erle-
ben der Wohnungen wechselte die Stimmung geradezu ins Schwarmeri-
sche.

Abbildung 6: Wohnungsgrundriss in Zeile 1 und Zeile 2
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Quelle: Vermietungsprospekt Regina-Kagi-Hof.

Damit alle Wohnungen von der Morgen- und der Abendsonne profitieren
konnen, erwies sich der sogenannte Venezianertyp als geeigneter Grund-
riss. Der durchgehende Hauptraum orientiert sich auf den Hof und zur
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Strassenseite. Wohnen, Essen und Kochen sind im Regina-Kagi-Hof in ei-
nem Raum vereint. Auf der Ebene der Wohnung sowie der Siedlung wer-
den Traditionen und Merkmale des genossenschaftlichen Wohnungsbaus
wie der grosszligige Aussenraum, die Betonung der Gemeinschaft und
auch das Credo des Neuen Bauens «Licht, Luft, Sonne» neu umgesetzt.

Abbildung 7: Grundriss 2. OG
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Quelle: Vermietungsprospekt Regina-Kagi-Hof.

Weitere Details im Schnitt sorgen dafur, dass die Wohnungen grosszlgig
erscheinen. Neben den Fenstern, die von Wand zu Wand und vom Boden
zur Decke gehen, konnten auch die Turen raumhoch realisiert werden. Die
Zimmer weisen alle die gleiche Grosse auf und erlauben vielfaltigste Nut-
zungen.

Die Wohnungen im Rundbau, dem Solitar, verfiigen Uber 4/, und 6/,
Zimmer und sind nach Sudost respektive Sudwest orientiert. Ihren Flachen
sind rund ein Flnftel respektive ein Sechstel grosser als die entsprechen-
den Wohnungen in den Zeilenbauten.

Die Materialisierung und der Ausbaustandard wurde nach den schon er-
wahnten Kriterien der Optimierung ausgewahlt, immer mit Blick auf das
gesamte Projekt: die Oberflachen und Farben sollten zusammenpassen,
sich im Alltag bewahren und unterschiedlichste Menschen ansprechen
(siehe «Organisation und Zusammenarbeit»).

Die Grosse des Projektes trug dazu bei, dass sich der Einsatz einer ratio-
nellen Bauweise und von vorfabrizierten Elementen lohnte. Dies war beim
Regina-Kagi-Hof insbesondere deshalb ein Thema, weil das glinstige Bau-
en direkt den Mieter/innen zu Gute kommt. Die gewahlte statische Struk-
tur der Schottenbauweise weist zwar nach der Ausfihrung ein geringes
Anpassungspotential der Wohnungsgrossen auf. Wahrend der Planungs-
phase hatte sie sich jedoch als gentigend flexibel erwiesen: eine Anderung
des Wohnungsspiegels zugunsten von mehr grossen Wohnungen konnte
problemlos vorgenommen werden. Auch in Zukunft besteht die Moglich-
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keit, zwei nebeneinander liegende Drei- und Funfzimmerwohnungen in
eine Zwei- und eine Sechszimmerwohnung zu teilen. Fertignasszellen ver-
kurzten die Bauzeit und wiesen zudem die Garantie einer hohen Larm-
dammung auf.

Abbildung 8: Grundrisse Wohnungen
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Quelle: Caduff, Christian et al. (Hrsg.). Wegweisend wohnen. 2000, S. 211.

Im Erdgeschoss wurden aus verschiedenen Grunden bewusst keine Woh-
nungen vorgesehen. Einerseits kann der Aussenraum grosszugiger bleiben,
wenn er nicht in offentliche und private Bereiche unterteilt werden muss.
Fur die Briefkastenanlagen bei den Eingangen und die gedeckten Wegver-
bindungen bleibt genug Platz frei, damit sie sich als Treffpunkte eignen.
Andererseits fallt eine Benachteiligung der Wohnungen ab erstem Stock
bezuglich Lage, Besonnung und privatem Aussenraum gegenuber denje-
nigen in den oberen Stockwerken weniger stark aus. Nebensachlicher As-
pekt: Erdgeschosswohnungen lassen sich aus Sicherheitsgrinden weniger
gut vermieten. An deren Stelle platzierte der Architekt die im Programm
des Studienauftrages geforderten gemeinschaftlich nutzbaren Raume. Die
zahlreichen Vorteile und das neu geschaffene und attraktive Raumange-
bot in Form von zusatzlich zur Wohnung mietbaren Ateliers Uberzeugten
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die Genossenschaft, welche dieses Konzept fur zukinftige Bauvorhaben u-
bernehmen wird.
Abbildung 9: Nutzungen Erdgeschoss
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Quelle: Architekturbiiro Theo Hotz AG.

Neben jedem Eingang befindet sich eine Waschkiche, welche mit einem
grossem Fenster auf den Hof orientiert ist. Der Gemeinschaftsraum liegt
am meist frequentierten Ende der zweiten Zeile neben dem Parkplatz und
die stadtischen Kinderbetreuungsstatten (Kindergarten und Kinderkrippe)
sind eingeschoben zwischen den Ateliers. Nach ersten Beobachtungen und
erhaltenen Rickmeldungen realisiert der Prasident, dass die ABZ in Zu-
kunft auf die Lage dieser Raume Einfluss nehmen konnte. Wider Erwarten
— ursprunglich war die Hofmitte dafiir vorgesehen — scheint sich die seitli-
che Lage des Gemeinschaftsraumes zu bewahren. Hingegen wirde sich
auch flr den Kindergarten die Randlage besser eignen. Der angrenzende
Aussenraum konnte dann eindeutiger zugewiesen, fir das Kinderspiel
freier gestaltet und somit Nutzungskonflikte vermieden werden.

Durch die zusatzlichen Nutzungen — Infrastrukturangebot und Atelierrau-
me — unterscheidet sich der Regina-Kagi-Hof von anderen Siedlungen der
ABZ, obwohl sie eigentlich fir Genossenschaften nichts Neues sind. Der
Prasident erldutert, dass jede Siedlung der ABZ zusatzliche Raume auf-
weist, neben dem Kolonielokal meistens einen Kindergarten und friher ei-
nen Laden. Dies gehdre zum Eigeninteresse und zur Tradition von alteinge-
sessenen Genossenschaften in der Stadt Zurich. In dieser Art wurde jedoch
zum ersten Mal die Moglichkeit angeboten, ausserhalb der Wohnung, aber
innerhalb der Siedlung zusatzliche Raume zu mieten. Einerseits wollte die
ABZ dem legitimen Bedurfnis nach mehr Raum entgegen kommen — ohne
eine Wohnraumverdrangung zu unterstutzen, das heisst ohne ihre Bele-
gungsvorschriften (siehe «Vermietung») in Frage zu stellen — und anderer-
seits die [dee von Wohnen und Arbeiten fordern. Die Ateliers weisen einen
glinstigen Mietzins und eine hohe Flexibilitat auch fur zuklnftige Nutzun-
gen auf. Sie werden in einem Zustand vermietet, der nur ein Grundausbau
(Halbrohbau oder so genannter Halbedelrohbau) enthalt. Grésse und Aus-
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stattung konnen die Mieter/innen selber bestimmen. Diese Freiheit schei-
nen die interessierten Mieter/innen zu schatzen. Einen Raum zu haben,
den man selber gestalten kann, komme dem Bedurfnis der Bewohner-
schaft entgegen, insbesondere da in einer gemieteten Wohnung nicht viel
zum Selbermachen bleibe, meint der Leiter Vermietung.

Damit die Infrastruktureinrichtungen funktionieren und sich finanziell
lohnen, setze es eine entsprechende Dimension der Siedlung — ab ca. 100
Wohnungen — voraus, erganzt der Prasident. Wichtig seien dabei professi-
onelle Partner, welche einen reibungslosen Ablauf der Ausbauten und ent-
sprechende Vertrage garantieren.

Ebenfalls Tradition im Genossenschaftswohnungsbau hat die Kunst —
meist in Form von Fassadenbildern oder Skulpturen. Im Regina-Kagi-Hof
wurde die bestehende Heizzentrale, bemalt mit lauter griinen «2» auf
weissem Grund, zum Orientierungsmerkmal der Siedlung.

Tabelle 4: Raumprogramm mit Netto(wohn)fldchen (m* NF)

Nettoflachen Zeilen Zeile2 Solitar Total in %
2-2'/, Zimmer 68—-76 7 2 - 9 7
3-3'/, Zimmer 83-95 13 10 - 23 18
4-4'/, Zimmer 98 —-n7 26 28 4 58 46
5—5'/, Zimmer 120 1 10 - 21 17
6-6'/, Zimmer 136 —150 1 - 4 15 12
Total Wohnungen total13'118 68 50 8 126 100
Ateliers/Bastelraume 16—-132 total526 14 2 16
Gem.raum, Mittagshort 106 1
Kindergarten, -krippe total 464 1 1

Von 126 Wohnungen haben 94 Wohnungen 4/, und mehr Zimmer, das
entspricht 74,6% der Wohnungen. Neben dem Gemeinschaftsraum und
den Kinderbetreuungsstatten befinden sich im Erdgeschoss Flachen, wel-
che als zusatzlich mietbare Atelier-/Bastelraume zur Verfligung stehen
und deren Grosse nach Wunsch unterteilt wird.

OKOLOGISCHES KONZEPT

Im Entwicklungsrichtplan und -leitbild Zentrum Zurich Nord und im Pro-
gramm des Studienauftrages wurden hinsichtlich ¢kologischem Bauen ei-
nige konkrete Anforderungen genannt. Die Umschreibung «fortschrittliche
okologische Ansdtze, niedriger Energieverbrauch» wurde von den Architek-
ten umfassend interpretiert. In erster Linie bedeutete das fur sie, das
Raumprogramm zu optimieren und die dazugehorige Baumasse in wenige,
grosse Gebaudekorper ohne Vor- und Ruckspriinge unterzubringen und
dadurch einen haushalterischen Umgang mit dem Boden und mit dem
Ressourcen- und Energieverbrauch zu finden. Nicht nur aus 6konomischen
Griunden ist deshalb die Ausnutzungsziffer voll ausgeschopft worden.

Mit den Worten des Architekten: «Die Ausnutzungsziffer ist voll ausge-
schopft, bis zum letzten Quadratmeter. Als Architekten wurden wir so er-
zogen, dass wir immer die grosste Ausnitzung anstreben. Wenn ich niede-
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re Bauten erstelle, das heisst wenn ich pro Grundriss wenig Fassadenflache
habe — ein Bauteil, der viel Ressourcen und Unterhalt braucht —, dann habe
ich schon mit dem Entwurf einen guten Beitrag zur Okologie geleistet. Wir
wollten moglichst wenig Terrainbewegungen verursachen. Deshalb sind in
der Wettbewerbsphase auch keine Keller geplant gewesen. Wir wollten ein
Konzept entwickeln, das tiber Jahre funktionieren kann, auch wenn wir gar
nicht wissen, welche Bedlrfnisse in 20 bis 30 Jahren vorhanden sein wer-
den. Beispielsweise wollten wir Baustrukturen haben, die sehr tragend sind
und allenfalls auch eine andere Fassade aufnehmen konnen, das ist sehr
dauerhaft. (...) Wir bauen Hauser fir eine nachste Generation, nicht nur fur
die, die jetzt eingezogen ist. Unsere Hauser halten langer.»

Aufgrund des architektonischen Konzepts wurde bezlglich des energeti-
schen Haushalts beachtliche Wirkung erreicht. Mit der Ausrichtung der
Gebaude respektive der Wohnungen (Ost-West) und der transparenten
Fassaden profitieren die Raume passiv von der Sonnenwarme. Normaler-
weise habe man im Wohnungsbau nicht das Problem einer Uberhitzung,
so die Erklarung des Architekten, um einen moglichen Einwand vorauszu-
nehmen. Es sei ja moglich, die Wohnungen quer zu liften und die ausla-
denden Balkone wirden im Sommer den notigen Schatten spenden. Mit
vergleichsweise glnstigem Aufwand wurde mit diesen privaten Aussen-
raumen wertvoller zusatzlicher Wohnraum generiert. Im Hinblick auf den
Unterhalt freut sich der Prasident der ABZ erst recht Uber den «ersten ge-
meinnutzigen Glasbau, der selbstpflegend ist, da die Bewohner/innen die
Fassade selber putzen.»

Die Nutzung von Fernwarme, Dachbegrinungen und die unversiegelten
Flachen fur die Regenwasserretention erfillten die Vorgaben des Leitbildes
Zentrum Zurich Nord. Die Regenwasserretention offen zu gestalten, sollte
nebst didaktischen Grinden einen spielerischen Aspekt haben und den
Hof beleben. Zusatzlich entschied sich die ABZ, Sonnenkollektoren fur die
Warmwasseraufbereitung zu installieren. Fur die Wahl der Materialien
hatte die ABZ interne Richtlinien erarbeitet, ansonsten war es ihr Ziel, sich
an die Vorgaben der Stadt Zurich zu halten.

Bei der Beurteilung der eingereichten Projekte wurde den o6kologischen
Aspekten wesentliche Beachtung geschenkt. Der Fokus der Gewichtung
lag jedoch auf der «architektonisch-energetischen Seite» und nicht auf
einzelnen Massnahmen. Mit dieser Aussage verdeutlicht der Prasident der
ABZ, dass auch die Jury das Projekt gesamtheitlich begutachtet hat.

Der Minergie-Standard war zu jenem Zeitpunkt fur die ABZ noch kein
Thema. Der Prasident weist darauf hin, dass Lernen und Weiterdenken Teil
des Prozesses ausmachen. Das nachste Projekt (Jasminweg) sei zwar im
Minergie-Standard gebaut worden, doch die Auseinandersetzung damit
fuhrten ihn bereits zu weiteren Uberlegungen: Die Mehrkosten, welche fir
Minergie-Standard eingesetzt werden, konnten eine grossere Wirkung er-
zielen, wenn «gesamtokologisch» gedacht wirde. «Das Ziel ware, ein Op-
timum von energetischen und dkologischen Massnahmen anzustreben,
eine Siedlung gesamtheitlich zu betrachten und somit eine hohere Effi-
zienz der eingesetzten Mittel im Sinne von Nachhaltigkeit zu schaffen.»
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SOzZIALES KONZEPT

Die Hauptmotivation der Genossenschaft Uberhaupt baulich tatig zu sein,
grundet auf ihrer Vorstellung zur Lebens- und Wohnqualitat. Neben der
Erstellung und dem Betrieb von attraktiven Wohngebdauden und den sie
umgebenden Aussenraumen gehort dazu auch das Schaffen von Struktu-
ren und Einrichtungen, die das anvisierte Siedlungsleben regeln und for-
dern.

Durch die Gesprache Uber das Selbstverstandnis der Genossenschaften
und die parallel stattgefundenen, politischen Diskussionen in der Stadt Zi-
rich wurde das Anliegen, eine gute soziale Durchmischung der Bewohner-
schaft zu erreichen, zu einem zentralen Thema (siehe «Ausgangslage).
Wahrend der Planungs- und Bauphase kristallisierte sich das Ziel immer
deutlicher heraus und rickte in den Vordergrund, obwohl es im Programm
des Studienauftrages noch nicht explizit formuliert war. Flr die Genossen-
schaft gehoren zu einer gut vermieteten Siedlung Menschen allen Alters
mit unterschiedlicher nationaler und sozialer Herkunft, Einkommen, Bil-
dung und in verschiedensten Haushaltsformen lebend. Neben Personen,
die auf Hilfe angewiesen sind (finanziell und sozial Benachteiligte, Auslan-
der/innen, Alleinerziehende, grosse Familien, Behinderte), braucht es auch
Bewohner/innen, die mittragen helfen.

Mit einem breiten und ansprechenden Wohnungsangebot, mit zusatzlich
mietbaren Raumen sowie Infrastruktur- und Dienstleistungsangeboten,
die auf die BedUurfnisse von Bewohnenden eingehen, und mit den im Ver-
haltnis zur Leistung sehr glinstigen Mietzinsen wurden in der Siedlung Re-
gina-Kagi-Hof die wesentlichsten Voraussetzungen geschaffen, um das
Ziel einer sozial gut durchmischten Siedlung zu erreichen. Es wurden die
Vorschriften tiber Behinderten gerechtes Bauen angewendet, Wohnungen
subventioniert und mit sozialen Institutionen — welche ihrerseits die Auf-
gabe haben, Wohnungen an Personen zu vermitteln, die im Wohnungs-
markt benachteiligt sind — zusammengearbeitet und die Erstbewohner-
schaft entsprechend gezielt ausgewahlt (siehe «Vermietung»). Allein die
Dimension der Siedlung und die tUber das Programm festgelegte, grosse
Anzahl Wohnungen fir Haushalte mit Kindern, tragen wesentlich dazu
bei, dass rege Beziehungsgeflechte entstehen. Gleichzeitig bilden sie auch
die Voraussetzungen, dass die Infrastruktureinrichtungen funktionieren
und sich finanziell lohnen — dies sei ab ca. 100 Wohnungen der Fall. Der
Leiter Vermietung meint, mit dem architektonischen Konzept sei es gelun-
gen, genossenschaftliche Wertvorstellungen wie Kommunikation, Offen-
heit und Gemeinschaftsgefiihl (Sicherheit) zu unterstltzen. Es habe sich
bewahrt, die Bedirfnisse der Bewohner/innen in der Planung zu berick-
sichtigen, das heisst sich zu Uberlegen, wie die Leute dort leben werden
und die sozialen Aspekte im Konzept stark zu gewichten.

Siedlungsleben (Stichwort Partizipationsstruktur)

Die Bereitstellung des Raum- und Infrastrukturangebotes allein garantiert
jedoch noch kein aktives Siedlungsleben. Die ABZ bietet auch finanzielle
Unterstutzung sowie organisatorische Strukturen an. Sie verflgt Uber ei-
nen Solidaritatsfonds, an dem sich die Mieter/innen mit vier Franken pro
Monat und Wohnung beteiligen. Der Fonds wird unter anderem verwen-
det fur:
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* Anfangsverbilligungen fur Wohnungen in umfassend renovierten Alt-
bauten.

* Teilfinanzierung an spezielle soziale, kulturelle oder 6kologische Pro-
jekte (zum Beispiel Solarstrom, Gleichstellung von Frau und Mann in
der ABZ).

* Beitrage zur Forderung der Genossenschaftsidee und des genossen-
schaftlichen Gedankenguts.”

Mit der Mieter/innenversammlung und der Siedlungskommission (SIKO)
die Basis einer sozialen Struktur legt. Die Kommission ist Verbindungsglied
zwischen der ABZ und der Bewohnerschaft, die sie vertritt und von der sie
gewahlt wird. Ihr obliegt im Namen der Bewohnenden die Verwaltung des
allen zur Verfigung stehenden Gemeinschaftsraumes. Fir dessen Einrich-
tung und die Gestaltung des Aussenraumes reserviert die ABZ finanzielle
Mittel, welche die Mieter/innen Uber die Siedlungskommission mittels ei-
nes Konzeptvorschlages bei der ABZ anfordern kénnen. Die SIKO koordi-
niert auch weitere allfallige Arbeits- und Interessensgruppen. Die Aufgabe
der Grindung der SIKO wird jeweils von einem Vorstandsmitglied tber-
nommen, sobald alle Wohnungen bezogen worden sind.

Fur Bruno Suhner, den Leiter Vermietung, beginnt jedoch der Beitrag zum
Siedlungsleben von Seiten der ABZ schon viel friiher. Er denkt dabei an alle
Massnahmen — von den Vorgesprachen mit Mietinteressierten bis zum
Vertragsabschluss —, welche seine Abteilung beitragt, um das Ziel einer gu-
ten sozialen Durchmischung im Hinblick auf eine funktionierende Siedlung
zu erreichen. Er spricht auch die Frage der Schnittstelle an, denn fur die U-
bergabe der Wohnungen und die Verwaltung der Siedlung Regina-Kagi-
Hof ist eine andere Abteilung zustandig. Noch verfliigt die ABZ Uber kein
systematisches Konzept, wie die wahrend der Vermietungsphase begon-
nene Arbeit von der Abteilung Verwaltung weitergefiihrt werden konnte.
Seine Gedanken gehen noch weiter: «Wir mlssten uns Uberlegen, was wir
machen kénnen, um eine solche Gemeinschaft offen und lebendig halten
zu konnen und wie wir eine kontinuierliche Entwicklung unterstitzen
konnen.»

Mietzinsgestaltung und Anteilscheine

Der Preis der angebotenen Raume ist zentral fur die Umsetzung des sozia-
len Konzepts und Zusammensetzung der Bewohnerschaft. Mit den gunsti-
gen Mietzinsen im Regina-Kagi-Hof setzte die ABZ neue Massstabe und
vielleicht gar sich selber unter Druck. Besondere Umstande trugen zu die-
sem ausserordentlich guten Preis-Leistungsverhaltnis bei.

Die wesentlichsten Reduktionen konnten durch eine glinstige Finanzie-
rung und niedrige Anlagekosten erreicht werden. Dank ihrer Grosse profi-
tiert die ABZ generell von glnstigen Finanzierungsmoglichkeiten, weshalb
sie bei der Mietzinsfestlegung intern mit einem Richtsatz operieren kann,
der ein halbes Prozent unter dem Hypozins der Zurcher Kantonalbank liegt.
Dies reduziert die Mieten bei Neubauten um rund 8 Prozent und bei Reno-
vationen um ca. 5 Prozent. Eine zusatzliche Reduktion um 1 bis 2 Prozent

“ Vgl Solidaritatsfonds-Reglement (www.abz.ch).
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wird erreicht, indem die Baufinanzierung Uber die laufende Rechnung der
Genossenschaft erfolgt und somit im Anlagewert der Liegenschaft keine
Zinskosten anfallen (siehe «Finanzierung und Kosten»).

Die Mietzinsfestlegung funktioniert fir alle Genossenschaften im Kanton
Zurich nach dem gleichen Prinzip — nach dem Kalkulationsmodell der Stadt
Zurich. Das stadtische Reglement basiert auf der Kostenmiete: die pro
Siedlung angefallenen Kosten werden auf die Wohnungen verteilt. Zwi-
schen den Siedlungen darf kein Ausgleich gemacht werden. Die Mietzins-
differenzierungen, die innerhalb einer Siedlung gemacht werden, missen
objektiv begriindbar sein. Diese ergeben sich im Regina-Kagi-Hof einerseits
aus relativ kleinen Stockwerkzuschlagen zwischen 12 bis 16 Franken und
andererseits aus einem Lageausgleich. Die Wohnungen in der Zeile 1, die
vis-a-vis der Contraves liegen, kosten 1 bis 2% weniger. Die Kopfwohnun-
gen, die Richtung Stden gerichtet sind, sind etwas hoher bewertet.”

Tabelle 5:  Anfangsmietzinse in Franken (netto) und Anteilscheine

Wohnungen Anfangsmietzinse in Franken (netto)/ Monat Anteilscheine in Franken

freitragend subventioniert freitragend subv.

von bis von bis
2-2'/, Zimmer 972 1'083 - - 4'500 -
3-3'/, Zimmer 1170 1'581 - - 5'500 -
4-4'/, Zimmer 1393 1718 876 915 6'500 5'000
5—5'/, Zimmer 1590 1'679 998 1'032 7'500 6'000
6-6'/, Zimmer 1'81g 2165 1131 1146 8's00 6'500
Atelier' 185 436 - - je nach Grésse -
Abstellraume? 17 62 - - - -
' 16 bis 38 m>.

2

6 bis 17 m?, im Keller.

Quelle: ABZ, Stand 1.4.2002, Hypozins 4%, Index 108.8 (12/2001).

Die Wohnungsmiete schliesst die Wohnung (inkl. Abstellraum) und einen
Abstellraum im Keller mit ein. Auch steht jeder Mietpartei fir einen gerin-
gen Unkostenbeitrag (Reinigung und Verwaltung) der Gemeinschaftsraum
flr private Anlasse zur Verfigung.

Die steten Bemuhungen der Verantwortlichen trugen wesentlich dazu bei,
das festgelegte Preissegment fur den Regina-Kagi-Hof zu halten, indem
geschickte Vertragsverhandlungen gefuihrt und spater die Kosten entspre-
chend gewichtet wurden (siehe «Organisation und Zusammenarbeit der
Beteiligten»). Neben den Landkosten wurde ein grosser Bestandteil des
Mietzinses durch die Hohe der Gebaudekosten bestimmt. Mit einem opti-
mierten architektonischen Konzept und dem Einsatz einer rationellen

> Anlagewert mal Hypothekarzins ZKB plus aktueller Gebaudeversicherungswert mal
Gebaudeversicherungswertquote (bei Neubauten 2,5%, bei Altbeuten 3%).

Die Definition der Wohnung erfolgt lber die Anzahl Zimmer. Da eine neue Woh-
nung mit gleicher Zimmerzahl gegenuber einer dlteren Wohnung meistens eine
hohere Anzahl Quadratmeter aufweist, konnen die Mietzinse nicht direkt mit denen
von alteren Siedlungen verglichen werden.
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Bauweise, welchen sich bei dieser Grosse des Bauvorhabens bezahlt mach-
te, leistete der Architekt einen wesentlichen Beitrag zu einem tieferen
Mietzins. Der Totalunternehmervertrag mit einer straffen Fihrung und
laufender Kostenkontrolle unterstitzte das Einhalten des gesetzten Zieles
und erlaubte auch wahrend des Bauprozesses auf aktuelle Anliegen einzu-
gehen.

Subventionen

Nach den allgemeinen Zielsetzungen der ABZ, wieder vermehrt fir Famili-
en und gemass dem sozialen Auftrag auch flr Personen mit erschwertem
Marktzugang (finanziell Benachteiligte, Auslander/innen, Alleinerziehen-
de, grosse Familien, Behinderte) zu bauen, folgte erst wahrend des Pla-
nungsprozesses der Entscheid des Vorstandes, einen Anteil der grossen
Wohnungen (24 Wohnungen", 19%) mit Beitrdgen von Kanton und Stadt
Zirich und Zusatzverbilligungen des Bundes zu subventionieren. Kleine
und glnstige Wohnungen gab es im Bestand der Genossenschaft geni-
gend.

Die Absicht im festgelegten tiefen Preissegment zu bauen, wurde damit
mit einem weiteren Argument bestatigt: Subventionen sind nur bei glins-
tigen Bauten sinnvoll. Da die kantonalen Subventionsbestimmungen das
Maximaleinkommen eines Haushalts festlegen, der Anrecht auf eine sub-
ventionierte Wohnung hat, muss das Einkommen und der Mietzins in ei-
ner vernlnftigen Relation stehen.® Dies wird vor allem bei grossen Woh-
nungen deutlich, die Familien mit mehreren Kindern zur Verfugung stehen
sollen. Oft haben gerade diese Haushalte Schwierigkeiten, die entspre-
chende Miete zu bezahlen. Der Leiter Vermietung erachtet es deshalb als
wichtige Massnahme, in einem Neubau einen Teil der Wohnungen zu sub-
ventionieren, um einer Familie mit mehreren Kindern und einem kleinen
Einkommen die Miete einer solchen (Neubau-) Wohnung zu ermoglichen.”
Mit subventionierten Wohnungen konnte eine Durchmischung der Be-
wohnerschaft erreicht werden und zusatzlich wurde mit der Verglinsti-
gung sozial vertraglicher Neuwert geschaffen. Im Falle von Renovationen
oder Ersatzneubauten der bestehenden Siedlung sldlich vom Regina-Kagi-
Hof konnte den Bewohner/innen, die das brauchten, ein bezahlbares und

7 Essind dies 15 4,5 Zimmer-, 6 5,5 Zimmer- und 3 6,5 Zimmerwohnungen.

Die Einkommenslimiten werden vom kantonalen Amt flir Wohnbauférderung peri-

odisch angepasst. Sie werden nach dem steuerbaren Einkommen bemessen und

betragen zur Zeit der Vermietung des Regina-Kagi-Hofs fiir eine Familie (Familien-

wohnung) 53'000 Franken und fiir eine Einzelperson (Alterswohnung) 43'coo Fran-

ken. Ein angemessenes Verhaltnis von Mietzins (brutto) und Nettoeinkommen pro

Monat betragt 25 bis 30%, wobei eine Wohnung flr 1’500 Franken fur eine Familie

mit einem Einkommen von 4'soo Franken schon zu teuer ist.

¥ Zur Zeit gibt es von den Bestimmungen der Wohnbauférderung her nur noch die
Subventionsart Familienwohnung | (FWI), das heisst, es kdnnen nur Familien mit ei-
ner tiefen Einkommenslimite eine subventionierte Wohnung mieten. In spateren
Vermietungsphasen konnen auch Beitrage aus dem Solidaritatsfonds flr eine zu-
satzliche Reduktion des Mietzinses gesprochen werden. Die ABZ hat jedoch einen
Grundsatzentscheid gefallt, dass dieser Fonds fiir Erstvermietungen nicht benutzt
wird.
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attraktives Umzugsangebot gemacht werden», illustriert der Prasident der
ABZ.

Die subventionierten Wohnungen sind auf die ganze Siedlung — in der Re-
gel im ersten bis zum dritten Geschoss — verstreut, um Haushalte mit klei-
nem Einkommen nicht zu stigmatisieren und in das Siedlungsleben zu in-
tegrieren.

Die Uberbauung Regina-Kigi-Hof steht in einer fiir die ABZ ungewohnten
Umgebung, die sich dariiber in einer Entwicklungsphase befindet. Zusammen
mit der bestehenden Heizzentrale definieren die grossen Neubauvolumen ei-
nen markanten Raum und vermégen eine neue Identitat fiir den Ort zu stif-
ten. Dank der Richtplanung profitiert die Uberbauung von angrenzenden
Parks und erlaubt eine relativ hohe Dichte.

Das Siedlungskonzept ist massgeschneidert auf die Situation der Genossen-
schaft und ihrer spezifischen und klar formulierten Zielsetzungen. Im Vorder-
grund steht dabei der hohe Anteil (75%) grosser Wohnungen, die fiir Familien
gedacht sind. Die Ideen des genossenschaftlichen Lebens fanden in der ge-
bauten Anlage ihren Ausdruck. Die Wohnungen wirken trotz ihrer knappen
Flache grossziigig. Dazu tragen unter anderem die gewahlten Materialien und
Details bei sowie die beidseitigen Balkone iiber die ganze Wohnungsbreite.
Die Fassade wirkt leicht und offen und verkérpert mit den grossen Verglasun-
gen eine Architektur, welche sonst mit dem gehobenen Wohnungsbau in Ver-
bindung gebracht wird.

Die Infrastrukturen, wie Kinderbetreuungsstatten, Gemeinschaftsraum und
Waschkiichen im Erdgeschoss, sowie die zusatzlich mietbaren Ateliers stellen
attraktive Zusatznutzungen dar, die auf Bediirfnisse der Bewohner/innen
antworten und letztlich auch Vermietungsargumente sind. Infrastrukturein-
richtungen funktionieren und lohnen sich finanziell bei einer entsprechenden
Dimension der Siedlung — ab ca. 100 Wohnungen.

In Relation mit dem giinstigen Mietzins erfihrt die erreichte Wohnqualitit ei-
ne zusatzliche Steigerung. Neben dem angemessenen Landpreis, dem Ab-
schluss eines vorteilhaften Totalunternehmervertrages, eines guten Projekt-
managements und den steten Bemiihungen aller Beteiligten, leistete auch der
Architekt mit seinem Konzept einen wesentlichen Beitrag zu einem 6konomi-
schen wie auch okologischen Projekt.

Obwohl die ABZ von giinstigen Finanzierungen profitiert und dadurch ihre
Mietpreise verglichen mit anderen Neubauwohnungen um rund 10 Prozent
tiefer ausfallen, kann sie dank Subventionen die Nettomietzinse von 19% der
Wohnungen um ca. einen Drittel reduzieren. Somit ist es moglich, sogar in ei-
nem Neubau Mieter/innen, welche auf dem Markt erschwerten Zugang zu
Wohnungen haben, ein Angebot zu unterbreiten und damit von Anfang an ei-
ne sozial durchmischte Bewohnerschaft zu generieren.

Mit der finanziellen und strukturellen Starthilfe zur Organisation der Bewoh-
nerschaft, das heisst der Siedlungskommission (SIKO), welche personlich
durch ein Vorstandsmitglied eingefiihrt wird, fordert die ABZ bewusst ihre an-
visierten Werte Solidaritat, Selbsthilfe, Selbstbestimmung, Selbstverwaltung
und Selbstverantwortung und damit ein aktives und hoffentlich gutes Sied-
lungsleben. Ob es noch weitere und andere Wege geben soll, diese 5 «S» von
Seiten der ABZ zu fordern, ist noch Gegenstand von laufenden Diskussionen.
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5 Die Vermietung

VERMIETUNGS- UND BELEGUNGSKRITERIEN

Im Gegensatz zu einem Investor denkt die Genossenschaft auch im Zu-
sammenhang mit der Erstvermietung an das spatere Funktionieren der
Siedlung und welchen Beitrag sie dazu leisten kann. Sie bleibt mit der U-
berbauung verbunden und ist interessiert an einem guten Zusammenle-
ben der neu entstehenden Gemeinschaft. Das Anliegen einer guten sozia-
len Durchmischung der Bewohnerschaft beeinflusste fortan die Vermie-
tungspraxis der ABZ.

Bei der Auswahl der Mieter/innen flr den Regina-Kagi-Hof galten die all-
gemeinen Vermietungs- und Belegungskriterien* der ABZ, das heisst in
erster Linie fur ABZ-interne Umsiedlungen:

1. Umsiedlung infolge Renovation

2. Umsiedlung infolge Unterbesetzung

3. Tauschgesuche aus gesundheitlichen Grinden

4. Ubrige Tauschgesuche

und in zweiter Linie:

5. In der ABZ aufgewachsene und ehemalige ABZ-Mieter/innen

6. Externe Bewerber/innen

Die Vermietungs- und Belegungskriterien der ABZ beschreiben, welche
Wohnungen an welche Haushaltsgrossen vermietet werden. In der Regel
heisst das, dass die Wohnung ein Zimmer mehr aufweist, als die Personen-
zahl betragt. Bei Unterbelegung ist die betreffende Mietpartei verpflichtet,
ein Tauschgesuch einzureichen und innerhalb von ca. zwei Jahren in eine
kleinere Wohnung umzuziehen. Etwas strenger sind die Belegungsvor-
schriften fur die subventionierten Wohnungen. Die Subventionsbestim-
mungen verlangen, dass eine Wohnung mit mindestens so vielen Perso-
nen bewohnt wird wie die Wohnung Zimmer aufweist und zusatzlich le-
gen sie die Einkommens- und Vermogenslimite der Bewohnenden fest
(siehe «Subventionen»).

Zusatzlich zu den allgemeinen Vermietungs- und Belegungskriterien spiel-
ten bei der Vermietung je nach Quartier und Siedlung weitere Faktoren
wie Alter, Nationalitat und Haushaltsformen eine Rolle, um die angestreb-
te soziale Durchmischung der Bewohnerschaft zu erreichen. Neben der Be-
rucksichtigung einer gleichmassigen Verteilung der Altersgruppen bei den
Erwachsenen sind die Bewerbungen fir den Regina-Kagi-Hof sogar gezielt
nach dem Alter der Kinder angeschaut worden. Fur die Vergabe von Woh-
nungen an Personen nicht schweizerischer Herkunft setzt die ABZ grund-
satzlich gentugend Deutschkenntnisse voraus. Sie erachtet dies als essen-
tiell fur den Abschluss eines Vertrages und als Voraussetzung, dass Mie-
ter/innen an den genossenschaftlichen Strukturen teilhaben und sich im
Haus mit den Nachbar/innen verstandigen kénnen. Sie nimmt es als Zei-
chen fur die Integrationsbereitschaft der Wohnungssuchenden wahr. So-
zial Schwachere und Leute, die auf dem Wohnungsmarkt benachteiligt
sind, sollten jedoch auch eine Chance haben, obwohl sich diese manchmal

% Aus ABZ Forum Nr. 3,1999.
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kaum genossenschaftlich engagieren konnen, weil sie neben Kinder-
betreuung und Erwerbsarbeit keine Zeit haben.

Bewohner/innen haben bei der Mieter/innenauswahl kein Vorschlags- o-
der Mitspracherecht. Trotzdem ist die Vermietungsabteilung offen und
nimmt Hinweise von Siedlungskommissionen entgegen.

VERMIETUNGSPROZESS

Die Erstvermietung einer Liegenschaft zeichnet sich wesentlich durch zwei
Merkmale aus. Erstens werden viele Wohnungen auf einmal vermietet und
zweitens konnen die Gebaude ohne Riicksicht auf eine bestehende Mieter-
schaft vollig neu gefullt werden. Mit dieser seltenen Chance, die zum Teil
auch nach Gesamtrenovationen besteht, konnen zum Beispiel Projekte re-
alisiert werden wie das «Projekt Mobile» der Stiftung Muhlehalde Zirich,
die im Regina-Kagi-Hof vier Wohnungen® flr sehbehinderte Menschen
mietet. Oder es konnen aus den vielen Menschen, die sich bewerben, die-
jenigen ausgewahlt werden, die in der Siedlung insgesamt zusammen
passen. Fur den Leiter Vermietung stellte sich die Frage, wie er mit den
Bewerbungen respektive der Auswahlsituation umging. Es war ihm im
Auftrag der ABZ wichtiger, eine gut durchmischte Bewohnerschaft zu fin-
den, die in ein sinnvolles Gleichgewicht kommen konnte, als moglichst
schnell eine Vollvermietung zu erreichen.

Neben dem Angebot an subventionierten Wohnungen und der erstmali-
gen Zusammenarbeit mit der Stiftung Mihlehalde, die mit ihrem Interesse
im richtigen Moment an die ABZ herangetreten war, wurde die Zusam-
mensetzung der Bewohnerschaft des Regina-Kagi-Hofs bewusst gesteuert.
Bezug nehmend auf die genossenschaftlichen Absichten, das Zusammen-
leben zu fordern, wurden unter den Bewerber/innen, welche die Vermie-
tungskriterien erflllten, kontaktfreudige und aktive Leute bevorzugt.

Die Offenheit der Architektur habe entsprechend offene Bewohner/innen
angesprochen, was von der Vermietung her noch unterstutzt wurde. Es
war zentral, Leute auszuwahlen, die eine gewisse Sozialkompetenz auf-
wiesen und die ein Interesse zeigten, mit ihren Nachbar/innen guten Um-
gang zu pflegen. Um darlber Auskunft zu erhalten, gab es keine Messin-
strumente. Am ehesten sei beim telefonischen und personlichen Kontakt
wahrend einer Besichtigung auf Offenheit und Kommunikationsverhalten
geachtet worden. Bei Personen, welche schon in Genossenschaften ge-
wohnt haben, sei ein Vertrautsein mit genossenschaftlichen Gedanken
vermutet worden. Es sei schwer, aufgrund der Vermietungskriterien die
richtigen Mieter/innen zu finden. Auf dussere Merkmale zu achten, sei
manchmal mit Vorurteilen und Klischees verbunden, ist sich der Leiter
Vermietung bewusst. Es sei viel Subjektives dabei, und auch mit einigen
Fragen konne nur ein ganz rudimentares Bild entstehen, informiert der Lei-
ter Vermietung und meint abschliessend: «Mit ca. 30 Personen, welche
sich interessierten, in der Siedlungskommission mitzuarbeiten, war die An-
zahl ausserordentlich gross. Damit hat sich gezeigt, dass unser Ziel erreicht
worden ist. Es sind engagierte, interessierte Bewohner/innen. Es sind Leu-
te, die sich auch einmal wehren, obwohl dies fir Mitarbeitende der ABZ

*  Essind dies eine 4.5-Zimmer- und drei 3.5-Zimmerwohnungen.
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nicht immer bequem ist — aus meiner Sicht gute Genossenschafter/innen.
FUr mich sind die Erwartungen erfillt.»

Der Leiter Vermietung und der Prasident sind sich bewusst, dass die Aus-
wahl der Bewerber/innen ein verantwortungsvoller Umgang erfordert. Die
ABZ hat das Steuerungspotenzial der Vermietungsphase — nicht nur fur
den Regina-Kagi-Hof — erkannt. Es gehort zu den Themen, welche in der
Genossenschaft noch diskutiert werden miussen.

Der Regina-Kagi-Hof stellte auch flr die Abteilung Vermietung ein beson-
deres Projekt dar. Es galt, interessierte Personen an die Architektur und
diesen Standort heranzufihren, welche auch fur die ABZ neu waren. Der
ganze Prozess wurde bewusst angegangen, vom Vermietungsprospekt bis
zur Erstellung der Musterwohnung, welche jeweils vom Leiter Vermietung
und seinen zwei Mitarbeiterinnen gezeigt wurde. Er legte Wert darauf,
dass kiinftige Mieter/innen nicht nur Plane hatten, sondern die Raume er-
leben konnten. Auf diese Weise sei fur die Vermietungsabteilung eine viel
nahere Beziehung zur Architektur, zum Bau, zu den Wohnungen und zu
den Bewerber/innen entstanden als bei bisherigen Vermietungen. «Es in-
teressierte uns, wie wir die genossenschaftlichen Zielsetzungen in den
Vermietungsprozess einbringen konnten, um damit die passenden Leute
anzusprechen. Dazu gehorten Uberlegungen zur Gestaltung des Vermie-
tungsprospektes, der den Charakter des Baus und die Ideen der Genossen-
schaft vermitteln sollte. Wenn ich jetzt die Bewohner/innen im Regina-
Kagi-Hof anschaue, wie sie leben und aktiv sind, habe ich das Geflhl, es ist
gelungen», fasst der Leiter Vermietung zusammen.

Die Befurchtung, dass es eine reine «ABZ-Inzucht-Siedlung» werden wur-
de, hat sich nicht bewahrheitet. Trotz des attraktiven Preis-Leistungs-
Verhaltnisses wiinschten Uberraschend wenig Genossenschafter/innen —
insbesondere auch aus den unmittelbar benachbarten Siedlungen —, in die
neue Siedlung zu ziehen. Von den 126 Wohnungen im Regina-Kagi-Hof
sind nur knapp ein Funftel von bisherigen ABZ-Mieter/innen belegt. Zum
Vergleich: In der zum Zeitpunkt der Interviews noch im Bau befindlichen
Siedlung Jasminweg werden die internen Umsiedlungen ca. 60% ausma-
chen. Beim Zeigen der Wohnungen seien Grinde fur den Verzicht auf ei-
nen Wohnungswechsel in den Regina-Kagi-Hof genannt worden. Fir die
ABZ-Bewohner/innen, welche sidlich vom Regina-Kagi-Hof wohnten, be-
fand sich dieser in Bezug zu ihrem heutigen und meist langjahrigem
Wohnort «unten im Industriequartier». Dieses bedeutete flr sie eine ande-
re Welt, in die man nicht hinunter zieht. Fiir manche ABZ-Mieter/innen
waren die Erscheinung und die Dimension der Anlage zu ungewohnt und
wenig attraktiv. Die Offenheit der Wohnungen erachteten manche zwar
als schon, fur sich selber zogen sie jedoch diese Art Wohnen nicht in Be-
tracht. Mietzinsniveau und Architektur habe eine gewisse Anzahl Leute
nicht angesprochen, bestatigt auch der Prasident der ABZ.

Die ABZ hatte trotzdem genug Auswahl, um die 126 neuen Wohnungen zu
besetzen. Es gab eine Warteliste von gut 400 externen Bewerber/innen®.
Diese meldeten sich aufgrund der Bautafel oder Informationen durch Be-
kannte. Zwei Inserate in der ABZ-internen Zeitung im Herbst 1999 und An-

> Die Anzahl Interessierten war noch hoher, die Liste wurde jedoch nicht weiter ge-
flhrt.
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fang 2000, gut ein Jahr vor den Bezugsterminen, richteten sich an ABZ-
Genossenschafter/innen, bevor im Frihling 2000 externe Interessierte be-
rucksichtigt wurden. Praktisch ohne Werbung konnten so an rund 600 bis
700 Mietinteressierte ein Dossier verschickt werden, 300 weitere Dossiers
gingen an Personen, welche sich anderweitig fir den Neubau interessier-
ten. Anscheinend konnte mit diesem Bau ein neues Publikum erreicht
werden. Der Leiter Vermietung stellt einen Bezug fest zwischen der Art
und Weise, wie gebaut wird und den Vorstellungen, Erwartungen und Le-
bensmuster der Leute, welche die Wohnungen besichtigen. Aufgrund des-
sen, was jemandem gefallt und was nicht, kdnnen Rickschlisse auf
Denkmuster, Wertvorstellungen und auf die Personlichkeit gezogen wer-
den. Aus seinen Erfahrungen fasst er zusammen: «Wo eine Siedlung steht,
wie sie gebaut ist, die Wohnungsgrossen, die Hohe der Mietzinsen — das
sind die Daten, die uns Hinweise geben, welche Mietinteressenten zur
Auswahl stehen fiir diese Siedlung.» Der Prasident prazisiert, dass die kon-
sequente Ausrichtung auf ein bestimmtes Preissegment fir die Planung
des Regina-Kagi-Hofs zwar nicht primar dem Gedanken entsprang, flr ge-
nau dieses Zielpublikum in dieser bestimmten Einkommensklasse zu bau-
en. Die nicht subventionierten Wohnungen haben jedoch naturlicherweise
ein «klassisches» Genossenschaftspublikum angesprochen: den jungen,
werdenden Mittelstand. Die meisten Wohnungen wurden vorwiegend von
jungeren Familienhaushalten schweizerischer als auch auslandischer Her-
kunft gemietet.

Zu seiner ersten Neuvermietung sagt der Leiter Vermietung, Bruno Suhner:
«Insgesamt war es relativ einfach, eine so schone Siedlung zu so glinstigen
Preisen in dieser Marktsituation zu vermieten. Wobei damals die Marktsi-
tuation fir Wohnungssuchende noch nicht so schlimm war, wie sie sich
heute darstellt.» Der Aufwand fur die Vermietung des Regina-Kagi-Hofs
war eher hoch, da fur die Beteiligten vieles neu war. Es war wichtig und
erwies sich bis jetzt als lohnend, dass die Mieter/innen eine gute Bezie-
hung zum Bau und zur Genossenschaft aufbauen konnten, meint der Lei-
ter Vermietung. Obwohl er es nicht belegen kann, vermutet er, dass dieser
Umstand gute Voraussetzungen fur das Zusammenleben in der Siedlung
schaffte. Erst spater zeige es sich, ob sich die investierte Zeit und Energie
gelohnt habe. «Ich stelle mir vor, dass der Zugang zum Regina-Kagi-Hof
und das Wohnen dort anders waren, wenn Leute diese Wohnungen ein-
fach aufgrund des Prospektes gemietet und den Bau nie gesehen hatten.
Das ist eine ganz subjektive Erfahrung, die ich nicht erharten kann. Ich ha-
be auch keinen Vergleich.» Ein Uiberraschender Schluss fur ihn war jedoch:
«Ilch meinte zuerst, es musse unbedingt eine Musterwohnung geben. Ich
glaubte, es sei eine Zumutung flr die Leute, eine Wohnung zu mieten oh-
ne in einer fertigen Wohnung gestanden zu sein. Am Jasminweg habe ich
gemerkt, dass es auch ohne geht.» Trotzdem ist das Interesse am raumli-
chen Erlebnis gross: vor der Unterschrift des Mietvertrages wollen die Be-
werber/innen ihre Wohnung gesehen haben und sich eins zu eins eine
Vorstellung ihrer zukinftigen Wohnung machen.

Obwohl die Siedlung leicht zu vermieten war, gab es doch interessante Be-
obachtungen bezlglich den raumlichen Praferenzen. Im Regina-Kagi-Hof
wurden — wie weiter oben ausgefiihrt — bewusst sehr wenig Zwei- und
Dreizimmerwohnungen geplant. Die Nachfrage nach diesem Wohnungs-
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typ war jedoch uberraschenderweise viel grosser als das Angebot. Anderer-
seits zeigte sich interessanterweise die Schwierigkeit, die ganz grossen
Wohnungen zu vermieten, obwohl es eine Tatsache ist, dass es in der Stadt
Zurich zu wenig grosse, glinstige Wohnungen flr Familien gibt. Doch auch
eine glnstige Neubauwohnung ist fir einen Teil der Familien mit einer
nach den Vermietungsrichtlinien geforderten Haushaltsgrosse immer
noch teuer. An kleinere Haushalte hatten diese Wohnungen mehrmals
vermietet werden kdnnen. Aufgrund der Belegungsvorschriften sind je-
doch die Wohnungen nur an Haushalte vergeben worden, deren Perso-
nenzahl den Anforderungen entsprachen (siehe «Vermietungs- und Bele-
gungskriterien»).

Viele Bewerbungen fur die 24 subventionierten Wohnungen konnten nicht
berlicksichtigt werden. Einerseits, weil der Anteil dieser Wohnungen auf
knapp 20 Prozent beschrankt war, andrerseits auch, weil sich einige Haus-
halte in einem Grenzbereich befanden, das heisst, dass sie in zwei bis drei
Jahren keinen Anspruch mehr auf einen reduzierten Mietzins haben wir-
den.

Das Angebot der unterschiedlich grossen Ateliers richtete sich in erster Li-
nie an die Bewohner/innen der Siedlung selber und schien das Bedurfnis
nach 15 bis 20 Quadratmetern zusatzlichem Raum —die am meisten nach-
gefragte Grosse der zwischen 15 bis 30 Quadratmeter variierenden Flachen
—abzudecken. Schon bald musste eine Warteliste mit weiteren Interessen-
ten erstellt werden. «Durch dieses Angebot erwachen auch Bedurfnisse bei
den Mieter/innen, die vorher nicht da gewesen sind», meint der Prasident
der ABZ. Er vermutet, dass diese Nachfrage nicht in jedem Bau gleich gross
sein muss. Je nach Preissegment kdnne das wieder anders aussehen. Umso
wichtiger stuft er die Flexibilitdt dieser Raume ein, um sie nach den ent-
sprechenden Bedurfnissen anpassen zu konnen. Der Leiter Vermietung er-
ganzend: «Solche Flachen sollten immer in kleine Einheiten unterteilbar
und mit mehreren Zugangsmaoglichkeiten versehen sein.»

Im Moment werden die Ateliers als Bastel-, Hobby- und Musikraum, Mal-
atelier oder als Blro benutzt®, obwohl es von Seiten der Vermietung ein
Wunsch war, wenn moglich Nutzungen zu finden, die zur Belebung der
Siedlung beitragen kénnten. Die Mieter/innen wurden jedoch nicht aktiv
und gezielt nach ihren Tatigkeiten, die sie dort verrichten wirden, ausge-
sucht. Auch von Bewohner/innen wurde schon gedussert, dass ein offent-
licherer Charakter der Raume begrisst wirde. Sogar der Prasident wies auf
den Laden hin, der gebrauchte Kinderartikel verkaufte. Er sei zu einem be-
liebten Treffpunkt geworden.** Eine grosse Chance sahe er in einem den
Waschkuchen angegliederten Café.

% Im Erdgeschoss befinden sich zum Zeitpunkt der Erstvermietung 14 Ateliereinheiten
von 16 bis 38 Quadratmetern, welche von privaten, im Regina-Kagi-Hof wohnenden,
Personen gemietet werden. Davon werden zwei Ateliers als Ausstellungsraum fur je
eine Firma genutzt. 5 bis 9 Atelierraume sind als Wohnungserweiterungen zu be-
trachten. 7 bis 11 Ateliereinheiten werden (auch) als Arbeitsraum benutzt. Zwei Ate-
liereinheiten (max. 214 m?) werden von der Stadt als Kindergarten und Kinderkrippe
genutzt, eine fur eine Ergotherapiepraxis, eine fiir eine Werkstatt der ABZ

% Leider konnte der Laden nicht Uberleben.
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Frihzeitige Abklarungen mit der Stadt Zurich zeigten, dass im Quartier das
Bedurfnis nach Raumen fur Kinderkrippe, Kindergarten, Kinderhort und
Mittagstisch bestand. In Absprache mit den Behdrden wurden daftr im
Erdgeschoss von Anfang an Flachen eingeplant. Der stadtische Kinderhort
konnte im bestehenden, urspriinglichen Personalhaus (s. Abb. 4) einquar-
tiert werden, fir den Mittagstisch wird flr die entsprechende Dauer der
Gemeinschaftsraum mit Kiiche vermietet.

Mit der Unterzeichnung der Mietvertrage und der Erlauterung des Infor-
mationsdossiers Uber die Organisation der Genossenschaft war die Arbeit
der Abteilung Vermietung beendet. Die Ubergabe der Wohnungen und die
Einflhrung erfolgte durch den fir die Siedlung zustandigen Liegenschaf-
tenverwalter.

Die ersten Monate nach Bezug eines Neubaus ergeben auch fir die Lie-
genschaftenabteilung einen hoheren Arbeitsaufwand. Die gehauft eintref-
fenden Fragen und Anliegen der Mieter/innen verlangen eine besondere
Aufmerksamkeit. Ein offener Umgang damit pragt das zukinftige Verhalt-
nis zwischen Genossenschaft und Mieterschaft.

Die Erstvermietung des Regina-Kagi-Hofs — wie generell bei Neubausiedlun-
gen und bei Gesamtrenovationen - bot die Chance, ohne Riicksicht auf eine
bestehende Mieterschaft, eine neue Bewohnerstruktur zusammenzustellen
und ein grosseres Wohnprojekt mit mehreren Wohnungen im gleichen Haus
zu realisieren. Die Zusammensetzung der Bewohnerschaft wurde von den
Vermietungs- und Belegungskriterien massgebend beeinflusst und zusatzlich
von der Vermietungsabteilung noch gesteuert. Das Festlegen dieser Richtli-
nien ist ein politischer Prozess und deren Anwendung ist bei bestehenden
Siedlungen nicht immer in gleichem Masse moglich. Lage, Bauweise, Architek-
tur und Wohnungsgréssen einer Siedlung in Bezug zu den angebotenen Miet-
zinsen pragen, beziehungsweise beeinflussen das in Frage kommende Mieter-
segment. Der Regina-Kagi-Hof schien ein neues Genossenschaftspublikum
angesprochen zu haben - nur knapp 20% der neuen Mieter/innen waren vor-
her schon bei der ABZ wohnhaft. Der Grossteil der Wohnungen wurde an eher
junge Familienhaushalte vermietet.

Die Nachfrage nach kleinen neuen Wohnungen iiberstieg das Angebot. Hin-
gegen waren die grossen Wohnungen fiir die gemdss Vermietungsrichtlinien
anvisierten Familien mit mehreren Kindern oft immer noch zu teuer. Die giins-
tigen, zusatzlich miet- und selber gestaltbaren Raume waren sehr beliebt. Sie
befriedigen das Bediirfnis nach 15 bis 20 m*> mehr Wohnraum ohne die Ver-
mietungsregeln zu tangieren.

Zusammen mit den Vermietungs- und Belegungskriterien erwies sich die Pha-
se der Vermietung und des Einzuges als ein wichtiger und gestaltbarer Teil in
der Realisierung einer neuen Siedlung. Im personlichen Umgang mit den zu-
kiinftigen Mieter/innen konnen wesentliche genossenschaftliche Anliegen
weiter vermittelt und deren Anwendung im Alltag erlebt werden.




Entstehungsgeschichte und Erstvermietungsprozess Regina-Kagi-Hof 38

6 Schlussbetrachtungen

ABSCHLIESSENDE EINSCHATZUNG DER AKTEURE

Die abschliessende Einschatzung der befragten Akteure sind fast durch-
wegs positiv und lassen auf ein erfolgreiches Projekt schliessen.

Der Leiter Vermietung, Bruno Suhner fasst wie folgt zusammen: «Aus den
«verungluckten»> Projekten Anfang der go-er Jahre hat die ABZ sehr viel ge-
lernt. Diese Erfahrungen und Lernprozesse wurden umgesetzt. Der Regina-
Kagi-Hof steht sehr stark als Symbol, als erstes Projekt bzw. Kind dieser
neuen Lebensphase der ABZ. Er ist fur mich ein Meilenstein, der in die Zu-
kunft der ABZ weist.»

«Das Gebaude, die Wohnungen und die ganze Anlage ist durchlassiger, of-
fener als andere Siedlungen. Die Transparenz und Offenheit ist fir die ABZ
ein neues Element. (...) Ich denke nicht, dass wir immer so bauen missen.
(...) Ich glaube, dass es wichtig ist, eine Vielfalt von Wohnungstypen fir
unterschiedliche Menschen anzubieten. Vielleicht ist es wichtig, in unmit-
telbarer Nahe eine gewisse Vielfalt zu haben, damit man die Durchmi-
schungsaspekte besser erreichen kann.» In diesem Zusammenhang er-
wahnt er die Dimension der Siedlung, welche er gerade in Bezug auf den
letztgenannten Aspekt als sinnvoll erachtet.

Hier knlpft auch die Bemerkung von Frau Brigit Wehrli-Schindler, Direkto-
rin der Fachstelle fir Stadtentwicklung an: «Die ganze Anlage ist extrem
grosszlgig flr eine Genossenschaftssiedlung.»

Der Architekt Peter Berger freut sich insbesonders lber die Reaktion der
Bewohner/innen: «Bei der ABZ erhalte ich eine Einladung fir das erste
Siedlungsfest, auf der steht: Wir danken Ihnen fir die schonen Wohnun-
gen. Das erste Mal nach 20 Jahren Berufserfahrung habe ich so etwas er-
lebt. Das ist doch wunderschon.»

Fast unglaublich hort es sich auch an, wenn er schwarmt: «Das hier war
ein Vorzeigebeispiel, wie man mit einer Generalunternehmung recht gut
arbeiten kann. Der Projektleiter und der Baufiihrer waren gut, es war eine
faire Zusammenarbeit. Grundsatzlich zusammengefasst war es ein sehr
positiver Prozess.» Er meint weiter: «Jetzt haben wir auch gezeigt, dass es
moglich ist, glinstigen und qualitativ guten Wohnungsbau zu machen.
Dies ist ein Beitrag zur Diskussion, was vernunftiger, kostengtnstiger
Wohnungsbau ist. Die Qualitat dieser Siedlung liegt in den Wohnungen,
im Wohnwert — es ist eine Uberbauung, die Wohnungen mit hohem
Wohnwert zu einem glnstigen Preis bietet.»

FUr Peter Schmid, Prasident der ABZ, war die Einhaltung des bewusst tiefen
Preissegmentes ein grosses Anliegen. Er erlautert dazu: «Wir wussten, dass
dieses Projekt 10% teurer sein wird als der glinstigste Bau, den wir hatten
realisieren konnen. Wir haben Vernunftentscheide getroffen, das heisst, es
wurde nicht immer das unterste Preislimit angestrebt. Wir wollten unser
gestecktes Ziel erreichen.» Die Optimierung wurde angestrebt, nicht das
Minimum.

Das Ziel des Vorstandes, glinstig zu bauen — ohne dabei Reserven zu verlie-
ren — und das Vertrauen der Generalversammlung wieder zu gewinnen,
schien in der Abstimmung um den Kredit der nachsten Neubausiedlung
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bestatigt zu sein: mit grossem Mehr sagten rund 250 Genossenschaf-
ter/innen Ja zum Vorhaben®.

Trotz der vielen positiven Rickmeldungen, Uber welche sich der Prasident
sehr freut, ist er auch kritisch. Unter veranderten Bedingungen konne die-
ses tiefe Preisniveau allenfalls nicht mehr eingehalten werden. Es konne
Probleme geben, wenn bestehende renovierte Siedlungen einen hoheren
Mietzins aufweisen als Neubauten, ohne jedoch deren Standard zu errei-
chen. Durch die unterschiedlichen Mietpreise entstehe eine innere Konkur-
renz. Er erachtet es deshalb fur sinnvoller, bei einem Neubau mehr als nur
die minimalen Mittel einzusetzen, um eine hohere Effizienz der eingesetz-
ten Mittel im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung zu schaffen. Heute
wirde er zum Beispiel die Vierzimmerwohnungen wieder um flinf Quad-
ratmeter vergrossern.

Die ABZ nimmt als Bautragerin eine spezielle Rolle ein. In den Zielformulie-
rungen und Entscheidungen wahrend des Planungs- und Bauprozesses
strebt sie neben klaren Preisvorgaben immer die Steigerung der Nut-
zungsqualitaten an, sie vertritt die Bedurfnisse der Bewohnerschaft und
interessiert sich Uber die Erstellung hinaus auch flr das Siedlungsleben.
Dieser Unterschied gegentber einem privat-wirtschaftlichen Investor und
die wachsende Wirkung des Regina-Kagi-Hofs innerhalb der ABZ und in
der Offentlichkeit, werden dem Prisidenten erst im Nachhinein klar: «Ich
habe in diesem Prozess lernen konnen, was die ABZ von einem normalen
Investor unterscheidet. Es ist ein Lernen, so etwas bewusst wahrzunehmen
—zu erkennen, was die ABZ auszeichnet, welches unsere Merkmale sind.»
Der Regina-Kagi-Hof ist fur ihn Impulsgeber. Es sei der erste gemeinnutzi-
ge Glasbau und erst noch selbstpflegend. Die erstmalig in einem Pro-
gramm formulierten Ziele bezlglich den sozialen Aspekten und der Ge-
nossenschaftsidee hatten zu einer unterschiedlichen baulichen Umset-
zung beigetragen. Die Dimension der Siedlung, die offene Bauweise und
die Beflirchtung vor einem zu dichten Wohnen hatten zwar zuerst Angst
hervorgerufen. Doch mittlerweile tauchte sogar der Wunsch auf, die Uber-
bauung mit einer dritten Zeile zu erweitern, damit der Ort als Wohnort
starker aufgewertet werden konnte.

Neben dem sichtbaren und gelobten Produkt ist es unerlasslich, auch von
den Menschen, die dahinter stehen, zu sprechen. Der Leiter Vermietung
erganzt: «Fur ein gutes Projekt braucht es Menschen mit einer Vision und
Energie, um diese vorwarts zu treiben — ebenso braucht es motivierte Mit-
arbeiter/innen, die das Vorhaben umsetzen und mittragen.»

»  TA 23.6.2000: Abstimmung uber 25 Millionen Franken fir den Ersatzneubau Jas-
minweg, Oerlikon Std. Zum Neubauvorhaben Regina-Kagi-Hof (49 Mio.) gab es am
23.Juni1998 lediglich 137 Ja- gegeniiber 12 Nein-Stimmen.
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RESUMEE

In den Schilderungen zur Entstehung und zum fertigen Bau des Regina-
Kagi-Hofs schwang bei allen Beteiligten Begeisterung mit und noch im
Nachhinein war die hohe Motivation spurbar, an diesem Projekt gearbeitet
zu haben. Rickblickend wird im Folgenden zusammengefasst, welche Fak-
toren und Umstande wahrend der Entstehungsgeschichte bis zur Erstver-
mietung zu diesem erfolgreichen Unternehmen beigetragen haben konn-
ten und die heutige Siedlung pragen.

Hauptverantwortlich fir ein gutes Projekt ist eine gute Bautragerschaft:
Sie formuliert die Zielsetzungen und das Programm, finanziert und fallt die
Entscheide. Die ABZ als Genossenschaft mit traditionellem Hintergrund
und zeitgenossischem Flair denkt ganzheitlich: Nutzungsaspekte, Bedurf-
nisse der Bewohnerschaft und Langfristigkeit stehen im Vordergrund. Bei
der Erstellung des Regina-Kagi-Hofs erwies sich das themenspezifische
Beiziehen von Fachpersonen, um das Know-how der ABZ — ein Milizgremi-
um —zu erganzen und das Risiko zu minimieren, als erfolgreiche Strategie.
Entwicklungen in der Vergangenheit flhrten bei allen Beteiligten zu einer
neuen und ahnlichen Denkweise. Die Akteure waren sich einig, glnstig
bauen zu wollen, ohne die Qualitat zu vernachlassigen und 6kologische
Aspekte mit einzubeziehen. Sie waren offen fur neue Koalitionen und For-
men der Zusammenarbeit. Das Projekt konnte schon sehr friih gemeinsam
mit den Hauptbeteiligten entwickelt und Prioritaten vor dem Hintergrund
der Zielsetzungen abgewogen werden. Die gleichzeitig einfliessenden
Fachkenntnisse trugen zu einer Optimierung, einem Ganzen bei, das mehr
darstellte als die Summe seiner Teile.

Die Besonderheiten des Projektes Regina-Kagi-Hof stellte flir mehrere Be-
teiligte eine Aufgabe dar, welche sie zum ersten Mal ausfihrten. Das En-
gagement scheint in einer solchen Situation besonders hoch zu sein und
zu einer guten Zusammenarbeit beigetragen zu haben. Beim Verfolgen
des ganzen Entstehungsprozesses des Regina-Kagi-Hof fallt auf, dass alle
Beteiligten in ihrer Funktion sehr engagiert gearbeitet und ihr Bestmogli-
ches zum Resultat beigetragen haben. Die Zusammenarbeit wurde von
allen als vorbildlich bezeichnet und scheint die in den Medien positiv er-
wahnte kooperative Planung in Zirich Nord auch auf der Umsetzungsstu-
fe erfolgreich fortgesetzt zu haben.

Als wesentliche Faktoren zum Gelingen trugen sicher auch die Organisati-
onsform, die klare Rollenverteilung und die Konstanz der Beteiligten bei.
Die Hauptakteure waren von Anfang bis zum Schluss mit dabei und waren
entscheidungsbefugte und -freudige Personen.

Die klar formulierten Zielsetzungen kristallisierten sich als Folge einer in-
ternen Diskussion zum Selbstverstandnis der Genossenschaft heraus und
waren deshalb breit abgestitzt und akzeptiert. Die Ubergeordneten Ziele
wurden im Laufe der Entstehungsgeschichte des Regina-Kagi-Hofs nicht
verandert, allenfalls sinngemass prazisiert, angepasst und erganzt. Sie bil-
deten die Grundlage fur die Zusammenarbeit mit externen Personen.

Der Lage des Grundstlickes wurde hoher Wert beigemessen, sie wurde
sorgfaltig und in Bezug auf die Ziele evaluiert und ausgewahlt, auch Preis
und Grosse mussten stimmen. Die fur die ABZ ungewohnte Lage im ehe-
maligen Industriequartier pragt die neue ABZ Siedlung und vermochte, ein
neues und eher jlingeres Genossenschaftspublikum anzusprechen.
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Im kooperativen Planungsverfahren im Zentrum Zirich Nord leistete die
Stadt Zurich in Zusammenarbeit mit den Grundbesitzern wichtige Vorar-
beiten flr die Entwicklung eines Quartiers mit hoher Lebensqualitat. Das
Leitbild und der Richtplan mit schon formulierten Vorgaben der Stadt be-
schleunigte die Planung und das Bewilligungsverfahren. Die Rahmenbe-
dingungen von Seiten der Stadt waren vorbereitet, damit ein Projekt wie
der Regina-Kagi-Hof entstehen konnte. Die spezielle Lage mit seiner Ge-
schichte, die sorgfaltige Gestaltung mit beachtlichen Grinraumen und ei-
nem hohem Wohnanteil und der Chance auf eine neue Urbanitat, tragen
zur ldentitat des neuen Wohngebietes bei.

Der gegenlber einem offenen Wettbewerb weniger aufwendige Studien-
auftrag fihrte schnell und effizient zu weiteren Entscheidungsgrundlagen
und offnete den Horizont fiir weniger naheliegende Bebauungsmoglich-
keiten. Der Jurierungsprozess half der ABZ zu klaren, was sie wollte. Da-
durch konnte die Planung zugig vorangetrieben werden.

Der ausgewahlte Projektvorschlag orientierte sich an den breiten Zielset-
zungen und Kriterien der Bestellerin. Fur die geforderten raumlichen, sozi-
alen, 6konomischen und okologischen Aspekte konnte ein ganzheitlicher,
volumetrischer und architektonischer Ausdruck gefunden werden, der ge-
nossenschaftliches Wohnen und Zusammenleben fordert und reprasen-
tiert. Mit den zusatzlich zu den Wohnungen mietbaren Atelierraumen im
Erdgeschoss konnte eine wesentliche Neuerung im genossenschaftlichen
Wohnungsbau eingefihrt werden. Das breite Konzept umfasst eine sorg-
faltige Aussenraumgestaltung, welche bis zur Ausfihrung durch dieselben
Landschaftsarchitekt/innen bearbeitet werden konnte sowie die fir Ge-
nossenschaften traditionelle Kunst am Bau, welche die Qualitat der Sied-
lung steigern.

Zu der bewusst angestrebten Zusammensetzung der Erstbewohnerschaft
hat in erster Linie der hohe Anteil grosser Wohnungen (75% mit 4'/, und
mehr Zimmern) mit den sehr glinstigen Mietzinsen beigetragen. Im weite-
ren spielte der politische Entscheid, Wohnungen zu subventionieren, und
die aktive und gezielte Vermietung unter Berlcksichtigung der Vermie-
tungs- und Belegungskriterien eine wesentliche Rolle. Obwohl in Bezug auf
das Alter und die Lebensphase die Mieterschaft relativ homogen ist, zeigen
die Umstande auf, dass das Ziel einer sozial gut durchmischten Bewohner-
schaft erreicht werden kann, wenn die entsprechenden Massnahmen
(Vermietungsrichtlinien, Subventionen, aktive Vermietung, Zusammenar-
beit mit sozialen Institutionen) vorgenommen werden.

Mehrere Personen, welche erst spater mit dem Betrieb der Siedlung zu tun
haben werden, waren bereits in den Planungs- und Ausfihrungsphasen in
den Prozess involviert und mit den neuen Ideen konfrontiert. Damit wird
eine kontinuierliche und nachvollziehbare Entwicklung der ABZ Siedlungen
gewahrleistet. Den Beteiligten ist es gelungen, alt bewahrtes zu erhalten
und Neues zu integrieren (zum Beispiel Ergdnzung der traditionellen Nut-
zungen — Kindergarten, Gemeinschaftsraum — im Erdgeschoss mit zumiet-
baren Ateliers, Organisation der Zusammenarbeit: erstmalige Zusammen-
arbeit mit Totalunternehmung, friiher und gezielter Beizug von internen
und externen Fachpersonen). Die bisher ausgesprochene Zufriedenheit der
Bewohner/innen scheint zu bestatigen, dass die Ebenen der Mitsprache
sich bewahren und die Anforderungen an schone und qualitativ gute
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Wohnungen erflllt sind, obwohl sie selber keine Winsche einbringen
konnten.

Der bisherige Erfolg der Uberbauung hat im wesentlichen mit der Uberein-
stimmung von Zielsetzungen, Zielpublikum, Lage, Architektur, Dimension
und Raumangebot (Wohnungen und Infrastruktur) zu tun.

Wahrend der Planung und der Ausfuhrung haben sich die demokratischen
Strukturen der Genossenschaft kombiniert mit gezielten Aufgaben- und
Rollenverteilungen bewahrt. Mit dem Gefass der SIKO (Siedlungskommis-
sion) mochte die ABZ die Bewohnerschaft in diese Strukturen miteinbezie-
hen und zu einem selbstandigen Siedlungsleben Anstoss geben. Wie die
Mieter/innen diesen Faden aufnehmen und damit das Netz Genossen-
schaft weiter weben, wird sich erst in Zukunft zeigen.
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7 Anhang

CHRONOLOGIE

1916 Grindung der Genossenschaft ABZ

1991-95  Neupositionierung der ABZ, Generationenwechsel im Vorstand

1992 Hypothekarzins auf dem Hohepunkt (7%)

1992—96  Richtplanung Zentrum Zurich Nord, ab 1998 in Kraft

1995—-97 lLandsuche, Evaluationen mehrerer Gebietsabschnitte im Zent-
rum Zirich Nord, Wahl fallt auf Baufeld C4 (1997)

1997 Grundsatzentscheid an GV (Juni): ABZ soll weiter wachsen

1997 Bedarfsabklarung bei der Stadt betr. Kinderbetreuungsstatten

1997 Studienauftrag an vier Architekturbiros (August)

1997 Juryentscheid (Oktober)

1998 Genehmigung des Baukredites GV 23.6.1998"

1998 TU-Vertrag wird unterschrieben (23.6.1998)

1998 Baueingabe (Juni)

1998 Erwerb Grundstiick (10.7.1998)

1998 Baubewilligung 6.11.1998%

1999 Baubeginn (April), Spatenstich 23.3.1999°

1999 Beginn Vermietungsprozess (November) zuerst nur ABZ-intern,
ab April 2000 auch fiir externe Bewerber/innen

2000 Aufrichte 29.9. 2000*

2000/01  Wohnungsbezug in 2 Etappen (nach 15 Monaten Bauzeit)
Zeile 1 und Rundbau am 1.12.2000, Zeile 2 am 1.4.2001*

2001 Tag der offenen Tir 17.3.2001°

2001 Beginn Bildung Bewohnerorganisation (Herbst): Umfrage Teil-

nahme Siedlungskommission (SIKO)

Quellen: ' ABZforum Nr.4, 15.7.1998 (S. 7)

*Pressemitteilung Allreal 15.3.2001
3 ABZforum Nr. 315.5.1999 (S. 8)

4 ABZforum Nr. 6, 15.11.2000 (S. 2)
S ABZforum Nr. 2, 15.3.2001 (S. 2)
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