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Taglich auf Ziirichs Strassen mit Stift und Papier
unterwegs, zeichnet Ingo Giezendanner, was
ihm auffallt. Ob Schmierereien, Gratis-zum-Mit-
nehmen-Haufen oder Baumstriinke am
Strassenrand, oft ist das Gezeichnete auf den
ersten Blick belanglos.

Wir haben den Stadtzeichner gebeten, das Le-
bensgefiihl der Jugendlichen und Jungen

im Ausnahmezustand einzufangen, siehe auch
Seite 22. Ingo Giezendanners Zeichnungen
sind an folgenden Orten entstanden:

S. 1 Caros Sofa an der Rossackerstrasse

S. 11 llia und Ingo am Handy an der Fellen-
bergstrasse

S. 14 Leonie und Soumil beim Spielen an der
Rossackerstrasse

S. 19 Graffiti an der Badener-, Stauffacher-,
Pelikan- und Sihlfeldstrasse

S. 27 Alberto im Imbiss am Triemli-Platz

S. 28 Stadtisches Gartnern auf der Brache
Hardturm

S. 60 Spielplatz im Riedhof

Wir brauchen die Jugend

Wer hitte nach zwei Jahren Pandemie so etwas fiir
moglich gehalten? Nach Corona herrscht Krieg in Euro-
pa. Wir fiihlen uns machtlos und teilen dieses Gefiihl
mit den Menschen in der Ukraine.

Den Schrecken des Krieges kannte ich nur aus den Er-
zdhlungen meines Vaters, der in einer fern geglaubten
Vergangenheit mit 16 Jahren vor eine Wahl gestellt wurde,
die keine war, und ins Militar eingezogen wurde. In
Jugoslawien geriet er in Kriegsgefangenschaft, konnte
fliehen und schlug sich alleine nach Hause durch. Im
Gegensatz zur Kriegsgeneration wuchsen die meisten
von uns behiitet auf, auch wenn zu Beginn der 80er-Jahre
eine unheimliche Krankheit auftauchte, die 1985 als
HIV-Erkrankung erkannt wurde. Heute sind die Bedro-
hungen durch Krieg und Krankheit zuriick und iiberfor-
dern uns alle. Damals wie heute zdhlen die Jugendlichen
zu den Verlierenden. Sie verpassen ihre Jugend und
sind ihrer Optionen beraubt.

Wir sind herausgefordert, alles zu tun, um den Jungen
eine Perspektive zu bieten. Wir diirfen von ihnen nicht
nur fordern, sondern miissen sie unterstiitzen, indem wir
bei jedem einzelnen Entscheid daran denken, dass wir
uns gegenseitig brauchen. Wir miissen aus den Fehlern
der Generationen vor uns lernen und diirfen uns nicht
darauf beschranken, auf Kosten kommender Generatio-
nen das Leben zu geniessen. Wir alle sind Vorbilder
und miissen zueinander schauen. Beispielsweise auch,
indem wir uns aktiv fiir und in der Genossenschaft
engagieren. So tragen wir Sorge dafiir, dass die Ungleich-
heit zwischen den Generationen wieder etwas ins Lot
kommt.

Mit diesem letzten Vorwort verabschiede ich mich zu-
sammen mit Ariel Davidoff aus der aktiven Vorstands-
tatigkeit - in der guten Gewissheit, dass sich der Vor-
stand durch die Wahl der neuen Vorstandsmitglieder
verjiingen und sich fiir eine gute Zukunft der Jugendli-
chen stark machen wird.

Peter Seidler, Prasident
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Vorstand

Entlastet

«Die Schule war besser als im Jahr zuvor. Wir mussten Maske tragen, aber ich

konnte damit leben.» Nathan (12), Triemli-Siedlung

Der Vorstand kann sich aufgrund der neuen Organisations-
struktur auf seine strategischen Aufgaben konzentrieren. Fiir
seine Erneuerung im Jahr 2022 stellt er friihzeitig die Weichen.

Nach einem trockenen Start - das alljahrliche Neujahrsessen fallt aus - nimmt der
Vorstand seine Tatigkeiten und Sitzungen liber Zoom auf. Ab Friihsommer wech-
selt auch er auf die Collaborations-Plattform Teams und lernt die vernetzten Kom-
munikationskanale innerhalb der BGS schatzen, die vieles vereinfachen. Auch

die gestarkte Organisationsstruktur bringt eine spiirbare Entlastung. Die dreikopfige
Geschaftsleitung gewahrleistet, dass der Vorstand sich auf die strategischen
Aufgaben konzentrieren kann und das Operative von der Geschéftsstelle geleistet
wird. Trotzdem absolvieren die Mitglieder der verschiedenen Vorstandskommis-
sionen insgesamt weit Giber 50 Treffen, Sitzungen oder Workshops.

Erstmals Generalversammlung mit brieflicher Abstimmung

Aufgrund der Pandemie findet die Generalversammlung (GV) zum ersten Mal in der
Geschichte der BGS mit brieflicher Abstimmung statt. Nachdem die Genossen-
schafter/-innen ihre Stimmzettel zur Auswertung an eine externe Firma abgeschickt
haben, fiihren fiinf Personen - Prasident Peter Seidler, Aktuar Ueli Degen,
Geschaftsfiihrerin Caroline Kaufmann, Kaufmannischer Leiter Guido Barmettler
sowie Monica Gonzales von der Revisionsstelle BDO - am 1. Juni 2021 die
Restversammlung der 76. GV durch. Mit 526 Stimmberechtigten beteiligen sich
rund ein Drittel der Genossenschafter/-innen an der Abstimmung und sorgen fiir
eine ungewohnlich hohe Stimmbeteiligung. Sie heissen Jahresbericht und -rech-
nung sowie die Gewinnverteilung mit lediglich vereinzelten Gegenstimmen

gut und bestatigten die Revisionsstelle. Antrage kommen keine zur Abstimmung.

Bauprojekt Villy eingabebereit

Die Baukommission erlebt eine intensive Zeit. Neben der Beglei-
tung der Sanierungsprojekte, siehe Seite 12, stehen in der
ersten Jahreshalfte monatliche Sitzungen mit den Architekten
von BoA atlaa an, um das Bauprojekt Villy im Goldacker
weiterzuentwickeln. Bei der Bearbeitung des Projekts |6sen
die Architekten die amtlichen Auflagen beziiglich Larmschutz,
feuerpolizeilicher Auflagen sowie Gestaltung und Zugang

zum neuen Kindergarten und Tagesfamilien-Betreuungsange-
bot im Villy. Der Vorstand nimmt das Bauprojekt im Oktober
ab und lanciert gleichzeitig die Ausschreibungsphase; bis
Ende Jahr werden die letzten Details mit der Stadt geklart,
damit die Baueingabe erfolgen kann.

Erstvermietung Villy vorbereitet

Die BGS legt Wert darauf, die Genossenschafter/-innen bei
der Entwicklung des Projekts Villy stetig miteinzubeziehen.
Sie setzt deshalb 2021 zwei weitere Mitwirkungs-Workshops
an, die aufgrund der Pandemie digital erfolgen. Am ersten
Workshop am 20. April nehmen einschliesslich der sieben
Mitglieder des Vorstandes 33 Genossenschafter/-innen und
Quartiervertreter teil. Nach Informationen zum aktuellen

Projektstand diskutieren sie in verschiedenen Gruppen Uber das Projekt. Viele Ge-
sprache beziehen sich darauf, wie die Gemeinschaftsraume und gemein-
schaftlichen Aussenrdume funktionieren sollen. Die Anwesenden sind sich einig,
dass deren Nutzung mdglichst offen bleiben und von den kiinftigen Bewohner/-innen
bestimmt werden soll. Ihre Anregungen fliessen an die Planer und Geschafts-
leitung zurlick. Am zweiten digitalen Workshop vom 27. Oktober nehmen 30 Per-
sonen teil. Sie sind eingeladen, die Leitsatze fiir die Erstvermietung im Villy
kritisch zu wiirdigen, welche der Vorstand und die Geschéftsstelle im Vorfeld for-
muliert haben. Die Anwesenden unterstiitzen ein transparentes und inklusives
Vorgehen, das sich am bestehenden Vermietungsreglement orientiert. Besonders
wichtig ist den Anwesenden eine durchmischte Bewohnerschaft mit Quartierbezug.
Zudem wiinschen sie sich ein Auswahlverfahren, das auch menschliche Kriterien
beriicksichtigt und nicht nur auf automatisierter Auswertung basiert. Die BGS
wird die Mitbestimmung im Villy mit Bewohnenden in der Siedlung fortsetzen.

Vorstandserneuerung friihzeitig lanciert

Im November machen Prasident Peter Seidler und Finanzdele-
gierter Ariel Davidoff-Goekmen nach 29 bzw. 26 Jahren
Vorstandsarbeit ihren Ricktritt bekannt. Der Vorstand schlagt
Ueli Degen als Nachfolger fiir das Amt des Prasidenten vor.

Er ist seit neun Jahren im Vorstand dabei und bringt als Architekt
und Mitglied der Baukommission umfassendes Know-how
und ein breites Netzwerk mit, um die grossen Bauvorhaben
der BGS voranzutreiben. Friihzeitig formiert sich eine
Kerngruppe mit Prasident und designiertem Nachfolger sowie
Vizeprasidentin und Geschaftsfiihrerin, welche die Vor-
standserneuerung in die Wege leitet, Vorgehen und Kommunika-
tionsplan festlegt und die Profile der neuen Vorstands-
mitglieder schérft. Die beiden Wunschkandidat/-innen des
Vorstandes fiir die scheidenden Mitglieder sollen lber
Fachkenntnisse im Finanz- und Bauwesen verfligen, vorzugs-
weise den Frauenanteil im Vorstand erhohen und aus den
Siedlungen ausserhalb Albisriedens kommen. Um sich, den
designierten Prasidenten und die Arbeit des Gremiums vorzu-
stellen, organisiert der Vorstand im November je ein
Meet&Greet im Triemli und im Riitihof. Im Dezember fiihrt die
Kerngruppe personliche Gesprache mit allen sieben Bewer-
ber/-innen und trifft eine erste Vorauswahl. Drei Kandi-
dat/-innen stellen sich dem Vorstand im Januar 2022 an einer
zweiten Vorstellungsrunde personlich vor. Der Vorstand

wird darauf seine Empfehlung fiir die Wahlen an der General-
versammlung im Mai 2022 formulieren.

Griinwald: weiterhin blockiert

Im Projekt Griinwald findet ein digitaler Austausch unter den
Bautragerinnen BGS, GBMZ und SAW statt; das Projekt

ist jedoch weiterhin blockiert. Immerhin liegt ein erster Ent-
scheid des Bundesgerichts vor. Dieses hat eine Einsprache
der Gegnerschaft zum Quartierplan zugunsten der Stadt und
somit der Bautragerinnen entschieden. Eine zweite Einspra-
che wegen einer geplanten Bushaltestelle ist noch beim Regie-
rungsrat hangig. Obwohl ein erster Entscheid im Laufe

des 2022 zu erwarten ist, ist der Weg durch die Instanzen
lang und aktuell nicht abschatzbar.



Organisation und Kommunikation

Digitalisiert

«Die Maske hat genervt in der Schule. Und die Leute im Unterricht, die die

Maske nicht richtig getragen haben. Fiir mich gab es keinen Grund, die Regeln

nicht zu befolgen.» G. (15), Siedlung Dietikon

Mit dem Ziel der fortlaufenden Digitalisierung durchleuchtet
und verbessert die BGS ihre betrieblichen Ablaufe. Dank
einer neuen Zusammenarbeits-Plattform schwimmt sie gut
durch die Wellen der Pandemie.

Kaum sind die Mitarbeitenden nach den Festtagen ins Biiro zurlickgekehrt, ver-
kiindet der Bundesrat die Homeoffice-Pflicht ab dem 18. Januar aufgrund der
heranrollenden zweiten Pandemiewelle. Immerhin kann ein Jahres Kick-off-Treffen
zum Dreikonigstag mit dem Team noch im Gemeinschaftsraum Trotte stattfinden,
bevor die meisten Mitarbeitenden wieder von zuhause arbeiten. Ausgenommen sind
die Hauswarte und Gartner/-innen, deren Arbeit die Prasenz vor Ort verlangt.

Die Arbeitssituation fordert die Geschaftsleitung zusatzlich heraus. Sie ist selber
noch daran, sich zu formieren und muss Wege finden, die neuen Mitarbeitenden ins
Team einzubinden und die frisch geschaffenen Organisationsstrukturen im Alltag
zu verankern. Sie entschliesst sich, die ohnehin geplante Umstellung auf eine
geeignete digitale Collaborations-Plattform schneller voranzutreiben als urspriinglich
geplant. Die Mitarbeitenden sollen méglichst bald von zuhause aus vernetzt zu-
sammenarbeiten konnen und ortsunabhéngig erreichbar sein.

Digitalisierungsschub

Im Frithsommer ist es soweit. Die BGS wechselt auf die Platt-
form Teams von Microsoft 365, die eine einfache und trans-
parente Zusammenarbeit mit den verschiedenen Geschaftsbe-
reichen und eine Kanalisierung der Daten nach Siedlungen
und Projekten ermdglicht. Als erstes stellt die BGS die Telefo-
nie auf Teams um. Die vernetzte Videotelefonie hélt Einzug

in die BGS - zu Pandemiezeiten besonders geschatzt, da sie
Gesprache von Angesicht zu Angesicht ermoglicht, wahrend die
Teilnehmenden von verschiedenen Arbeitsorten aus tatig
sind. Gleichzeitig migrieren die Mitarbeitenden die Daten auf
die neue Plattform - eine Aufgabe, die zusatzlich zum Tages-
geschéft anfallt.

Frag die GL

Per Ende Mai sind alle Daten in Teams migriert. Die Geschafts-
leitung unterstiitzt die Mitarbeitenden eng bei der grossen
Herausforderung, die Arbeitsweisen auf dem neuen Tool zu
erlernen und die Ablaufe, Zusammenarbeit und Datenablagen
neu zu organisieren. Sie fiihrt das Gefass «Frag die GL» ein
und ladt das Team zu Beginn im Wochentakt zum kurzen
digitalen Austausch ein, um Tipps und Tricks weiterzugeben,
Know-how zu teilen und Fragen zu beantworten. Das Gefass
bewahrt sich und dient der Geschaftsleitung zunehmend
dazu, das Team uber allgemein relevante Themen wie Neuig-
keiten aus dem Vorstand oder der Siedlungen auf dem
Laufenden zu halten. Die Mitarbeitenden schatzen das Gefass
auch, um sich trotz der geltenden Abstandsregeln regelmaés-
sig als Team zu sehen.

Klarer Mehrwert fiir die Zusammenarbeit

Die Umstellung auf Teams erfolgt in drei Phasen. In der ersten Phase holt die BGS
alle Mitarbeitenden an Bord. Das Team zieht gut mit, auch wenn die Neuerungen

von den Einzelnen und der ganzen Organisation einiges abverlangen. Die Ablésung
interner Mails durch themenspezifische Beitrage und Chats sowie die abteilungs-
Ubergreifende Datenablage und -bearbeitung nach Bereichen und Projekten fordert
die Zusammenarbeit auf allen Ebenen und kommt auch den Genossenschaf-
ter/-innen zugute. Die Mitarbeitenden kénnen im neuen Tool komplexe Anliegen,
welche mehrere Bereiche betreffen, unkompliziert angehen und gemeinsam
Losungen erarbeiten. Teams stosst auch beim Vorstand und externen Partner/-in-
nen, welche die BGS in der zweiten Projektphase einbindet, auf eine hohe
Akzeptanz. Durch eine effiziente Vorbereitung und transparente Bereitstellung
und Diskussion der erarbeiteten Inhalte gewinnt die Vorstandsarbeit an Qualitat.

In der dritten Phase will die BGS 2022 die siedlungsaktiven Genossenschafter/-in-
nen einbinden - dies, nachdem sich die Kommunikation via Teams als Pilot mit der
Siedlungskommission Triemli mit der Geschéftsstelle gut eingespielt hat. Per Ende
Jahr kann die BGS die Teams-Einfiihrung als erfolgreiches Projekt verbuchen -
auch im Hinblick darauf, dass sie die weitere Digitalisierung mit neuen Mitteln auf
die bestehende Struktur und gemachten Erfahrungen aufbauen kann.

Flexible Schalteroffnungszeiten

Der Schalter der Geschaftsstelle 6ffnet wieder auf Anfang Juni. Neu bietet die BGS
Offnungszeiten auf Anmeldung an, um gelegentlich auch Abendtermine zu
ermoglichen beziehungsweise die Erreichbarkeit fiir Genossenschafter/-innen
flexibler zu gestalten. Die Mitarbeitenden kehren im Juni in die Biiros zurlick,
nachdem der Bundesrat per Ende Mai aufgrund der aktuellen Lage und Impfsituation
eine weitgehende Offnung angekiindigt hat. Nachdem die Homeoffice-Pflicht
fallt, nutzen viele Mitarbeitende weiterhin die Moglichkeit, flexibel und teilweise von
zuhause aus zu arbeiten. Die Pandemie verandert das Arbeitsumfeld in der BGS.

Prozesse iiberpriift, Kompetenzen geregelt

Die Geschaftsleitung investiert das ganze Jahr lber viel Zeit und
Sorgfalt, um die betrieblichen Ablaufe zu analysieren, zu
dokumentieren und wo notig zu vereinfachen oder zu vereinheit-
lichen. Der Fokus liegt darauf, die Entscheidungsprozesse

und Ablaufe an die neue Organisation anzupassen, die damit
verbundenen Schnittstellen klar zu definieren sowie die Auf-
gaben und Verantwortlichkeiten zu klaren. Dies miindet u.a. in
einer neuen Kompetenzregelung, bei der die Finanzkommission
mitarbeitet. Die neue Regelung tritt im Januar 2022 in Kraft.
Sie hélt die Prozessverantwortlichkeiten fest und regelt die
finanziellen Kompetenzen im taglichen Umgang und in den Pro-
jekten. Die BGS passt auch laufend das Interne Kontrollsystem
(IKS) den neuen Gegebenheiten und Verantwortlichkeiten im
Team an. Insgesamt sorgen die verbesserten betrieblichen
Ablaufe dafiir, dass die BGS gut geriistet fiir die steigenden
Anforderungen an die Organisation ist: mehr Umsiedlungen,
Sanierungen und Projekte sowie neue Mitarbeitende und Tools,
die effizient eingesetzt werden wollen. Die Uberpriifung der
Prozesse stellt eine wichtige und ressourcenintensive Vorarbeit
flir eine neue Betriebssoftware dar, welche die BGS 2022 ein-
fihren will. Die BGS klart 2021 auch Maglichkeiten ab, den
Genossenschafter/-innen liber eine App einen einfachen Zu-
gang zu internen Informationen und Austausch untereinander
und mit der Geschéftsstelle zu verschaffen.
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Der Geschaftsleitung ist es ein grosses Anliegen, das Team immer wieder zusammen- N ““j“(“\-"-‘\\::.’-,’h,ﬂ(’,}r,
zufiihren = zum einen, da die personlichen Kontakte pandemiegeschuldet weniger W7
geworden sind, zum andern, um neue Mitarbeitende gut zu integrieren. Mitte Juni
tritt Marius Chandra Seiler seine Stelle als Gartner bei der BGS an, nachdem sein
Vorganger im April aus dem Gartnerteam ausgeschieden ist. Anfang August stosst
die Buchhalterin Dayana Strassle dazu und arbeitet sich als Nachfolgerin von Maria
Guglielmino ein, die im Friihsommer 2022 in Pension geht. Im August kommt der
KV-Lernende Anoshan Yogarasa fiir sein zweites Lehrjahr zur BGS; er ist liber

den Lernendenverbund BVZ angestellt. Ab Mitte September bekommt die Projekt-
leitung Siedlungsleben mit Philipp Heger (80%-Stelle) Verstarkung, wahrend
Charlotte Romling ihr Pensum beibehalt.

Teamevents und Dienstjubilden

Nach dem Kick-off im Januar trifft sich das Team im neuen Garten der BGS beim
Triemliplatz. Es kommt in den Genuss einer Fiihrung zum Thema Biodiversitat
unter fachkundiger Leitung seitens der Firma Griingold, die den Garten umgesetzt
hat. Vor Ort und auf dem Spaziergang tber den Triemlifussweg zur Bepflanzung

bei der Geschaftsstelle der Wohnbaugenossenschaft ABZ erfahren die Teilnehmenden
viel Interessantes tiber den Wert naturnaher Garten. Im Juni kann sich das Team
aufgrund der Aufhebung der Personenbegrenzung erstmals wieder versammeln.
Der Prasident und die Geschaftsleitung nutzen die Gelegenheit, um bei einem
informellen Mittagessen den Mitarbeitenden mit Dienstjubilden zu gratulieren,
was es wegen der schriftlichen Generalversammlung im Mai nachzuholen galt.
Dank, Applaus und Geschenke erhalten: Heinz Diem, Hauswart (30 Jahre), Roland
Baur, Hauswart (25 Jahre), Maria Guglielmino, Buchhalterin (20 Jahre), Charlotte
Romling, Projektleiterin Siedlungsleben, und Julia Antoniou, Kommunikations-
Verantwortliche (je 5 Jahre). Wahrendem die flinfte Pandemiewelle heranrollt und
die Homeoffice-Plicht auf den 6. Dezember absehbar ist, trifft sich das Team

am 2. Dezember zu einem letzten Teamanlass mit Stadtrundgang im Schein
der Weihnachtsbeleuchtung, der mit gemeinsamem Abendessen abschliesst.
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Unternehmenssprache geschult

Im Rahmen eines Teamprojekts tiberpriift und scharft die BGS
auch die Kommunikationsprozesse, die oft eine enge, ab-
teilungsiibergreifende Abstimmung benétigen. Ziel ist, dass
die Beteiligten sich friihzeitig absprechen und die ver-
schiedenen Kanale und Kommunikationsmittel bewusst nut-
zen. Neu erstellt die BGS einen eigenen LinkedIn-Kanal fir
Stellenausschreibungen. Die Kommunikations-Verantwortli-
che fiihrt im Mai und im Oktober je eine Sitzung mit dem
Medienteam durch, bei der erstmals der Regiebetrieb vertre-
ten ist. Die Idee ist, kiinftig neben einem Mitglied des Vor-
standes und zwei Genossenschafter/-innen mit Medienhin-
tergrund situativ Gaste aus verschiedenen Bereichen
einzuladen, welche die Publikationen der BGS kritisch wiirdi-
gen sowie Ideen und Themen einbringen. Im Berichtsjahr
publiziert die BGS neben dem Jahresbericht zwei Mitteilungs-
blatter und bespielt die Einstiegsseite der Website zweimal
neu. Im November fiihrt die Kommunikations-Verantwortliche
eine Schulung fir die Mitarbeitenden der Geschéftsstelle
durch, um die Unternehmenssprache der BGS im Team zu ver-
ankern. Anhand von Beispielen aus dem BGS-Alltag vermittelt
sie Anregungen und Tipps, welche die Teamkolleg/-innen
befahigen sollen, eine klare und gut verstandliche Sprache zu
pflegen.

«Wir fanden es zu riskant, unter die Leute zu gehen und zogen uns in den schlimmsten Zeiten

zuriick. Wir machten jede Woche einen Test, bevor wir uns in den Gemeinschaftsateliers
trafen. Es tont makaber, aber das Ganze hatte auch Vorteile. Wir hatten mehr Zeit, um Musik

zu machen bis in die frithen Morgenstunden.» Simon (19), Siedlung Hagenbuchrain
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waren immer draussen, eine coole neue Erfahrung. Ich musste mich nicht stark einschranken.

Schulsystem kennenlernen, neue Freunde finden. Aber ich hatte einen guten Sommer. Wir
Ich bin ja noch zu jung, um in Clubs zu gehen.» Mara (15), Siedlung Ritihof

«lch bin 2021 ins Gymi gekommen. Das war eine grosse Umstellung. Ich musste ein neues
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Immobilien, Bau, Liegenschaftenunterhalt

Aufgeraumt

Das Team nutzt die vereinten Kompetenzen, um Ablaufe neu
aufzugleisen und die Ablagen zu digitalisieren. Daneben
bestimmen Sanierungsabschliisse und -planungen das Jahr.

Im Bediirfnis, sich einen Uberblick iiber die Ablagen und Ablaufe zu verschaffen, be-
ginnen die Mitarbeitenden der Abteilung Immobilien, Bau und Liegenschaften-
unterhalt, alle Akten, Vertrage und Plane zu digitalisieren. Diese Arbeiten dienen
auch dazu, Verbesserungspotenziale zu erkennen und umzusetzen, Ablaufe zu
straffen und bestehende Vertrage zu liberprifen und zu optimieren. Daneben lau-
fen die Sanierungen der Liegenschaften Dietikon und Geroldswil und die Vor-
bereitungen fir die Fassadensanierung des Ritihof 1.

Dietikon: Photovoltaik in Betrieb

Im Friihling nimmt die neue Photovoltaik-Anlage den Regelbetrieb auf; sie ist Ende
2020 im Zug der Sanierungsarbeiten an der Fassade einschliesslich Fensterersatz

auf dem Dach installiert worden und liefert seither den Strom fiir die neue Warme-
pumpe. Die Sanierung verzogert sich durch den vielen Schnee, die schlechte
Witterung im Sommer und pandemiebedingte Lieferschwierigkeiten bis in den Herbst
hinein. Die BGS nutzt die Gelegenheit, die Siedlungsumgebung nach dem Abbau
der Geriste aufzuwerten. Mit Einbezug der Bewohnerschaft errichtet sie Unterstande,
die mehr Platz fir Velos und Trottinetts bieten, installiert eine neue Aussenbe-
leuchtung und ersetzt den Grill. Zudem pflanzen die Gartner/-innen einen Nasch-
garten und erganzen die Siedlungsbepflanzung mit Blick auf die Artenvielfalt.

Geroldswil: Glaserker ersetzt und voll vermietet

In Geroldswil kommt die aufwandige Sanierung der schadhaften
Glaserker, von Teilen der Terrassen und des Daches an der
Sldfassade ebenfalls zum Abschluss. Als zusatzliches Zeichen
der Erneuerung frischt die BGS die Siedlungsumgebung

auf. Die BGS legt einen artenreichen Steingarten beim Kinder-
garten an und lasst den wild wuchernden Bambus beim
Kindergarten entfernen, damit mehr Licht in die Raumlichkei-
ten dringt. Bei Sanierungen stellt die BGS den guten Informa-
tionsfluss zu den Mietenden sicher, was besonders bei tief-
greifenden Sanierungen wie in Geroldswil und Dietikon
wichtig ist. Umso erfreulicher ist, dass sich die Geduld und
Mitwirkung fir die Bewohnenden lohnt. Sie erhalten die Miet-
zinsentschadigungen nach Abschluss der Bauabrechnung
und dussern sich mit der fertig sanierten Liegenschaft zufrieden.
Dies zeigt sich auch an der Belegung der Liegenschaft in
Geroldswil, die bis anhin immer wieder Leerstéande verzeichnete:
Alle Wohnungen sind nach Abschluss der Sanierungen ver-
mietet.

Sanierung Riitihof 1 in Planung

Die Plane fiir die Erneuerung der sanierungsbediirftigen Fas-
sade und Fenster nehmen Formen an. Die BGS und die
benachbarte Baugenossenschaft KVZ planen das Vorhaben
gemeinsam und entscheiden sich fiir ein Projekt der

Architektinnen Baumberger Wassermann. Ihr Entwurf lasst die urspriingliche Idee der
Siedlung aus den 90er-Jahren als Gartenstadt zeitgemass aufleben. Pragende
Elemente sind grossere Balkone, die das Drinnen und Draussen verbinden und
mehr Wohnkomfort versprechen, sowie eine interessante Fassade, die das Erschei-
nungsbild der Siedlung aufwertet. Durch die Sanierung, die eine Fassaden-

und Dachisolation, den Ersatz von Fenstern und Balkonen sowie eine Photovoltaik-
Anlage auf dem Dach (ausser Nordseite) vorsieht, wird sich die Energiebilanz

der Siedlung im gleichen Zug deutlich verbessern.

Heizungen ersetzt, Tiefgarage grundgereinigt

Neben dem alltaglichen Unterhalt, den die Hauswarte und Gartner/-innen dank
Schutzkonzept weitgehend im Normalbetrieb sicherstellen, fiihrt die BGS eine
Reihe von Ersatz- und Unterhaltsprojekten durch. An der Triemlistrasse 132 lasst
sie im Juli eine neue Gasheizung fiir die Siedlungen Goldacker 1 bis 3 installieren.
Im Dezember wird auch der Ersatz des Gaskessels in der Siedlung Altstetten fallig.
Fir den Ritihof 2 und 3 schliesst die BGS einen Contracting-Vertrag fiir Fern-
warme mit dem EWZ ab; fiir 2022 ist der Anschluss an die Fernwarmeleitung vor-
gesehen. Im Riedhof kann die BGS im November die Dienstbarkeit fiir Heizung
und Wasser liber die Nachbarsiedlung durch einen eigenen Fernwarmeanschluss
beim EWZ ablésen. Im Weiteren fiihrt die Genossenschaft Ende September eine
umfassende Grundreinigung der Tiefgaragen im Ritihof 2 und 3 durch.

Siedlungsumgebungen: Stossrichtung biodivers

Die Umgestaltung des Griinareals beim Triemli-Platz in Zusammenarbeit mit Bioterra
und der Mitmachaktion «Jeder Quadratmeter zahlt» ist im April abgeschlossen.
Der Garten umfasst verschiedene Bereiche mit Mehrwert fiir die Natur und Besu-
cher/-innen, zudem Sitzgelegenheiten zum Verweilen und Flachen, die Kinder
spielend erkunden diirfen. Genossenschafter/-innen und Passant/-innen schatzen
die neu geschaffene biodiverse Flache. Die BGS will die gemachten Erfahrungen
in den kommenden Jahren fiir weitere Areale nutzen. Die Stossrichtung fir die
Gestaltung und Pflege der Umgebungen lautet: biodivers und essbar, wobei Um-
gestaltungen im Rahmen von Sanierungen schrittweise erfolgen. Im Grundsatz
bleibt Bewahrtes erhalten, solange es gut funktioniert und den Siedlungsbewoh-
ner/-innen dient. Zur neuen Ausrichtung in der Gartenpflege gehdren auch der
Schutz alter Obstsorten und die Pflege der bestehenden Obstbaume. Die Gart-
ner/-innen schneiden sie neu wieder auf Ertrag, von den Friichten darf nach Lust

und Laune genascht werden.

Spielplatzkontrolle: eine neue Prioritat

Das Gartnerteam ist per Mitte Juni wieder komplett. Da sich
die Aufgaben des Teams laufend erweitern, stellt die BGS

zur Unterstlitzung einen temporaren Gartner ein. In den Sied-
lungen Triemli und im Ritihof unterstiitzt das Team die
Gartengruppen beim Bestellen ihrer Pflanztroge. Neu kiimmert
sich das Team auch um die Pflege der biodiversen Flachen und
stellt eine regelmissige Uberpriifung und Wartung der Spiel-
platze sicher. Die Spielplatzsicherheit stellt einen neuen
Schwerpunkt im Pflichtenheft der Gartner/-innen dar und
beinhaltet eine wochentliche Sichtkontrolle, eine monatliche
mechanische Uberpriifung der Spielgerate und eine jahrliche
externe Kontrolle. Im Zuge der Uberpriifung der Vertrage
schliesst die BGS per Ende Jahr die Vertrége fiir den externen
Gartenunterhalt neu ab.
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Vermietung und Mitglieder

Vorausschauend

«lch freute mich, die Kollegen wiederzusehen, als die Schule wieder aufging. Den

Halbklassen-Unterricht fand ich super, ein bisschen wie Ferien. Einer Kollegin

ging es psychisch nicht gut. Sie hatte Long Covid und musste in eine Klinik. Wir

haben sie unterstitzt, so gut es ging.» Lily (15), Siedlung Triemli

Homeoffice und -schooling widerspiegeln sich in der BGS; sie
erhalt besonders viele Wohnungsanfragen. Um die Mieter/-in-
nen durchgangig von der ersten Kontaktnahme bis zur Woh-
nungsabgabe zu begleiten, optimiert die Vermietung ihre
Ablaufe.

Ungebrochen grosses Interesse an Wohnungen

Aufgrund von Homeoffice und -schooling setzen sich viele Leute verstarkt mit
ihrer Wohnsituation auseinander. Viele Auswartige melden sich telefonisch, worauf
die Vermietungs-Fachfrauen sie lediglich auf die Mdglichkeit verweisen konnen,
sich online zu bewerben - die Wartelisten sind lang. Viele Genossenschafter/-in-
nen fragen zusatzlich mietbare Raume, gréssere Wohnungen oder Wohnungen

im Griinen nach. Das Wohnungsangebot bleibt sehr knapp, fiir gewisse Siedlungen
bestehen mehrjahrige Wartezeiten. In Albisrieden muss die BGS aufgrund der
internen Umsiedlungen aus den Baufeldern im Goldacker einen Anmeldestopp fir
externe Bewerber/-innen bekanntgeben. Auch das Interesse an einer Wohnung

in der projektierten Siedlung Villy im Goldacker reisst nicht ab. Per Ende Jahr stehen
400 Personen auf der Interessentenliste. Im Zusammenhang mit dem partizipati-
ven Workshop hat die BGS die Grundlagen fiir die Erstvermietung bereits erarbeitet;
diese startet jedoch erst 2024, siehe auch Seite 6.

Fast ein Drittel mehr Vertragsanderungen

Im Jahr 2021 bearbeitet die BGS 138 Vertrage, dies entspricht
einem Mehr von 27 % im Vergleich zum Vorjahr. Die Zunahme
ergibt sich hauptsachlich aufgrund der Anstrengungen, die
Umsiedlungen im Goldacker-Quartier im Hinblick auf die
anstehenden Bauprojekte voranzubringen. Bei 23 Vertragen
handelt es sich um reine Vertragsanderungen, der Rest ver-
teilt sich auf 63 Umsiedlungen, 35 befristet ausgestellte Ver-
trage sowie auf 13 Vertrage mit neuen Genossenschafter/-in-
nen, wovon 3 auf Genossenschaftskinder ausgestellt werden.
Stets bemiiht, Leerstande zu vermeiden, verzeichnet die BGS
per Ende Jahr lediglich 4 Leerwohnungen, siehe Seite 53.

Erfolgreiche Umsiedlung im Goldacker Baufeld A
2021 verstarkt die Vermietung nochmals die Bemiihungen, um
den letzten verbleibenden Genossenschafter/-innen im
Baufeld A zu einer guten neuen Wohnsituation zu verhelfen.
Verstandlicherweise fallt es den langjahrigen Bewohner/-in-
nen schwer, die gewohnte Umgebung zu verlassen und die
gunstigen Altbauwohnungen aufzugeben. Dank personlichen
Gesprachen und der bereichsilibergreifenden Zusammenarbeit
mit den Hauswarten und der Projektleitung Siedlungsleben
gelingt es, bis Jahresende bis auf zwei Parteien fiir alle eine
Anschlusslésung zu finden und fast alle Wohnungen im Bau-
feld A (72) befristet weiterzuvermieten. Gesamthaft ziehen

51 der ehemaligen Mietparteien des Baufeldes in der BGS um
und 19 aus der BGS weg. 3 Wohnungen belésst die BGS

per Jahresende im Leerstand, da die Instandsetzung zur Wei-
tervermietung unverhaltnismassig ist. Weitere 3 Wohnungen
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Vermietung und Mitglieder

«Die Online-Vorlesungen waren eigentlich ganz angenehm. Aber sozial fand ich es
schon schwierig. Mein Freund und ich haben oft kooperative Brettspiele mit

»

unseren Freunden gespielt. Und wir haben angefangen, Vogel zu beobachten und

uns gegenseitig ein Fernglas geschenkt.» Leonie (25), Siedlung Goldacker

am Kellerweg, die urspriinglich im Villy Projekt integriert und deshalb befristet
vermietet waren, kann die BGS wieder Genossenschafter/-innen zur Verfligung
stellen, da die Mietverhaltnisse auslaufen.

Umsiedlung in den Baufeldern B und C im Gang

Auch in den Baufeldern B und C wird bereits fleissig geziigelt. Bis Ende Jahr sind
im Baufeld B 38 Wohnungen (von 75) und im Baufeld C 30 Wohnungen (von 72)
befristet vermietet. Zu einem kleineren Teil profitieren auch gemeinnitzige Institu-
tionen von den frei werdenden Wohnungen, so das Jugendwohnnetz (Juwo) (6
Whag.), die Stiftung Domizil (2 Whg.), das Sozialdepartement der Stadt Ziirich (1 Not-
wohnung), die Schenkung Dapples und die Stiftung Futuri (je 1 Whg.). Letztere
beiden Organisationen setzen sich fir Jugendliche bzw. Fliichtlinge und deren
berufliche Bildung und Integration ein. 2022 wird die BGS die Umsiedlungsbemii-
hungen in den Baufeldern B und C im Goldacker fortsetzen. Je friiher die dort
Wohnhaften ihre Umsiedlungsgesuche ausfillen, umso besser kann die Vermietung
die Betreffenden auf der Suche nach einer neuen oder voriibergehenden Wohnung
unterstiitzen, siehe Seite 53.

Umsiedelnde bleiben gern im Quartier

Der Grossteil der 63 Umsiedlungen von Genossenschafter/-innen erfolgt 2021 aus
den Baufeldern im Goldacker (38 %). Pro Siedlung betrachtet, ergibt sich ein interes-
santer Blick auf die Mieterbewegungen. Die insgesamt 20 internen Umsiedlungen

in und aus dem Triemli-Neubau oder Kellerweg 2 stammen zur Halfte aus der Triemli-
Siedlung und zur Halfte aus dem Goldacker. Einige wenige Genossenschafter/-in-
nen zligeln aus der Triemli-Siedlung nach Altstetten (1), in den Hagenbuchrain (1)
und Wydackerring (2). Viele dieser Wechsel finden aufgrund der Wohnungsgrdssen
statt - ein Hinweis darauf, dass die Anstrengung der BGS Friichte tragt, die Vermie-
tung von unter- und tiberbelegten Wohnungen aktiv anzugehen. Die 17 internen
Umsiedlungen in den Wydacker stammen zum Grossteil (13) aus den Baufeldern im
Goldacker, hinzu kommen je 2 Umsiedlungen aus dem Wydacker und dem Triemli-
Neubau. Auch im Ritihof 1 bis 3 kommt es zu 16 siedlungsinternen Umsiedlungen
sowie 2 Zuzligen aus dem Goldacker. In den Aussenliegenschaften Riedhof, Fahr-
weid, Dietikon und Geroldswil erfolgen ebenfalls einzelne siedlungsinterne Umsied-
lungen. Die Mieterbewegungen zeigen, dass die Genossenschafter/-innen vorzugs-
weise im gewohnten Umfeld bleiben. Die BGS schatzt sich gliicklich, dass sie
diesem Bediirfnis in den meisten Fallen Rechnung tragen kann.

Dienstleistungen ausgebaut

Digitalisierung bedeutet auch, die Moglichkeiten bestehender
Tools auszuschopfen. In diesem Bestreben automatisiert

und lberarbeitet die Vermietung viele Ablaufe — immer auch
mit Blick darauf, den Mieter/-innen gute Dienstleistungen

zu bieten. Sie sollen sich von der ersten Kontaktaufnahme bis
zur Abgabe der Wohnung an eine kompetente Ansprechper-
son wenden kénnen. So digitalisiert die BGS die Ablaufe der
Wohnungsiibernahme und -abgabe, erstellt neue Protokolle
und integriert den ganzen Prozess ab der zweiten Jahreshalfte
in die Arbeit der Vermietungs-Fachfrauen. Der Regiebetrieb
bleibt fir die Vorabnahme der Wohnungen zustandig, wo es
um Unterhalts- bzw. technische Fragen geht. Im Weiteren
arbeitet die Vermietung mit Blick auf optimale Wohnungsbele-
gungen die Umsiedlungs-Interessentenliste durch und or-
ganisiert in enger interner Zusammenarbeit tiber die Abteilung
hinaus einige Wohnungsrochaden, d.h. sie vermittelt

unterbelegte grossere Wohnungen an Familien und ermdglicht beispielsweise alteren
Personen den Umzug in kleinere Wohnungen. Die Vermietung setzt sich auch

mit der Situation der Gewerbemietenden auseinander; einige sind vom Shutdown
im ersten Halbjahr betroffen. In Geroldswil bleibt die Vermietung der Gewerbe-
flache schwierig. Im Rahmen der stadtebaulichen Satzung und Entwicklung der
Baufelder B und C beschaftigt sich die BGS mit der Idee, identitatsstiftende
Gewerberdume im Quartier zu schaffen. Sie fokussiert sich aber weiterhin in erster
Linie darauf, glinstigen Wohnraum anzubieten.

Vermietung Gastezimmer Freizeitraume

Das Gastezimmer in der Villa im Triemli-Quartier, welches die
BGS im Vorjahr als Pilotprojekt gestartet hat, stosst in
Coronazeiten auf guten Anklang. Genossenschafter/-innen
aus dem Quartier bekunden die Absicht, es aus eigener
Initiative attraktiver und funktionaler mit Secondhand-Maobeln
auszustatten. Sobald die Vermietung der Gemeinschafts-
raume ab Juni wieder méglich ist, erfreuen sie sich einer guten
Nachfrage, auch wenn grossere Feste nicht sta<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>