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Kalkbreite: Ein Stiick Stadt in Zirich TEC21 26-27/2014

Rosengarfc

STAIjTENTWIC KLUNG

Jeneralor

Der genossenschaftliche Wohn- und Gewerbebau Kalkbreite
in Ziirich demonstriert, welches Potenzial fiir das
nachhaltige Bauen im Mix aus Wohnen, Arbeiten und Gemeinschaft
liegt. Seine Lebensqualitit teilt er mit dem Quartier.

Text: Ruedi Weidmann

2

Foto: Ruedi Weidmann



Plan: Genossenschaft Kalkbreite
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- as Areal war eine schwarze Perle:
6350 m? stadtischer Boden im dichten
Zircher Quartier Aussersihl, auf dem
nur nachts ein paar blaue Ziritrams
- schliefen. Kein Wunder, weckte dies bei
Zirichs notorischem Mangel an gilins-
tigen Wohnungen schon vor Jahrzehnten den Wunsch
nach einer Wohniiberbauung. Doch die Rahmenbedin-
gungen waren komplex. Das Dreieck liegt in der Gabe-
lung von Badener- und Kalkbreitestrasse, zwei lauten
Strassen mit Tram- und Buslinien, und nach Stiden
hin am Seebahngraben, in dem die SBB-Linie Zurich—
Thalwil verlduft. Dies ddmpfte den Enthusiasmus der
Stadtbehorden. Es zeigte sich auch, dass die Verkehrshe-
triebe (VBZ) auf den Abstellplatzim Stadtzentrum ange-
wiesen waren. Eine Wohnsiedlung musste also mit einer
Trameinstellhalle kombiniert werden. Eine Motion im
Gemeindeparlament verlangte 2003 von der Stadtregie-
rung, Grundlagen fliir kommunale, allenfalls genossen-
schaftliche Wohn- und Gewerbebauten zu erarbeiten.

Urbanes Graswurzelprojekt

Doch wer sollte das Projekt realisieren? In Ziirich be-
gann man zu merken, dass eine Wohnsiedlung Laden
und Restaurants braucht, wenn ein Stick Stadt und
nicht ein monofunktionaler Pendlerpol entstehen soll.
Damit wurde das Vorhaben definitiv so komplex, dass
es jede traditionelle Genossenschaft iberfordert hitte.
Doch da kam Hilfe aus dem Quartier. Bewohnerinnen
und Bewohner griindeten im Frithling 2006 den Verein
Kalkbreite mit dem Ziel, das Areal zu ibernehmen. Laien
und Profis aus verschiedenen Berufen entwickelten in
offentlichen Debatten eine starke Vision fiir eine zeit-
gemaisse Uberbauung. Mit dabei waren Leute aus den
Genossenschaften Dreieckund Karthago, die Erfahrun-
gen mit innovativen Wohnformen und aus einem er-
folgreichen Stadtreparaturprojekt mitbrachten (TEC21
6/2006, S. 11-14). Die Gruppe wollte einen Baustein fiir
eine sozial und 6kologisch nachhaltige Stadt entwickeln
und dem Baugeschehen insgesamt Impulse verleihen.
Sie beschrankte sich nicht auf technische Losungen,
sondern suchte moglichst konsequent nach dem Poten-
zial, dasin gemeinsam genutzten R&umen, neuen Wohn-
formen und der innovativen Kombination von Nutzun-
gen steckt. Nicht allein die neue Siedlung sollte davon
profitieren, sondern das Quartier als Ganzes.

So konkretisierte sich die Vision von einem
integralen Lebensraum, einem Stiick Stadt mit hoher
Lebensqualitdt, das nicht von vornherein auf eine
komplementére Ergdnzung durch andere Quartiere und
weit entfernte Landschaften angewiesen ist. Dieses
Programm fiihrte weg von der iberholten Idee der
«Wohnbaugenossenschafty hin zur Wohn- und Gewerbe-
genossenschaft. Weil eine Genossenschaft keinen
finanziellen Gewinn abwerfen muss, kann sie eine
grosse funktionale und soziale Komplexitat organisieren
und verwalten. Der Verein forderte keck die Abgabe im
Baurecht an eine Genossenschaft, da die Aufgabe fir
die Stadtverwaltung zu anspruchsvoll sei.
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Die Stadt liess sich das gefallen und schrieb das Ge-
lande im Herbst 2006 im Baurecht aus, behielt sich
aber vor, selbst zu bauen, falls der Baurechtnehmer
an der Aufgabe scheitern sollte. Der Verein Kalkbreite
gab sich die Form einer Genossenschaft und erhielt
ein Jahr spéter das Areal zugesprochen. Es war eine
mutige Entscheidung der Stadtregierung, das Gelande
einer Genossenschaft anzuvertrauen, die noch kein
Projekt realisiert hatte.

Gemeinsam zum Wetthewerbsprogramm

Das ehemalige Wirtshaus «Rosengarteny an der pro-
minentesten Ecke wurde Geschéftssitz der Genossen-
schaft. Zu ihrer breiten Vernetzung lancierte sie ein
Veranstaltungsprogramm, das im Quartier rasch be-
liebt wurde und bis heute andauert. Die «Intendanz
Rosengarten» organisiert seither allerhand Veranstal-
tungen, die das Leben in der Stadt thematisieren und
es zugleich bereichern.

Situation, Mst. 1:5000.

Die Vorgaben und das Raumprogramm fir den 2009
durchgefiihrten offenen Projektwettbewerb erarbeite-
te die Genossenschaft in Workshops mit interessierten
Genossenschaftsmitgliedern und in Abstimmung mit
den VBZ sowie dem stadtischen Amt fiir Hochbauten.
Die Anforderungen an die Architekturschaffenden
waren hoher als iblich. Um alle zu erfiillen, waren Er-
findungen notig. Es galt, Wohnungsgrossen flir Haus-
halte von einer bis zu flinfzig Personen zu planen und
héchste energetische und 6kologische Ziele zu erreichen.
Die Larmbelastung war auf allen Seiten hoch, die Stiit-
zenstellung der Tramabstellhalle musste berticksichtigt
werden, auf ihrem Deckel sollte ein 6ffentlicher Raum
entstehen. Und nicht zuletzt war ein passendes Gesicht
fiir die umtriebige junge Genossenschaft gesucht. Das
Ztircher Architekturbliro Miiller Sigrist gewann die
Konkurrenz im Team mit Dr. Liichinger+Meyer Bau-
ingenieure, Zirich (TEC21 25/2009, S. 8-9). Die Land-
schaftsarchitektur stammt von der Freiraumarchi-
tekten GmbH aus Luzern. Unterdessen begannen die
VBZ als zweite Bauherrin mit der Vorarbeit fiir die
Tramhalle, die als erste Etappe mit Baubeginn 2009 zu
realisieren war.
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Kosten, Finanzierung und Termine

Die Projektierung des Baus samt Trameinstellhalle kos-
tete 6 Mio. Franken. 2 Mio. schoss die Stadt aus dem
von ihr nur teilweise beanspruchten Projektierungs-
kredit vor, 2 Mio. brachte die Genossenschaft tiber pri-
vate Darlehenund Anteilscheine auf, die zu einem guten
Teil von anderen Genossenschaften gezeichnet wurden,
2 Mio. steuerte eine Bank bei. Der Voranschlag sah An-
lagekosten von 63.7 Mio. Franken vor (BKP 1-9). Die
Landkosten entsprechen den von der Stadt geleisteten
Vorinvestitionen und werden mit dem Baurechtszins
abgegolten. Die Finanzierung konnte definitiv gesichert
werdern, nachdem der Gemeinderat 2011 dem Baukredit
fiur die Tramhalle zugestimmt hatte und das Baurecht
im Grundbuch eingetragen war.

Die Genossenschaftsmitglieder konnten sich
auch an der Weiterentwicklung des Bauprojekts perio-
disch beteiligen. Dadurch flossen weitere Vorschléage
und Ideen ein, und die Pldne wurden dem kritischen
Blick potenzieller Nutzerinnen und Nutzer ausgesetzt.
Soidentifizierten sie sich stdrker mit dem Ort und enga-
gierten sich mehr fiir das Vorhaben. Als erstes Teilpro-
jekt erneuerten die VBZ Ende 2010 die Gleisanlage. Die
Bauarbeiten am Gebdude begannen im Januar 2012.

Wohnen - Arbeiten 240:150

Der Neubau ist eine Art Hofrandbebauung; der Hof liegt
auf dem Dach der Tramhalle. Der Bauk6rper mit seiner
einpriagsamen polygonalen Form nimmt ebenso selbst-
bewusst wie selbstverstandlich seinen Platz im Stadt-
raum ein. Auf der Nordseite ist er achtstockig, er tiber-
brickt die Ein- und Ausfahrten fiir die Trams und sinkt
auf der Siidseite bis fast auf die Hohe des Hofs ab. So
scheint die Sonne in den 2500 m? grossen Hof. Er ist
von der Strasse her tiber eine breite, durch das Haus
hindurchfithrende Treppe erschlossen und dient als
offentlicher Erholungsraum. Ab dem zweiten OG auf
Ebene des Hofs und in den dariiberliegenden bhis zu vier
Geschossen sind die 97 Wohneinheiten in 55 Wohnun-
gen fiir 240 Personen untergebracht, in den unteren
beiden Stockwerken entlang der Badener- und Kalk-
breitestrasse die 25 Gewerbebetriebe und Biiros mit
rund 150 Arbeitsplédtzen.

Glinstige Mieten, ein breites Angebot an WG-,
Familien-, Paar- und Singlewohnungen, eine sorgfélti-
ge Vermietung und die Zusammenarbeit mit der Stiftung
Domicil, die giinstige Wohnungen an Leute mit kleinem
Budget vermittelt, fordern eine breite soziale und al-
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tersméssige Durchmischung. Kleinwohnungen sind zu
Clustern mit grossem Gemeinschaftsraum und Kiiche
gruppiert, ein Grosshaushalt mit etwa 20 Wohnungen
und 50 Personen unterhilt eine Grosskiiche samt
Speisesaal und Kochin. Uber das Gebdude verteilt gibt
es ausserdem «Jokerrdumey: Einzelzimmer, die zu einer
Wohnung hinzugemietet werden kénnen.

Kleine und mittelgrosse Liden, dazu Gastro-
betriebe beleben das Erdgeschoss entlang der Strassen
und an der Treppe zum Hof. Sie machen die Ecke zu
einem neuen Zentrum im Quartier. Die Neugass Kino-AG
erdffnet das Kino Houdini mit fiinf kleinen Silen und
einer Bar, gleich daneben liegen ein Gemiiseladen und
das grosse Café Bebek, dazu die Pension Kalkbreite mit
elf Gastezimmern, zwei weitere Bars, ein Blumenladen
und diverse Boutiquen. Eine Kinderkrippe, eine Haus-
arztpraxis und das Geburtshaus Delphys runden das
Angebot ab. Im ersten und im zweiten Obergeschoss
haben sich nebst kleineren Dienstleistern die Alterna-
tive Bank und Greenpeace Schweiz eingemietet.

Rue intérieure als verbindendes Element

Die im Wettbewerbsprogramm formulierte Aufgabe, die
diversen Wohnformen und das vielseitige Raumpro-
gramm miteinander zu verkniipfen, 16sten Miller Sigrist
mit einer inneren Erschliessungskaskade, die sich als
Rue intérieure durch das gesamte Haus zieht. Sie be-
ginnt in der Eingangshalle am Hof, verbindet auf
verschiedenen Geschossen Kleinwohnungscluster mit
Gemeinschaftsrdumen und fihrt auf die gemeinschaft-
lichen Terrassen. Diese sind tiber Freitreppen mitein-
ander verbunden, sodass ein Rundlauf durch und iber
die ganze Siedlung und rund um den Hof entsteht.

33 Quadratmeter sind genug, wenn ...

Die Genossenschaft Kalkbreite versteht Nachhaltigkeit
als zwingenden Bestandteil aller Phasen von der Pla-
nung iber den Bau bis zum Betrieb. Firalle drei Phasen
hat sie einen Katalog mit Zielen in den Bereichen (Oko-
nomie, Okologie und Soziales erarbeitet, die zusammen
mit den Planungsprofis und den Mieterinnen und Mie-
tern umgesetzt werden. Im Unterschied zu den meisten
Bauten mit Energielabel wird das Resultat hier auch
tatséchlich gemessen, und das externe Monitoring emyp-
fiehlt bei Bedarf korrigierende Massnahmen.

Beim Flachenverbrauch pro Kopf zu sparen ist
wohl der effektivste Beitrag, den der Bausektor an eine
nachhaltige Entwicklung leisten kann. An der Kalkbrei-
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Der Schnitt durch das Gebdude (Mst. 1:1500) macht die Rue intérieure und die Lichtschichte sichtbar.
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Grundrisse des EG mit der Tramhalle,
des 2. 0G mit dem Hof und eines
Wohngeschosses (Mst. 1:1000); dazu
ein Schnitt und ein Schema der
Erschliessung, orange: Halle und
Rue intérieure.
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Belebte Treppe zwischen Hof und Strasse. Eine der vielen Dachterrassen.

Die Halle mit Desk, Briefkédsten und Bibliothek.

Skelettbauweise mit Sichtbetondecken: Blick in eine Wohnung.
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Architektur
Miiller Sigrist Architekten, Ziirich

Umgebungsplanung
Freiraumarchitektur, Luzern

Architektur Kino
Staufer& Hasler Architekten,
Frauenfeld

Baumanagement
B&P Baurealisation, Zlirich

Statik
Dr. Lichinger+ Meyer Bauingenieure,
Ziirich

HLK-Planung
3-Plan Haustechnik, Winterthur

Bauphysik
BWS Bauphysik, Winterthur

Holzbauplanung
Makiol + Wiederkehr, Beinwil am See

Signaletikplanung
HinderSchlatterFeuz, Ziirich

Farbgestaltung
Jorg Niederberger, Niederrickenbach

Begleitung 6kolog. Nachhaltigkeit
Durable Planung und Beratung, Ziirich

Flichen

Geschossfliche: 22900 m?
Dach- und Terrassen: 5300 m?
Hauptnutzfliche total: 13226 m?
— Wohnen: 7811 m?

— Gemeinschaft: 631 m?

— Gewerbe und Kultur: 4784 m?

Wohnungsmix

97 Wohneinheiten in 55 Whg.

9 Jokerzimmer a 27-29 m?

30x% 1-1.5-Zi. & 29-56 m? in 3 Clustern
2x 1-1.5-Zi.-Whg. & 38-45 m?

14x 2.5-3-Zi.-Whg. a 50-75 m?

4x 2.5-Zi.-Atelierwhg. & 64-103 m?
13x 4.5-Zi.-Whg. a 95-133 m?

8x 5.5-Zi.-Whg. 4 123-127 m?

6x 6.5-Zi.-Whg. & 142-152 m?

2% 7.5-9.5-Zi.-Whg. 4 142-215 m?
3x 13-17-Zi.-Whg. 4 412 m?

Gemeinschaftsriume

7 multifunktionale ¢« Flexrdumes,

4 ¢Boxeny (Zweck offen), Partyraum,
Werkstatt, Ubungsraum, Kiihlraum,
11 Gistezimmer, Dachsauna, Garten-
kiiche, Waschsalon, 3 Waschkiichen,
Arbeitsjokerzimmer, 2 Gemeinschafts
biiros, Halle, Caféteria

Gewerbe und Kultur
Kindertagesstidtte, 10 Verkaufs-
geschifte, Kino mit 5 Sdlen und Bar,
Restaurant, Bar, Take-away,
medizinische Praxisgemeinschaft,
Geburtshaus, 8 Biiro-/Atelierrdume

Kosten (Stand Jan. 2014)
Anlagekosten (BKP 1-9, Wohnen und
Gewerbe): 62500000 Fr.

BKP 1-9/m? GF: 2729 Fr./m?

BXP 1-9/m? HNF: 4725 Fr./m?

Fotos: Ruedi Weidmann
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te nutzt eine Person inklusive der 300 m? nicht zumiet-
barer Gemeinschaftsrdume durchschnittlich 33 m?
Wohnflache (Schweiz: ca. 50m?, Ziirich: ca. 40 m?). Dank
denvielen Gemeinschaftsrdumen ist dies ohne Verzicht
auf Lebensqualitdt moglich. Géstezimmer, Biiroarbeits-
plétze, Schulungs- und Sitzungsridume, die Eingangs-
halle mit Caféteria, ein Waschsalon und eine Pension
entlasten die Wohnungen von nur sporadisch anfallen-
den Nutzungen. Ausserdem ist der Anteil von Wohnun-
gen hoch, die von mehreren Personen bewohnt werden.

Der Standard Minergie-P-Eco galt als minima-
ler Zielwert. Die Vorgaben werden vor allem durch den
gut geddmmten Gebdudekoérper und die geringe Eigen-
verschattungerreicht. Die wenige Wérme, die zugefiihrt
werden muss, holt eine Warmepumpe aus dem Grund-
wasser. Vier nachgeschaltete Warmepumpen erzeugen
das warme Brauchwasser; dabei hilft auch die Ab-
wéarme der gewerblichen Kiihlanlage und vom Gemein-
schaftstiefkiihler. Eine Photovoltaikanlage liefert einen
grossen Teil des von der Warmepumpe und den Liif-
tungsanlagen verbrauchten Stroms. Das gesamte
Gebdude verfiigt iber Komfortliftung mit Warmertick-
gewinnung. Das Regenwasserwird fir die Bewasserung
der Dachterrassen gesammelt, der Rest versickert unter
dem Gebdude. LED-Leuchten, Bestgeréte, Wasserspar-
armaturen und ein zentraler «Strom aus»-Schalter
minimieren den Wasser- und Stromverbrauch in allen
Raumen. Die Genossenschaft hat die baulichen Voraus-
setzungen fur die 2000-Watt-Gesellschaft geschaffen,
motiviert die Mieterinnen und Mieter aber auch zu
einem schonenden Umgang mit Ressourcen. Die Kalk-
breite ist eine autofreie Siedlung. Wer hier wohnen
mochte, muss auf ein eigenes Auto verzichten, wer hier
arbeitet, kommt ohne. Mit dem Tram im Haus und an
dieser zentralen Lage lag das nah. Statt einer Tiefgarage
gibt es ebenerdige Garagen fir iber 300 Velos.

Griines Wohnzimmer fiirs Quartier

Die Aussenflachen auf den Ddchern, im Hof und auf den
Trottoirs sind zentral fiir die integrativen Ziele des
Projekts. Geht es nach dem Wunsch der Genossenschaft,
soll die Terrasse {iber der Tramhalle im Sommer zum
Wohnzimmer des an Freiflichen armen Quartiers wer-
den. Die halboffentlichen Dachterrassen dienen den
Bewohnerinnen und Bewohnern, die sie mitgestalten
und pflegen. Schon in der Planungsphase legte die
Genossenschaft einen tempordren Garten an, der zum
Labor des gemeinschaftlichen Gartnerns wurde. Eine
Mehrheit der Genossenschaftsmitglieder wiinschte sich
in einer Umfrage, auch kiinftig gemeinsam gértnern
zu koénnen. Eine Terrasse wird darum zum Urban-
Gardening-Areal mit Hochbeeten.

Service-Wohnen trotz giinstigen Mieten

Die wichtigste Voraussetzung fiir eine soziale Durch-
mischung und eine sozial nachhaltige Integration ins
Quartier sind glinstige Mieten. Eine 100-m?- Wohnung
kostet rund 2000 Fr./Monat netto, der Grundpreis fiir
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Biiros und Ateliers inklusive technischen Grundausbaus
liegt zwischen 250 und 300 Fr./m? im Jahr. Fiir einen
Neubau in der Zircher Kernstadt ist das ausserordent-
lich glinstig. Wer an der Kalkbreite einziehen will, muss
Anteilscheine zum Preis von 260 Fr./m? kaufen. Das
macht pro Person zwischen 6000 und 11000 Franken.
Dank einem Solidaritdtsfonds kann dieser Beitrag aufge-
schoben oder verkleinert werden.

Trotz tiefen Mieten — wer an der Kalkbreite
wohnt oder arbeitet, kann Serviceleistungen in An-
spruch nehmen, wie sie bisher nur weit teurere Resi-
denzen anbieten: In der am Innenhof gelegenen, gross-
zligigen Eingangshalle fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner befindet sich die Réception. Der Desk ist
ganztags besetzt; die «Deskjockeys» kiimmern sich
um Betrieb und Unterhalt des Gebaudes, betreuen das
Reservationssystem flir Géstezimmer und Arbeits-
pliatze und bieten daneben Hilfen im Alltag an.

Die Mitbestimmung dauert an. Acht Arbeits-
gruppen haben Regeln fiir den Betrieb und Nutzungs-
konzepte fiir die Gemeinschaftsraume erarbeitet. Dabei
entstanden der «Gemeinraty, die monatliche Mieter- und
Mieterinnenversammlung, sowie das «Gemeinwerk»
zur Koordination der freiwilligen Aktivitaten.

Aus dem Mix an glinstigen Wohnungen, Gemein-
schaftsrdumen, kulturellen Angeboten, sozialen Ein-
richtungen, Laden und Restaurants resultieren ein
hochst urbaner Ort und eine hohe Lebensqualitét, von
der nicht nur wenige Mitglieder, sondern das Quartier
und die Stadt Ziirich profitieren. Diese erhélt damit
einen grossen Gemeinnutzen fiir den glinstigen Bau-
rechtszins, den sie der Genossenschaft gewdhrt.

Ohne GU flexibel bis zur Bauabnahme

Die Genossenschaft arbeitet ebenso visiondr wie pro-
fessionell. Fardie Mitwirkung schuf siein allen Phasen
geeignete, effiziente Strukturen. Beeindruckend ist, dass
sie das Projekt zusammen mit dem Architekturbiiro
Miiller Sigrist ohne Generalunternehmen durchzog
und selber eine zweikdpfige professionelle Projektlei-
tung stellte. Dadurch wahrte sie sich viel Flexibilitéat
wahrend der Ausfithrung und konnte noch spét neue
Materialien wihlen, wie das massive Eichenholzin den
Kiichen, oder auf Wiinsche der Mieter eingehen und
Wohnungen zusammenlegen. Der Endausbau ist dem
Zeitplan zurzeit einen Monat voraus, die Kosten werden
vermutlich rund 1 Mio. Franken unter dem Budget
bleiben. Die Wohnungen, Laden und Biiros werden seit
April etappenweise bezogen; am 22. und 23. August
steigt das Ertffnungsfest. »

Ruedi Weidmann, Historiker, Partner von Hiusler + Weidmann,
Zirich, weidmann@haeuslerweidmann.ch

www.kalkbreite.net
anleitung.kalkbreite.net
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