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@ Die Wohnanlage Lindenwiese versucht die Vorteile des Einfamilienhauses mit denen des Mehrfamilienhauses zu kombinieren und

zusdtzlich Raum fiir soziales Leben zu schaffen.

Von Karin R. Lischner

Enau-Effretikon ist eine typische Agglo-
erationsgemeinde. Der Ort verzeichne-
te zwischen 1960 und 1975 einen extrem
hohen Bevolkerungszuwachs, vor allem
von jungen Ehepaaren. Das Dorf verdnder-
te sich. Von nun an bestimmten blockarti-
ge, ziemlich anonyme Mehrfamilienhéduser
das Stadtbild. Nur vereinzelt wurden diese
von den iblichen Einfamilienhausan-
sammlungen unterbrochen.

Die Mehrfamilienhduser wurden von der
Bevolkerung als unschon empfunden. Die
Bezeichnungen Betonklotze, Wohnsilos
verdeutlichen dies. Der Traum vieler blieb
das Einfamilienhaus. Doch die Realisie-
rung dieses Traums war schon allein aus
raumplanerischen Griinden nicht méglich.
Erfordert doch diese Siedlungsform einen
nicht mehr zu verkraftenden Landbedarf.
Zudem weisen diese beiden tiblichen Be-
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@ Kindergarten, Schulhduser und Sport- und Freizeitanlagen liegen in unmittelbarer Nd-
he der Uberbauung; zum Bahnhof und zu den Léiden hat man gut 10 Minuten.
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bauungsarten den gleichen Nachteil auf.
Dadurch, dass die Bauten ohne Bezug zu
einander und zu den Freirdumen erstellt
werden, entstehen undifferenzierte, nicht
gefasste Aussenrdume, die keinen Platz,
keine Ambiance fiir 6ffentliches Leben bie-
ten.

Die Reaktion der Gemeinde

Unbewusst haben die Stadtviter dieses
Unbehagen gespiirt. Offensichtlich aber
driickten sie andere Probleme: zum einen
der Wegzug vieler etwas zu Wohlstand ge-
kommener Bewohner, zum anderen die
Verschlechterung der finanziellen Situation
der Gemeinde und die sinkende Steuer-
kraft. Wiahrend des Baubooms wurden vor
allem 2%- und 3%-Zimmer-Wohnungen
erstellt, in die jungverheiratete Ehepaare
einzogen. Die Steuerertrige waren gering,
die zusitzlichen Infrastrukturkosten, z.B.
fiir Schulen, Kindergirten, Strassen und
Kanalisation, hoch.

Um 1975 fehlten grossziigige, familien-
freundliche Wohnungen, so dass die gros-
ser gewordenen und auch besser situierten
Familien, obwohl sie sich in der Gemeinde
wohlfiihlten, diese wieder verliessen. Dies
hatte natiirlich negative Auswirkungen auf
die Steuerertrége.

Die Gelegenheit

In dieser Zeit kam eine fiir die Bauwirt-
schaft schwierige Phase, die Rezession. Die
Generalbauunternehmung Mobag bot der
Gemeinde deshalb damals ein 22 000 m?
grosses Geldnde unterhalb des Rebenhan-
ges fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen an.
Sie hatte dieses Land vor ungeféihr zwanzig
Jahren einem Landwirt giinstig abgekauft
und plante auf dem Geldnde den Bau von
6stockigen Wohnblocks mit 2%- und
3%-Zimmer-Wohnungen. Eine rechtsgiilti-
ge Baubewilligung lag vor.

Die Gemeinde griff zu und sicherte sich
das Land durch einen Vorkaufsvertrag. Als
sich diese Parzelle fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen als ungeeignet erwies, wagten
die Stadtrite einen richtungsweisenden
Schritt zur Losung ihrer Grundprobleme.

Der Architekturwettbewerb

Die Stadt entschloss sich, auf diesem
Gebiet eine Pilotiiberbauung fiir eine indi-
viduelle verdichtete Siedlung zu verwirkli-
chen. Diese neue Wohnform — man schrieb
das Jahr 1976 — sollte die unbestreitbaren
Vorteile des Einfamilienhauses mit denen
des Mehrfamilienhauses kombinieren. Um
stadtebaulich und organisatorisch eine
tiberzeugende Losung zu finden, wahlte die
Gemeinde — klug vorausschauend — die
Form des eingeladenen Wettbewerbs.

Der Standort eignete sich ausgezeichnet
fir eine Wohniiberbauung, ein leicht nach
Stidwesten geneigter Hang, in der unmittel-
baren Nihe die Schulhduser Eselriet und

46

0 ] 0

e




‘ﬁ " A RN e "

© Die Lindenwiese heute; Situationsplan.

O Nach 10 Jahren wirkt die Lindenwiese
durch ihre iippige Bepflanzung wie eine
Gartenstadit.

@ Der Dorfplatz.

O Die Gassen verbinden die einzelnen
Hdusergruppen. Sie eignen sich ausge-
zeichnet zum Rollschuh- und Trottinett-
fahren...

@ -..allerdings auch fiir Toffli.

© Der vorgesehene Dorfplatz mit den Ge-

meinschafisbauten, die nicht realisiert
wurden.

Fotos: Jiirg Stauffer, Solothurn
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Watt, der Kindergarten Rosswintell, die
Haltestelle der Buslinie Effretikon—Illnau—
Weisslingen und die Wilder Rappenhalden
und Eichengrien mit Vita-Parcours und
Waldlehrpfad.

Ziele des Wettbewerbs waren:

® eine Wohnsiedlung, die eine Alternati-
ve fir die anonymen bestehenden
Uberbauungen bildet, in der die Be-
wohner sich heimisch fiihlen, mit der
sie sich identifizieren konnen,

® Aussenrdume, die so gestaltet sind,
dass sie wieder soziale Treffpunkte wer-
den, d.h. Bauten, die so angeordnet
und gestaltet sind, dass sie Zwischen-
raume bilden, die zum spontanen Kon-
takt einladen und last but not least

@® preiswertes Wohneigentum (es war im
Wettbewerbsprogramm ein Kostenrah-
men von 250 000 bis 300 000 Franken
vorgeschrieben).

Eingeladen waren 6 Architekten. Ge-
wihlt wurde das Projekt der ortsanséssigen
Architekten  Fuchs+ Moos+ Kis.  Den
Ausschlag fiir die Wahl dieses Projektes
gab sein eigenstindiger Charakter und die
gut gestalteten Aussenrdume mit dem im
Schwerpunkt der Siedlung angeordneten
Gemeinschaftsbereich. Interessant ist im
nachhinein vielleicht noch, dass das in en-
gerer Wahl stehende Projekt des Architek-
ten Manuel Pauli deshalb von der Preisver-
teilung ausgeschlossen wurde, weil es an-
stelle der im Wettbewerbsprogramm und in
der Fragenbeantwortung geforderten An-
zahl Einfamilienhduser nur Reihenhduser
vorschlug. Wie sich spéter herausstellte,
war diese Auffassung richtungsweisend.
Die Zeit war aber noch nicht reif.

Die Siedlung

Das urspriingliche Projekt wies 46 teil-
weise in Zeilen, teilweise in Fachern ange-
ordnete Reiheneinfamilienhduser und 14
langs der Linden- und Illnauerstrasse grup-
pierte, freistehende Einfamilienhduser aus.
Die Uberbauung wurde von der Linden-
strasse her erschlossen. Oberirdisch waren
22 Abstellplédtze und Garagen, unterirdisch
die Parkplitze fiir die Bewohner der Rei-
henhéuser vorgesehen. Eine Rampe fiihrt
die Autos auf kiirzestem Weg in die unterir-
dische Tiefgarage. Ein iibersichtliches, hier-
archisch geordnetes Wegsystem erschloss
die Wohneinheiten. Alle Gassen miindeten
auf den Dorfplatz.

Die Bewohner

An einer Ausstellung konnten sich die
Biirgerinnen und Biirger iiber die Neu-
iiberbauung informieren. Interessierte
konnten sich an Ort und Stelle anmelden.
Die Wohnform war ungewohnt, die weitere

wirtschaftliche Entwicklung schien wenig
rosig, die Leute zogerten. Nur zehn Fami-
lien wagten am Anfang den Schritt, ge-
meinsam zu bauen, und griindeten die Ge-
nossenschaft Lindenwiese.

Individuum und Gemeinschaft hiess die
Losung. Es sollte die Moglichkeit beste-
hen, jedes Haus individuell zu gestalten.
Deshalb sollte jede Wohneinheit — wenn
gewiinscht — im Rohbau fiir einen entspre-
chend niedrigeren Preis erworben und nach
eigenen Vorstellungen ausgebaut werden
konnen. Selbsthilfe und Selbstbau waren
vorgesehen.

Die Realitit

Diese interessanten Vorstellungen schei-
terten in diesem Fall an der harten Realitit.
Der wichtigste Schritt war der Landkauf.
Nach einigen Verhandlungen erklérte sich
die Generalunternehmung bereit, die Lie-
genschaft der Genossenschaft fiir 3,6 Mil-
lionen Franken zu verkaufen. Bedingung
war, dass die Mobag den Bauauftrag fiir die
gesamte Siedlung erhielt. Die zukiinftigen
Bewohner akzeptierten. Garantierte doch
diese versierte Firma den im praktischen
Bauen unerfahrenen Laien die Einhaltung
der Kosten und Termine. Aus zeitlichen
Griinden war an einen Selbstausbau nicht
mehr zu denken. Wollte man doch an der
Ausgestaltung im Inneren etwas @ndern,
wurde es ziemlich teuer (oft mehr als 10
Prozent Mehrkosten).

Aber auch ohne Mithilfe am Bau blieb
genug zu tun. Es galt, die Finanzierung si-
cherzustellen. Nach schwierigen Verhand-
lungen mit mehreren Banken iibernahm
die Ziircher Kantonalbank schliesslich die
Vorfinanzierung, und zwar zu 100 Prozent.
Der Schweizerische Verband fir Woh-
nungswesen gab den Genossenschaftern
ein Darlehen fiir die Projektierung. Die
harte Kerngruppe von 20 Familien musste
unbedingt erweitert werden. Es brauchte
eine intensive Werbekampagne. Inserate,
Briefe und eigene Uberzeugungskraft hal-
fen, die weiteren Bewohner zu finden. 1980
waren 62 Familien der Genossenschaft bei-
getreten.

Erst nachdem dies alles geregelt war,
konnten sich die Genossenschaftler um die
Planungsarbeiten kiimmern. Sie waren an
der Aussenraumgestaltung (z.B. Beleuch-
tung) und an der Wahl der gemeinsam zu
nutzenden Anlagen (z.B. der Heizung)
stark beteiligt.

Nach der Fertigstellung der Uberbauung
wurde die Genossenschaft in eine Mitei-
gentiimergemeinschaft umgewandelt. Jedes
Haus mit dem Gartenanteil gehort den ein-
zelnen Familien, die Aussenrdume, die
Heizung, die Tiefgarage sind Miteigentum.

Natiirlich birgt diese Form des Privatei-
gentums Probleme, wie die Unterbelegung
der Héuser nach dem Auszug der Kinder
oder der Weiterverkauf mit hohem Gewinn.
An der Losung dieses Problemes wird noch
gearbeitet.



Anlagekosten

Grundstiick
Gebédudekosten der Hiduser

Umgebung
Nebenkosten, Planung
Total

Durchschnitt pro Haus

Heizzentrale, Tiefgarage, Gerite- und Veloraum

Fr.

Fr

Fr.
Fr.
Fr.

. 17 805 000.—
Fr.

(In diesen Kosten nicht enthalten sind individuelle Erginzungen, Baukreditzinsen,
Eigenleistungen und Mehraufwendungen.)

Fr

3520 000.—
. 11 136 000.—
1451 000.—
1228 000.—

470 000.—

287 000.—

Allgemeine Angaben

Bezeichnung
und Adresse
des Objektes:

Uberbauung
Lindenwiese
Lindenstrasse

Betriebskosten (1987)

Heizung

Gasverbrauch: 110 000 m?3

Heizol: 10 000 kg
Durchschnittliche Kosten pro Haus

Personeller Aufwand der Bewohner

fiir Unterhalt und Betrieb
Davon:

Vorstand/Verwaltung

Heizung

Reparaturen

Schneerdumung

Unterhalt (Wischen, Reinigung)
Unterhalt Garage

Verwaltung, Versicherungen, Strom, Gartenunterhalt usw.

Fr
Fr

Fr.

10

2

1
5

.20 500.—
.41 300.—

997.—

63 Stunden

27 Stunden
66 Stunden
87 Stunden
10 Stunden
28 Stunden
45 Stunden

8307 Effretikon
Erstellerin: Baugenossenschaft
Lindenwiese
Prisident:
Rodolfo Keller
Lindenstrasse 94
8307 Effretikon

Miteigentiimer-
gemeinschaft
Lindenwiese
Verwalter:
Daniel Arnet
Lindenstrasse 92
8307 Effretikon

Verwaltung:

Architekt: Fuchs + Kis
Architekten STA
Soorhaldenstrasse 12

8308 Illnau

Generalunter- Mobag

nehmer: Generalunterneh-
mung
Hofackerstrasse 32
8032 Ziirich

Kennziffern und technische Daten
der Neuiiberbauung Lindenwiese

Technische Angaben

Gemeinsame Heizzentrale mit Gas/Olfeuerung, individuelle Steuerungsmdoglich-
keit fiir jedes Haus, Warmezéhler fiir Verrechnung, Warmwasseraufbereitung indivi-
duell mit Elektroboilern, Unterniveaugarage mit 57 Einstellplidtzen und 2 Wasch-

plédtzen, gemeinsamer Einstellraum fiir Velos.

Baurechtliche Situation
Bauzone W2

zuldssige
Ausniitzungs-
ziffer 0,5

effektive
Ausniitzungs-
ziffer 0,39

Grundstiick
Fldche 22 000 m?

Nutzung

5 freistehende Einfamilienhiuser zu
5% Zimmer und Einzelgarage,
Wohnfldche 140 m?, Kubus
780 m?

21 Reihenhiuser zu 5% Zimmer
Wohnfliache 130 bis 140 m?,
Kubus 630 bis 670 m?

36 Reihenhiuser zu 4% Zimmer
Wohnfliche 106 bis 122 m?,
Kubus 560 bis 590 m?
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10 Jahre spiter
Die Siedlung

Kommt man heute in die Lindenstrasse,
so hat man den Eindruck einer Garten-
stadt. Dies, obwohl praktisch keine freiste-
henden Einzelhduser realisiert wurden.
Nur an der Lindenstrasse gibt es fiinf Hiu-
ser mit eigenen Garagen, die zwei Haus-
gruppen mit drei und zwei Hédusern bilden.
Eine ippige, sehr unterschiedliche Be-
pflanzung der Vorgirten ldsst die Héuser
nur noch erahnen und verstéirkt den indivi-
duellen Charakter. Die Gassen, der Dorf-
platz sind zwar vorhanden, wirken aber im
Gegensatz zu den liebevoll gestalteten Gér-
ten eher klinisch rein und zeigen wenig
Spuren intensiver Nutzung. Die geplanten
Gemeinschaftsbauten wurden — nach einer
Abstimmung in der Mitgliederversamm-
lung — nicht erstellt.

Die Bewohner

Die intensive Phase der gemeinsamen
Aufgaben, des notgedrungenen stindigen
Kontaktes ist vorbei. Diejenigen, die zum
Schluss erst dazukamen, haben diese Pio-
nierzeit gar nicht erst erlebt. Jetzt hat man
sich mehr oder weniger in sein privates Ter-
ritorium zuriickgezogen und pflegt Freund-
schaften und Nachbarschaften so, wie es
sich gerade ergibt. Die Lindenwiese ist kei-
ne gemeinschaftsorientierte Siedlung, son-
dern eher ein gemeinschaftlich denkendes
Quartier. Dies entspricht den Vorstellun-
gen der meisten. Nur wenige, dazu gehort
der harte Kern der Anfangsphase, hitte
gern stidrkere soziale Bindungen.

Durch dieses Verhalten wird zudem die
Gefahr, dass die Lindenwiese zum Dorf im
Dorf bzw. in der Stadt wird, vermieden.

Gemeinschaftlich ist immer noch der
Unterhalt der Wohniiberbauung. Es gibt
die verschiedensten Arbeitsgruppen. Jede
Familie verpflichtet sich, in einer mitzuma-
chen. Diese Arbeit, die im Durchschnitt 20
Stunden im Jahr beansprucht, wird mit 450
Franken bewertet.

Nur wenige, wie der Verwalter, haben
ein wesentlich hoheres Pensum (80 Stun-
den). Alljahrlich wird eine Generalver-
sammlung durchgefiihrt. Der leitende Aus-
schuss der Miteigentiimergenossenschaft
hat nur noch wenig Arbeit. Alljahrlich wird
ein Fest gefeiert.

Zum heutigen Leben in der Siedlung
dussert sich Edith Caratsch, eine Bewohne-
rin der Siedlung, folgendermassen:

«Unsere Kinder und wir Eltern geniessen
das Wohnen in unserer verkehrsfreien, iip-
pig bepflanzten Uberbauung. Wir Erwach-
senen schdtzen den Kontakt mit unseren
Nachbarn. Die Kinder aller Altersstufen fin-
den Gesellschaft. Das Zusammenleben ver-
lduft im Winter eher ruhig, im Sommer aber
geht es zum Teil recht gesellig zu: ein
Schwatz auf dem Dorfplatz, ein Ballspiel
auf der Spielwiese, das Beobachten unserer
Kleinsten beim «Sindeles oder auf der
Rutschbahn, der Jugendlichen beim Tisch-
tennis und Miihle spielen, beim Turnen an
den Reckstangen oder beim Sich-Anspritzen
am Dorfbrunnen. Es steht jedem frei, an
diesem Leben teilzunehmen. Wer lieber sei-
ne Ruhe hat, zieht sich auf seinen individu-
ell angelegten Sitzplatz zuriick.

Das jihrliche Lindenwiesen-Fest ist zur
Tradition geworden. Ein Fest, an dem be-
stehende Kontakte neu belebt und gepflegt
werden.»

Die Stadt Ilinau-Effretikon

Die Stadt wollte neue Wohnformen initi-
ieren, den Wegzug heimisch gewordener
Einwohner verhindern und die Finanzen
der Gemeinde verbessern. Stadtprisident
Rodolfo Keller, Mitinitiant und Bewohner
der Siedlung, stellt dazu fest:

«Die von der Stadt verfolgten Ziele wur-
den erreicht. Die finanzielle Situation hat
sich verbessert, natiirlich nicht nur durch die
Uberbauung Lindenwiese. Viele junge Fa-
milien fanden ein dauerhafies Zuhause und
wurden in der Siedlung heimisch. Bedauer-
lich ist es nur, dass wegen der Besitzverhdilt-
nisse einige Hduser unterbenutzt sind und
wegen der steigenden Bodenpreise bei ei-
nem Weiterverkauf grosse Gewinne erzielt
werden konnten. Damit wiirde das soziale
Anliegen der Siedlung verlorengehen.»

Der Architekt

Ziel des Wettbewerbs war es, einen cha-
rakteristischen Wohnort zu schaffen, der
gegeniiber den landldufigen Wohniiber-
bauungen eine Alternative darstellt, ein
preisgiinstiges Wohnungsangebot zur Ver-
fiigung zu stellen und Aussenrdume fiir ge-
meinschaftliches Leben, fiir spontane Kon-
takte zu schaffen.

Alois Kis, der entwerfende Architekt der
Uberbauung, stellt im folgenden fest, wie-
weit diese Ziele erreicht wurden, wie sich
die Zusammenarbeit mit der Generalunter-
nehmung auswirkte und aus welchen Griin-
den einiges nicht so herausgekommen ist,
wie sie sich das vorher vorgestellt hatten.

«Die Weiterentwicklung und Modifizie-
rung des Projektes erfolgte in enger Zusam-
menarbeit mit der Baugenossenschafi. Da
nur eine geringe Nachfrage nach Einzel-
und Doppelhdusern bestand, wurde die An-
zahl der Reihenhduser erhoht.

In kurzer Zeit mussten die Unterlagen fiir
die Submission oder eine Generalunterneh-
merofferte erstellt werden, um einen Uber-
blick iiber die Baukosten zu bekommen. Es
zeigte sich, dass in einem friihen Planungs-
stadium (vor Baueingabe und vor Verge-
bung der Arbeiten und ohne definitive Aus-
fiihrungspline) nur eine Generalunterneh-
mung verbindliche Werkpreise und damit
verbindliche Kaufpreise garantieren konnte.

Jeder Kdaufer konnte im Innenausbau in
Zusammenarbeit mit dem Architekten und
der Generalunternehmung eigene Gestal-
tungsvorstellungen realisieren. Die teilweise
sehr weitgehenden Anderungen bedeuteten
einen grossen personlichen Einsatz aller Be-
teiligten. Diese Phase war ausserordentlich
heikel.

Die allzu kurze Zeitspanne zwischen Pla-
nung und Baubeginn verunmaglichte eine
Uberpriifung der provisorischen Ausfiih-
rungspline. Zudem waren alle Beteiligten
voll mit dem Entwurf der Anderungswiin-
sche beschdftigt.

Der Entscheidungsprozess fiir die Ge-
meinschafisanlagen wurde durch die Viel-
zahl der Beteiligten (dreissig Familien und
immer wieder kamen neue dazu) immer
komplizierter. Die Bauherren und Frauen
waren dermassen stark mit ihren eigenen
Problemen beschdftigt, dass die gestalteri-
schen Anliegen und die Form und Nutzung
der Gemeinschafisbauten zu kurz kamen.
Zudem erlaubten die sehr friih angesetzten
Material- und Konstruktionsspezifikatio-
nen in den Verkaufsunterlagen (GU-Offerte)
keine Anderungen mehr.

Trotz vielen Einschrinkungen konnte das
urspriingliche Siedlungskonzept mehr oder
weniger verwirklicht werden. Der gewdhlte
Weg war zwar fiir alle Beteiligten anstren-
gend und verlangte von allen grossen Ein-
satz. Er hat sich aber als richtig herausge-
stellt.»

Dokumentarreihe Genossenschaftlicher Wohnungsbau, herausgegeben vom Schweizerischen Verband fiir Wohnungswesen, Sektion Ziirich
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