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Die Gewo Ziiri Ost erstellte in Diirnten eine Minergiesiedlung

Wo sich Miete
und Eigentum vertragen

Mit der Siedlung Hinterdorf in Diirnten setzt die Gewo Ziiri Ost neue
Akzente im genossenschaftlichen Wohnungsbau: Hier leben Mieter
und Eigentumer unter einem Dach. Trotz Minergiestandard und hohem
okologischen Anspruch konnten die durchwegs grossen Wohnungen
zu erschwinglichen Preisen vergeben werden.

An den Seitenfassaden
fallen die unterschiedlichen
Fensterformen auf.

Fotos: Stefan Hartmann

Von STEFAN HARTMANN B Das Dorf Diirnten
mit seinen rund 1500 Einwohnern liegt am
stidlichen Fuss des Bachtels, des Wahrzei-
chens des Ziircher Oberlandes. Am siidlichen
Dorfrand, fernab der dominanten Kantons-
strasse, sind in den letzten Jahren zahlreiche
Mehr-und Einfamilienhduserentstanden. Die
Lage von Diirnten ist attraktiv; vom nahen
Bubikon gelangt man mit der S-Bahn in 25
Minuten ans Ziircher Bellevue. Laden, Schu-
len, Bus und auch ein Mobility-Auto liegen in
zwei bis drei Gehminuten Entfernung von der
SiedlungHinterdorf. Die dreiHduserder Gewo
Ziiri Ost stehen entlang des bauhistorisch
geschiitzten Bahndamms der alten Dampf-
bahn Uerikon-Bauma, die 1951 eingestellt
wurde.

Die Siedlung zeichnet sich durch eine fein-
gliedrige Architektur mit gelungenen Details
aus. Die in Holz gehaltene Siidostfassade
vermittelt eine lebendige, warme Aus-
strahlung. Bei den gegeniiberliegenden
Seitenfassaden finden sich abwechslungs-
reiche quere und hohe Fensterformate. Die
Sonnenkollektoren sind unauffillig und ge-
schickt in die mit Glas iiberdeckten Balkone
im Obergeschoss integriert. lhr heutiger
Standort ist das Ergebnis langerer Verhand-
lungen mit der Gemeinde. Verschiedentlich
mussten bei der Materialwahl Kompromisse
mit der Gemeinde und den Nachbarn ein-
gegangen werden. So musste etwa auf das
vorgesehene Schwedenrot fiir die Seitenfas-
saden verzichtet werden.

Die grossen Balkone und Terrassen
zeichnen die Minergiesiedlung
Hinterdorf Diirnten aus. Auf den
Terrassenddchern sind die
Sonnenkollektoren ersichtlich.

HoHE WOHNQUALITAT. Insgesamt sind in den
drei BautenzwanzigWohnungen entstanden:
zehn 4- und 4%-Zimmer-Wohnungen und
zehn 4- bis 5Y»-Zimmer-Maisonettes. Jede
Wohnung verfiigt iiber einen grossziigigen,
durchgehenden Balkon oder eine ebenerdi-
ge Terrasse mit einem privaten Garten, der
durch einen Drahtzaun abgegrenzt ist. Bei
der naturnahen Umgebungsgestaltung fallen
die Kiesbeldge mit Sitzbanken und Spiel-
anlagen auf.

Eine sorgfaltige Gestaltung in Form und Farbe
weisen auch die Treppenhduserund die Woh-
nungstiiren aus. Die Innenrdume sind flexi-
bel nutzbar; sie bestechen durch modernes
Design und wirken mit den Ahorn-Parkettb-
den und den geschosshohen Fenstern tiber-
aus hell. Die Fenster sind dreifachverglast.
Die Werkstoffe sind weitgehend Gkologisch
(Holz, Backstein); die Verkleidungen der Ka-
stenfront im Korridor sind, eine kleine Kon-
zession, mit MDF-Holzplatten (Gutezeichen
Lignum CH 6,5) ausgeriistet. )

Unter dem gleichen Dach

Das Zusammenleben von Mietern und
Eigentimern unter dem gleichen Dach
ist fiir Schweizer Verhaltnisse eine neu-
artige Wohnform. Sie setzt auf beiden
Seiten ein gutes Mass an Kommunika-
tionsfahigkeit und einen gemeinsamen
Nenner bei den Wohnvorstellungen vor-
aus. Fur Fritz Nigg, Geschéftsfiihrer des
Schweizerischen Verbandes fiir Woh-
nungswesen, kann die Mischform von
Mietern und Eigentiimern gewisse «Ti-
cken und Fallen» bergen: «Es gelten
zweierlei Rechtsformen — jene der Stock-
werkeigentiimer-Gemeinschaft und jene
der Mieterschaft —, die in Konfliktfallen
nicht unbedingt kompatibel sind.»
Auch die Hausordnungen von Eigentii-
mern und Mietern seien nicht identisch.
Umso wichtiger sei der ideelle Zusam-
menhalt der Bewohner. Noch einen ge-
wichtigen Unterschied nennt Fritz Nigg:
Die Genossenschaft kann bei der Wahl
eines Nachmieters mitbestimmen; bei
einem Stockwerkeigentiimer besteht
diese Moglichkeit nicht: Er konnte seine
Wohnung an eine einzelne Person unter-
vermieten. Gute Voraussetzungen fiir die
Mischform Mieter — Eigentiimer sieht Fritz
Nigg dann, wenn eine Genossenschaft
Mietwohnungen schrittweise in selbst be-
wohntes Eigentum umwandelt und Mie-
ter ihre Wohnung erwerben kénnen.
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Andreas Haerle betreut
die Bewohner der zwei
Behindertenwohnungen,
Christa Heiz ist
Stockwerkeigentiimerin,
Jost Kames Mieter.

OKoLOGISCHER ANSPRUCH. Das Hinterdorf in
Diirntenistdie erste Gewo-Siedlungim Miner-
gie-Standard. Die Hiille ist durch den hohen
Grad der Warmeddmmung trdage; so bleiben
bei Sonneneinstrahlung die warmen Tempe-
raturen in den Wohnungen bestehen. Durch
die Nutzung von Erdwarme und die effiziente
Aufwarmung von Frischluft durch die Abwar-
me wird im Winter eine Grundtemperatur von
rund 15 Grad erreicht. Die restliche Warme
liefert eine Gasheizung (Bodenheizung).
21 m® Sonnenkollektoren sorgen fiir die
(Vor-)Warmung des Brauchwassers.
Daneben zeichnet das Hinterdorf auch der
Mix aus Mietern und Eigentiimern aus. Die
Mietpreise liegen zwar iiber dem o6rtlichen
Durchschnitt, diirfen jedoch fiir Neubauwoh-
nungen dieser Grosse und im Minergiestan-
dard als giinstig gelten: Die 4- und 4%>-Zim-
mer-Wohnungen zu 100 bis 126 m* kosten
zwischen 1850 und 2500 Franken ein-
schliesslich Nebenkosten. Die Preise fiir die
Eigentumswohnungen (4% bis 5% Zimmer,
100 bis 147 m?) betrugen 418 000 bis 595 000
Franken.

SELBSTVERWALTUNG FUR FLEXIBLE BEWOHNER.
Die letzten Wohnungen konnten im Frithjahr
2002 bezogen werden. Wie leben die beiden
Kategorien Mieter und Eigentiimer unter ei-
nem Dach? Grundsatzlich, so meint Stock-
werkeigentiimerin Christa Heiz, seien sie und
ihr Mann wegen des genossenschaftlichen
Wohnens in Minergiequalitdt hergezogen.
Anderseits sei ihnen das «Verwaltetwerden»
in der fritheren Wohnung einer Pensionskas-
se gar langweilig vorgekommen.

Die Selbstverwaltung — die Diskussion um
die Hausordnung, den Spielplatz, die Rechte
und Pflichten von Stockwerkeigentiimern
und Mietern — sei aber vor allem im ersten
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Wohnen 21.5 m' Zimmer 14.3 v Zimmer 143 m’ |} Zimmer 125m'

Sitzplatz/Balkon 25.8 m*
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mit 99,8 m? Flache
kleineren Typs

der 4'2-Zimmer-
Geschosswohnung.

Jahr «schon ziemlich anstrengend» gewesen.
«Der Hang, jedes Detail zu hinterfragen, hat
uns manchmal an Grenzen gebracht.» Inzwi-
schen nehme man die Dinge auch cooler.
Sensibel sei man gegeniiber den Belangen
mit Kostenfolge geworden, erklart Christa
Heiz. Was man zum Beispiel dem Hausab-
wart an Aufgaben (ibertrage, schlage sich
direkt auf die Nebenkosten nieder.

«ENTSPANNTES VERHALTNIS». Unterschiede
zwischen Wohnungsbesitzern und Mietern
kann der Besucher nicht ausmachen; beide
verstehen sich als Gewo-Genossenschafter.
Das Du hat sich als Ansprechform durchge-
setzt. Siedlungsintern werden Entscheide in
den ehrenamtlichen Ausschiissen durch den
«Bewohner-Brief» kommuniziert. Auch die
fiinf Bewohnerder zwei Behindertenwohnun-
gen des «Ziiriwerks» seien mittlerweilen sehr
gut in das Siedlungsleben integriert, konsta-
tiert «Ziriwerk»-Vertreter Andreas Haerle.
Dazu hatten auch die 13 Kinder der Siedlung
massgeblich beigetragen.

Das Verhéltnis zwischen Mietern und Eigen-
timern empfindet Mieter Jost Kames als vollig
entspannt. Er hat seine «Traumwohnung» im
Hinterdorf iibrigens per Internet von Deutsch-
land aus gefunden. Und der Augenschein in
Diirnten entsprach den Darstellungen in der
Online-Beschreibung aufs Beste. Auch die
Beziehungen zu den Nachbarn im Quartier
seien mittlerweilen entkrampft und gut, ob-
wohl diese zundchst Vorbehalte gegen die
Genossenschaft hegten und den Baubeginn
durch Einsprachen um ein Jahr verzogerten.

ENGAGEMENT ENTWICKELT. Urspriinglich wa-
ren neun der 20 Wohnungen fiir Stockwerk-
eigentum vorgesehen. Nun sind es lediglich
drei. Die Nachfrage nach schonen und eini-

germassen bezahlbaren Mietwohnungen se|
unerwartet gross gewesen, erklart Gewo-Vor:
stand Jean-Pierre Kuster. Dies zeige, dass auf
dem Wohnungsmarkt eine eigentliche Woh:
nungsnot herrsche. Die meisten Mieter/Kau:
fer hatten beim Einzug noch keine grosse
genossenschaftliche Erfahrung. Entspre:
chend fehlte zunachst das Verstandnis fii
das Funktionieren einer Genossenschafts:
siedlung. «In den vergangenen zwolf Mo:
naten», so staunt Genossenschaftsexperte
Kuster, «hat die Bewohnerschaft eine erfreu:
liche Verantwortungshaltung und Engage:
ment entwickelt.» &

Baudaten

Bautrédgerin:
Gewo Ziiri Ost, Uster

Architektur:
Planungsgemeinschaft
Marcel Stoll, Diirnten, und
Architekturgenossenschaft
Bauplan, Ziirich

Umfang:
20 Wohnungen

Gesamtkosten (BKP 1-5):
CHF 7,3 Mio.

Baukosten (BKP 1-5) pro m?
Hauptnutzflache (HNF):
CHF 3304.—

Mehrkosten wegen Minergie-Standard:
CHF 409 000.—
CHF 184.—/m? HNF
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