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Die Baugenossenschaft Letten hat ihre Stammkolonie in Ziirich-Wipkingen erneuert

Aus klein wird gross

Die Siedlung aus den 20er-Jahren weist zwar eine hohe

VoN HANS)ORG GADIENT M Altere Menschen
hangen am Gewohnten. Eine so umfangrei-
che und in vielem recht einschneidende Sa-
nierung wie die der Siedlung Letten bedeutet
fiir sie eine grosse Verunsicherung. Sie erfor-
dert oft so viel Flexibilitdt und so grosse An-
strengungen, wie sie betagte Menschen
kaum noch zu leisten im Stande sind. So
fragten einige der Altesten, ob man nicht
warten kdonne mit dem Umbau, bis sie im
Altersheim wadren. Einer ignorierte die dro-
henden Veranderungen ganz einfach. Im

stddtebauliche Qualitdt auf und steht unter Denkmalschutz.

Trotzdem entsprachen die rund 200 kleinen Wohnungen

den heutigen Anspriichen nicht mehr. Die Baugenossenschaft

Letten beschloss deshalb, ihre Stammkolonie mit unterschied-

lichsten Wohnungszusammenlegungen aufzuwerten. Heute

reicht das Angebot in den rundum erneuerten Bauten bis zur

514-Zimmer-Maisonettewohnung.

Brustton der Uberzeugung erzihlte er allen
Nachbarn, dass zwar das ganze Haus saniert
werde, nur in seiner Wohnung werde nichts
gemacht. ..

Nachdem die Verwaltung ein paar Mal nach-
gefragt hatte und noch immer nichts fiir die
Teilraumung vorbereitet war, schickte sie am
letzten Arbeitstag, bevor die Handwerker
kommen sollten, zwei Mitarbeiterin die Woh-
nung, die dem eigenwilligen alten Herrn gut
zuredeten und ihm dann halfen, seine Kiiche
und sein Bad auszurdaumen. Und obschon er

vorher alle Unterstiitzungsangebote vehe-
ment abgelehnt hatte, liess er sich am Ende
helfen, als die Tatsache einfach nicht mehr
langerzu leugnen war, dass auch seine Woh-
nung neue Leitungen, eine neue Kiiche, ein
neues Bad und vor allem einen Balkon be-
kommen sollte.

SIEDLUNG MIT HOHER QUALITAT. Vor rund sie-
ben Jahren hatte die Genossenschaft begon-
nen, sich intensiv mit der nétigen Sanierung
derSiedlunganderZiircherRousseaustrasse
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Die Stammsiedlung der
Baugenossenschaft Letten
in Zurich-Wipkingen steht
unter Denkmalschutz.

zubeschaftigen.Von 1923 bis1928 warendie
dreigeschossigen Hauser von den Ziircher
Architekten Gottlieb Leuenberger und Jakob
Flickiger als Stammkolonie der Genossen-
schaft Letten gebaut worden. Wegen ihrer
stadtebaulichen und gestalterischen Quali-
tdten ist die Siedlung im Inventar der Ziircher
Denkmalpflege; Veranderungen unterliegen
daher der Aufsicht der Denkmalpflege. Die
Siedlung warzwar gut unterhalten und in den
1970er-Jahren bereits einmal baulich ange-
passt worden, aber die Analyse des Bestan-
des ergab Méngel, die mit einer einfachen
Renovation nicht mehr zu beheben gewesen
wadren.

Dafiir gab es — neben den normalen techni-
schen Erneuerungen — vor allem zwei Griin-
de. Zum einen entsprach der Wohnungs-
spiegel nicht mehr den heute iiblichen

Anforderungen. Zu viele der kleinen 3-Zim-
mer-Wohnungen kamen fiir Familien nicht
mehr in Frage; zu viele der winzigen Einzim-
merwohnungen waren nur noch schwer zu
vermieten. Zum anderen zeigte sich, dass zu
wenige Wohnungen iiberhaupt einen Balkon
hatten und dass dievorhandenen Balkone zu
schmal und daher kaum nutzbar waren. Aus
der Erkenntnis dieser Problematik entstand
das Konzept, einerseits Wohnungen zusam-
menzulegen und anderseits moglichst allen
einen grossen, sonnigen und gut nutzbaren
Balkon zu geben.

MAISONETTES STATT KLEINWOHNUNGEN. Die-
ses Anliegen fiihrte zu der unkonventionel-
len Losung, aus den obersten Wohnungen
und den Dachgeschossen Maisonettes zu
machen. Denn die Denkmalpflege, die den
Anbau von neuen Balkontiirmen nur zahne-
knirschend akzeptierte, hatte sich strikt ge-
gen Balkone fiir die Dachgeschosse gestellt.
Die Balkontiirme hatten tiber die Dachtraufe
hinausgeragt und die ausgewogenen Propor-
tionen der Bauten zu stark beeintrachtigt.
Um doch jeder Wohnung einen Balkon geben
zu kdnnen, kam derArchitekt Marius Gabrieli
auf die Idee, das oberste Normalgeschoss
und das dariiber liegende Dachgeschoss je-

weils mit einer internen Treppe zu verbinden P>
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WOHNDIE! Schiafen 4
, Bad/WC
Schiafen 2 Wohndiele Schiafen 3
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Aus denkmalpflegerischen
Griinden durften die
Balkone nicht bis zum
Dachgeschoss reichen.

Aus kleinen Wohnungen im obersten Normalgeschoss
entstanden dank der Zusammenlegung mit bisher
ungenutzten Dachriumen grossziigige 4%2- und
5%2-Zimmer-Wohnungen. Im unteren Geschoss findet
sich eine grossziigige Wohnkiiche, Bad, Wohn- und
Schlafzimmer sowie die neuen Balkone. Uber eine
Interne Treppe gelangt man ins Dachgeschoss mit
Wohndiele, Schiafzimmem sowie einem zweiten Bad.
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Sanierung

Beispiel einer Wohnungszusammenlegung
~ (links: vorher, rechts: nachher): Die zwischen
den beiden Zwelzlmmmhnungen nng-ordmu
Einzimmerwohnung verband man mitder
Wohnung rechts. Alle Vlolmungen\mﬂlgm
neu ﬂber grosse Balkone.

Ein Gebdude aus

den soer-Jahren konnte
aufgestockt werden.

Gleichzeitig
gestaltete man die
Aussenrdume neu.

und so grossziigige zweigeschossige Famili-
enwohnungen mit viereinhalb oder fiinfein-
halb Zimmern zu schaffen. Jede sollte im un-
teren Geschoss neben Kiiche, Wohnzimmer
und einem Schlafzimmereinen Balkon erhal-
ten und im oberen Geschoss die weiteren
Zimmersowie eine vielfdltig nutzbare Galerie
oder Wohndiele neben der Treppe.
DieserLosungsansatz iiberzeugte sowohldie
Genossenschaftalsauch die Denkmalpflege.
Die in den Dachern vorhandenen, schlecht
genutzten Mansardenzimmer oder Estriche
wurden dafiirohne grossere Probleme aufge-
hoben. Die zum Teil im Dachgeschoss vor-
handenen Wohnungen aber mussten fiir die
Zusammenlegung gerdumt werden, was
bei den Betroffenen selbstverstdndlich nicht
auf Gegenliebe stiess. Ansonsten aber gab
es in der Genossenschaft gegen die Idee,
grossziigigere Maisonette-Wohnungen zu
bauen, kaum Widerstand.

LIEBER ZWEI GROSSE ZIMMER ALS DREI KLEI-
NE. Neben diesen grossen Wohnungen gab
es auch bei den mittleren Wohnungsgrossen
Zusammenlegungen. In einigen Hausern wa-
ren Einzimmerstudios zwischen zwei kleine
3-Zimmer-Wohnungen eingequetscht. Diese
wurden aufgehoben und einer der Nachbar-
wohnungen zugeschlagen. In einigen Woh-
nungen reduzierte sich die Zimmerzahl, weil
Zimmer zusammengelegt wurden. Denn die
Rdaume waren dort so klein, dass sie von neu-

en Mietern kaum noch akzeptiert wurden.
Heute seien eher grossziigigere Zweizimmer-
wohnungen als kleinrdumige Dreizimmer-
wohnungen gesucht, so der Verwalter der
Genossenschaft, Hans Wettstein. Daherliess
man bei einigen dieser rdumlich beengten
Wohnungen Zwischenwédnde entfernen, um
einen grossziigigeren Eindruck zu erhalten.
Was bei all diesen Zusammenlegungen er-
staunt, ist die Tatsache, dass sich die Ge-
samtzahl der Wohnungen nach der Sanie-
rung kaum reduziert hat. Dies liegt daran,
dass, wo immer moglich, in manchen Dach-
geschossen zusdtzliche Wohnungen ein-
gebaut wurden und dass ein riickwartiges
Gebdude aus den 1950er-Jahren aufgestockt
werden konnte. So sind aus den urspriinglich
212 Wohnungen nach der Sanierung 208
Wohnungen geworden, mit dem Unterschied
allerdings, dass sie alle wieder den zeitge-
massen Anforderungen geniigen und ent-
sprechend gesucht sind.

40 PROZENT AUFSCHLAG. Die Mietzinse sind
durch die Sanierung um rund 40 Prozent ge-
stiegen. Dies mag hoch scheinen; in absolu-
ten Zahlen sind die Mieten allerdings immer
noch moderat, wenn man sichvorAugen halt,
dass es die umgebauten und sanierten Woh-
nungen mit Neubauwohnungen aufnehmen
kénnen. So kostet eine sanierte und vergros-
serte 3-Zimmer-Wohnung statt netto 760
Franken neu 1150 Franken. Eine der doppel-

geschossigen 4Y4-Zimmer-Wohnungen kos-
tet 1850 Franken, die gleiche Wohnung mit
fiinfeinhalb Zimmern kommt auf 2050 Fran-
ken. Die neuen Mietzinse waren denn auch
beiden meisten Genossenschaftern einerder
Hauptpunkte derKritik. Die Verwaltung konn-
te aber aufzeigen, dass auch diese neuen
Mietzinse im Vergleich mit den anderen sa-
nierten Siedlungen normal waren, zum Teil
sogar noch darunter lagen. Dieser Nachweis
iberzeugte. Auch sonst bemiihte sich die
Genossenschaft sehr, den Umbau und die
Sanierung moglichst genau zu beschreiben
und deren Notwendigkeit darzulegen. Eines
der Hauptargumente war dabei, dass die Ko-
lonie auch fiir jiingere neue Mieter attraktiv
bleiben miisse, wenn sie fortbestehen wolle.
Dafiir waren aber Anpassungen an den zeit-
gemdssen Standard notwendig, sowohl was
die rdumlichen Qualitaten angeht als auch
die technische Ausstattung. Ein weiteres Ar-
gumentwaren die Balkone als wichtiges Aus-
wahlkriterium bei der Suche nach einer neu-
en Wohnung. Und sicher sind es heute auch
diese breiten, grossziigigen Balkone, dieden
alten und den neuen Mietern vor allem gefal-
len.

FRUHZEITIGE INFORMATION. Die frithe und
kontinuierliche Informationsarbeit der Ver-
waltung zahlte sich aus. Obschon es viele
kritische Stimmen in der Genossenschaft
gegeben hatte, erzielte die Abstimmung tiber
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den Sanierungskredit von fast 33 Millionen
Franken ein erstaunlich gutes Resultat. Fast
90 Prozent der Stimmen bejahten das Vorha-
ben. Neben der Sanierung der Hauser und
dem Anbau der Balkone waren in der gesam-
ten Summe auch der Neubau einer Tief-
garage und eines neuen Betriebsgebdudes
enthalten sowie die Neugestaltung der Aus-
senanlagen.

Eine wichtige Voraussetzung, eine so ein-
schneidende Sanierungfiir die Mieter akzep-
tabel zu machen, ist neben der weit gehen-
den und frithzeitigen Information die
Wohnungswechselméglichstgenauund mie-
tergerechtzu planen. Sowurden bereits etwa
vier Jahre vor Baubeginn bei Kiindigungen
und Neuvermietungen nur noch befristete
Vertrdage ausgestellt, so dass schon ein be-
trachtlicher Teil der Wohnungen zum Zeit-
punkt der nétigen Umziige von verbliebenen
Mietern frei sein wiirden. Insgesamt kam es
beirund einem Fiinftel des Wohnungsbestan-
des zu Vermietungen an neue Mieter oder
Mieterinnen, wobei der Hauptanteil dem nor-
malen Wechsel zuzurechnen sei, so die Ver-
waltung. Nurin Einzelféllen sei die Sanierung
selbst der Grund fiir das Verlassen der Sied-
lung Letten gewesen.

MIETERWUNSCHE WENN MOGLICH ERFULLT. So
weit dies irgend moglich war, bemiihte sich
die Verwaltung, Abgange zu vermeiden, in-
dem sie den individuellen Vorstellungen fiir
den Wohnungswechsel zu entsprechen ver-
suchte. Sie wollte sicherstellen, dass in der
Siedlung bleiben konnte, wer dies wollte.
Natiirlich konnten dabei die Wiinsche nicht
immer genau erfiillt werden, und die oft
recht fixen Vorstellungen der Alteingesesse-
nen waren nicht immer ganz einfach umzu-
setzen.

Der dltere Herr aber, der so tiberzeugt gewe-
sen war, dass bei ihm nicht umgebaut wiirde

Anzeige
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unddersich partout nicht hatte helfen lassen
wollen, konnte in seineralten Wohnung blei-
ben. Fiir die Zeit der Bauarbeiten brachte ihn
eine Nichte in einem Altersheim als Ferien-
gast unter. Von dort kam er regelmassig auf
die Baustelle, um zum Rechten zu sehen. Als
die Arbeiten in seiner Wohnung abgeschlos-
sen waren, kam er zuriick und war ganz zu-
frieden. Die Verwaltung schickte dieselben
beiden Mitarbeiter, die seine Kiiche vor zwei
Wochen schon ausgerdumt hatten, wiederzu
ihm. Erempfing sie freudestrahlend und gab
die nétigen Anweisungen, was denn nun wo
genau zu stehen kommen sollte . . . )
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