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Neubau

Im neuen Quartier «Greencity» in Ziirich Leimbach entstehen 250 Genossenschaftswohnungen

Gemeinsam zum Erfolg

Bei der Uberbauung der letzten grossen Industriebrache in der Stadt Ziirich spannte ein privater

Projektentwickler mit der genossenschaftlichen Interessengemeinschaft «neues wohnen ziirich»

zusammen. In einem partizipativen Verfahren wahlte man vier gemeinniitzige Bautrdger aus,

die insgesamt 250 Wohnungen erstellen werden. Uber einen Wettbewerb wurde auf drei Parzellen

je ein Projekt ausgewdhlt, das den genossenschaftlichen Zielen gerecht wird.

Von Richard Liechti

Ohne Hilfe der 6ffentlichen Hand kommen
Wohnbaugenossenschaften bei der Land-
vergabe kaum zum Zug. Das zeigte sich ein-
mal mehr, als der Totalunternehmer Losin-
ger Marazzi den Gestaltungsplan fiir das
Areal der stillgelegten Sihl-Papierfabrik
auflegte. Acht Jahre lang hatte er mit den
anderen Eigentiimern und der Stadt, da-
mals unter der Agide von Bauvorsteherin
Kathrin Martelli, iiber die neue Nutzung der
grossen Industriebrache in Ziirich Leim-
bach verhandelt. Nun schien die Bewilli-
gung durch den Gemeinderat nur noch
Formsache.

Politischer Druck

Zwar hatten sich die Baugenossenschaften
iiber ihre Interessengemeinschaft «neues
wohnen ziirich» (nwz), die auf Initiative des
SVW-Regionalverbands Ziirich entstanden
war, schon frith um eine Beteiligung bewor-
ben. Doch eslief ab wie so oft, wenn Genos-

senschaften sich fiir Bauland interessieren.
«Wir durften uns zwar vorstellen, hatten
aber von Anfang an das Gefiihl: Wir kom-
men nicht zum Zugy, erinnert sich Andreas
Wirz, der im Vorstand des SVW Ziirich fiir
das nwz-Netzwerk verantwortlich ist.

Das sollte sich schlagartig indern, als die
gemeinderitliche Kommission empfahl,
den privaten Gestaltungsplan abzulehnen,
falls nicht markante Verbesserungen bei der
Okologie und insbesondere bei der FEr-
schwinglichkeit der Wohnungen erzielt
wilrden. Griine, SP und AL stellten sich hin-
ter diese Forderung. Angesichts des preka-
ren Wohnungsangebots in der Stadt ver-
langten sie, dass der gemeinniitzige
Wohnungsbau bei einem Projekt dieser Di-
mension ebenfalls zum Zuge komme.

Rasches Handeln nétig
Nun zahlten sich die bereits gekniipften
Kontakte aus: Losinger Marazzi wandte sich

via IG nwz an die Baugenossenschaften.
Innert zweier Wochen einigte man sich:
30 Prozent des Wohnanteils sollte an ge-
meinniitzige Wohnbautrager verdussert
werden. Bei der Ausfiihrung der Neubauten
war Losinger Marazzi als Totalunternehmer
gesetzt. Dabei vereinbarte man einen maxi-
malen Mietpreis. Dieser liegt bei 247 Fran-
ken pre Quadratmeter Wohnfliche und
Jahr, was eine Nettomiete von gut 2000
Franken fiir eine 4%-Zimmer-Wohnung
(rund 100 m?) ergibt.

Diese Vorgabe kniipfte die I1G an Quali-
tétsstandards, die sie — die Zeit dringte —
anhand eines gerade abgeschlossenen
Genossenschaftsneubaus definierte. «Wir
brauchten eine Art Rahmen, um das Projekt
mit gutem Gewissen an die Genossenschaf-
ten weiterzugeben», erkldrt Andreas Wirz.
Dieses Vertragswerk brachte die IG unter
Dach und Fach — und zwar auf eigenes Risi-
ko, im Wissen, dass man noch keine Zusa-



wolmen  5/2012

T:_I'f"]"'—*'? 3 f '7’__77_[ St 2] 7__._7,_: %

|
|
el

|| Wohnen
N Manegg-Platz
il “ 1 % hnen
T r Wohnen ‘ (Gevg;sehscll_..
| . | i | W .
== Bahnlinie - :

Allmendstrasse

Situationsplan der «Greencity» mit den drei genossenschaftlichen Baufeldern.

gen von Genossenschaften hatte. Wie sich
bald zeigen sollte, bestand dafiir jedoch
kein Anlass zur Sorge.

Vorzeige-Okoprojekt

Worum geht es? Das nahezu zwanzig Hekt-
aren grosse Fabrikgelinde, wo frither eine
Spinnerei und danach die Papierindustrie
angesiedelt waren, liegt im Siiden der
Stadt Ziirich, eingebettet ins Sihltal und am
Fusse des Uetlibergs. Die S-Bahn-Haltestel-
le Manegg befindet sich mitten auf dem
Areal, das Quartier Leimbach in Gehdistanz.
Eine Schleife der Autobahn A3 fithrt um das
Entwicklungsgebiet, das auf der andern Sei-
te von der Allmendstrasse begrenzt wird.
Mit einem SpinnereigebZude wird ein klei-
ner Teil des industriellen Erbes erhalten
bleiben.

Hier will der Projektentwickler und Total-
unternchmer Losinger Marazzi zusammen
mit der Niiesch Development AG das Oko-
quartier «Greencity» errichten, das sich an
den Vorgaben fiir eine 2000-Watt-Gesell-
schaft orientiert. «Wohnen, Arbeiten und
nachhaltiges, umweltbewusstes Handeln
sollen zu einer neuen Form des urbanen
Lebensstils verschmelzen», umschreibt
der Projektentwickler seine Vision. Die Kar-
ten fiir ein Skologisches Vorzeigeprojekt
sind umso besser, als ein kleines Flusskraft-
werk die verschiedenen Wohn- und Ge-
werbebauten mit COz-neutralem Strom

versorgen wird. Insgesamt sollen in der

«Greencity» Wohnungen fiir 1500 bis 2000
Menschen sowie 3000 Arbeitspitze entste-
hen.

Gemeinsamer Entscheid

Die Bebauungsstruktur des neuen Quar-
tiers bestimmt ein stidtebauliches Leitbild,
das die drei bekannten Planerbiiros Diener
& Diener, Meili Peter und Adolf Krischanitz
erarbeitet haben. Ergénzt wird es durch ein
Freiraumkonzept von Vogt Landschafts-
architekten. Der Wohnanteil ist in sieben
Gebduden untergebracht, vier davon in
einer gegen den Hang offenen U-Form. Die

Genossenschaften erhielten dabeinicht nur
Filetstiicke. So gehort zu ihren drei Baufel-
dern auch ein schmales, langgestrecktes
Areal zwischen Allmendstrasse und Sihl-
talbahn. Trotzdem war das Interesse bei den
gemeinniitzigen Bautrdgern betrdchtlich,
sodass schliesslich sieben Bewerbungen
vorlagen. Die Kandidaten hatten unter an-
derem dariiber Auskunft zu geben, wie sie
sich im Gesamtprojekt zu positionieren be-
absichtigten und wie sie sich die Zusam-
menarbeit mit den anderen Bautrigern vor-
stellten.

Bei der Auswahl setzte die IG nwz auf ein
Verfahren, das so wohl nur unter gemein-
niitzigen Bautrigern moglich war. Drei Ver-
treter der IG trafen sich nidmlich eines
Nachmittags mit den Bewerbern. Diese
stellten ihre Ideen vor, zusammen beriet
man iiber die verschiedenen Kandidaturen
und die kiinftige Zusammenarbeit. Zwei
Genossenschaften zogen sich wiithrend der
Verhandlungen zuriick, weil sie merkten,
dass das Projekt fiir andere geeigneter war.
Schliesslich entschied man gemeinsam —
und einstimmig. «Am Abend wussten wir,
wer in der Manegg bauen wiirde — das war
eine grosse Leistungy, stellt Andreas Wirz
fest. Ahnliches hortman von den beteiligten
Genossenschaften, die das Vorgehen als fair
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und transparent beurteilen und gleichzeitig
die sorgfiltige Vorbereitungsarbeit der IG
loben.

Zusammenarbeit ausprobieren

Dabei kamen recht unterschiedliche Bau-
trager zum Zuge. Die traditionsreiche Ge-
meinniitzige Bau- und Mietergenossenschaft
Ziirich (GBMZ) istim innerstidtischen Kreis
4 verankert und besitzt insgesamt 925 Woh-
nungen. Sie fithrt mit dem Projekt «Green-
city» ihren Wachstumskurs fort. Zuletzt
stellte sie im Quartier Affoltern gemeinsam
mit der Baugenossenschaft Hagenbriinneli
die Grossiiberbauung Klee fertig (vgl. woh-
nen’5/2011) —und bewies damit, dass sie zu
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Fotos: Andreas Wire
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Uber die Verteilung der drei Baufelder entscheiden
die Baugenossenschaften, die sich beworben hatten,
gemeinsam mit «aneues wohnen ziirich».

Kooperationen in der Lage ist. Wie GBMZ-
Prasident Felix Bosshard erkliart, geht es der
Genossenschaft vor allem darum, den An-
teil an grossen Wohnungen zu erhéhen, ge-
niigen die Altwohnungen in der Innenstadt
den Anspriichen heutiger Familien doch
nicht mehr.

Auch die Genossenschaft Hofgarten
(GeHo) besitzt Neubauerfahrung. Thr Porte-
feuille umfasst insgesamt 261 Wohnungen,
vornehmlich im Kreis 6. Vor einigen Jahren
errichtete sie in unmittelbarer Nihe zur

Fotos: LosingerMarazzl

~ Manegg den vielbeachteten Neubau Sihl-

garten. Fiir Hofgarten-Prasident Marius
Hutmacher bedeutet das Projekt« Green-

| city» eine «einmalige Chance», das Angebot
weiter auszubauen. Wihrend sich die

Genossenschaft bisher eher an Familien
wandte, wird sie in «Greencity» auch Klein-
wohnungen anbieten, die nicht zuletzt ein
jiingeres Publikum fiir die Genossen-
schaftsidee begeistern sollen.

Die Wogeno Ziirich, die 338 Wohnungen
in 56 Hausern besitzt, verfolgt dagegen ein
ganz anderes Konzept. Sie fungiert als
Dachorganisation, wihrend die einzelnen
Hauser von der Bewohnerschaft selbst ver-
waltet werden. Die Genossenschaft kauft
laufend Hiuser dazu und hat auch schon
Neubauten erstellt. Trotzdem kann sie die
Nachfrage lingst nicht befriedigen. Wie Ko-
Geschiftsleiterin Lisbeth Sippel erklirt, hat
sich die Wogeno aber auch deshalb bewor-
ben, weil sie das Projekt spannend findet
und - fiir die Genossenschaft ein Novum —
eine Zusammenarbeit mitanderen gemein-
niitzigen Bautragern ausprobieren mochte.

Vierte im Bunde ist die Stiftung Wohnun-
gen fiir kinderreiche Familien. Sie vermietet
ihre fast durchwegs subventionierten Woh-
nungen ausschliesslich an Haushalte mit
mindestens drei Kindern. Geméss Ge-
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Bei der Jurierung des Architekturwetthewerbs waren alle
Beteiligten angemessen vertreten.

schiftsfiihrerin Eva Sanders entspricht das
Projekt dem Zukunftsmodell der Stiftung.
Sie will ndmlich vermehrt mit anderen ge-
meinniitzigen Bautrdgern zusammenarbei-
ten, um eine grossere Durchmischung der
Mieterschaft zu erreichen. Zudem besitzt
die Stiftung in Leimbach bereits eine Sied-
lung. Eva Sanders ist sich jedoch bewusst,
dass sich die urbane «Greencity» nur be-
dingt fiir eine grossere Kinderschar eignet.
Die Stiftung iibernimmt deshalb nur 20
Wohnungen. >
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Konsensfdhigkeit auf dem Priifstand
DerWille zur Zusammenarbeit stand schon
bald auf den Priifstand: Denn nun galt es,
gemeinsam die definitive Bebauung festzu-
legen. In kooperativer Zusammenarbeit
schrieb Losinger Marazzi AG mit dem SVW-
Regionalverband Ziirich und den vier Bau-
trigern einen Architekturwettbewerb fiir
die drei genossenschaftlichen Baufelder
aus. Dabei bildeten der Gestaltungsplan
und das erwihnte Leitbild wichtige Grund-
lagen. Elf Architekturbiiros arbeiteten Vor-
schlige aus, wobei sich jedes mit allen drei
Baufeldern zu befassen hatte. Dabei galt
es, trotz knappem Aussenraum attraktive
Wohnsituationen zu schaffen. Eine Knack-
nuss bildete die Larmbelastung, auch in
wirtschaftlicher Hinsicht waren die Vorga-
ben streng.

Die Zusammenarbeit in der Jury beurtei-
len die vier Bautriger mehrheitlich positiv.
Mit Projektentwickler und TU Losinger Ma-
razzi hatte man allerdings einige Differen-
zen auszufechten, standen fiir ihn doch
wirtschaftliche Interessen im Vordergrund.
Trotz dieser systemimmanenten Zielkon-
flikte habe man sich immer wieder gefun-
den und konstruktiv zusammengearbeitet.
Konsensfihigkeit war auch innerhalb der
Genossenschaften nétig, sind doch nicht
alle Baufelder gleich attraktiv. Zudem
driingten sich im Verlauf der Jurierung An-
derungen bei der Zuteilung auf. Auch be-
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Modell mit den drei Siegerprojekten des Architekturwetthewerbs:
EM2N Architekten (Baufeld A), Adrian Streich Architekten (B3 Siid) und Zita Cotti Architekten (B4 Siid).

wirtschaftet man die gesamten EG-Nutzun-
gen gemeinsam, um so das Risiko zu
verteilen und interessante Synergien zu
schaffen. Mittlerweile hat sich aber gezeigt,
dass diese mit Gemeinschaftsraumen und
Kinderbetreuung weitgehend belegt wer-
den kénnen.

Okologischer Anspruch eingelést
Im April 2012 konnte das Wettbewerbsver-
fahren abgeschlossen werden, nachdem die

Jury beim schwierigen Baufeld A zwei Ent-
wiirfe hatte iiberarbeiten lassen. Je ein
Architekturbiiro wird ein Haus bauen — die
Entscheide in der Jury fielen einstimmig
(siehe Kasten). Gemeinsame Terrassen zie-
hen sich als roter Faden durch alle drei Ent-
wiirfe, die damit einen Ausgleich zum gerin-
gen Freiraum in der «Greencity» schaffen.
Der dkologische Standard ist hoch: Alle Pro-
jekte erfiillen den Standard Minergie-P-Eco.
Zusitzlich zum Flusskraftwerk auf dem

Die Projekte
Baufeld A

Projekt: EMZN Architekten, Ziirich
Bautréger: Wogeno (61 Wohnungen),
Genossenschaft Hofgarten (21 Wohnungen)

Knackniisse bei diesem Baufeld bildeten die
Larmbelastung, liegt der Bau doch zwischen
Strasse und Bahnlinie, sowie die lange,
schmale Form. EM2N haben gemdss Jury ein
«expressives, identitdtsstiftendes Gebdude»
entwickelt, das zur Strasse eine durchgehen-
de Fassade, gegen Bahnlinie und Vorplatz
eine aufgeldste Form présentiert. Viel Lob gibt
es fiir das «Herz des Hauses»: Im 3. OG be-
findet sich namlich eine sogenannte Strasse
in der Luft, die alle Treppenhduser mit dem
Gemeinschaftsraum und dem zugehdrigen
grassen Dachgarten verbindet. Beide Bautrad-
ger setzen bei diesem Baufeld vor allem auf
2% und 3%-Zimmer-Wohnungen, wihrend
es bei der Wogeno auch Einheiten mit bis zu
64 Zimmern gibt, die sich fiir kleine Wohn-
gemeinschaften eignen. Im EG sind vornehm-
lich Gewerbeflachen vorgesehen.

Baufeld B3 Siid

Projekt: Adrian Streich Architekten AG,
Zlirich

Bautrdger: Genossenschaft Hofgarten
{44 Wohnungen)

Fiirdas Baufeld an zentraler Lage am Spinne-
reiplatz entwarfen Adrian Streich Architekten

ein kompaktes, quaderfdrmiges Geb&dude mit

Innenhof. Im Erdgeschaoss finden sich Bastel-
rdume, Wohnateliers, ein grosser Gemein-
schaftsraum und Gewerberdume — dabei
steht eine Béckerei ganz oben aufderWunsch-
liste. In den oberen Geschossen gruppieren
sich durchschnittlich acht Wohnungen um
den Hof, den sie als gemeinsame Terrasse
nutzen und der teils als Wintergarten ausge-
staltet ist. Gleichzeitig gibt es gegen den In-
nenhofauch private Balkone. Ein «stark nach-
barschaftsorientiertes Wohnen» entstehe
hier, hdlt die Jury fest. Alle Wohnungen profi-
tieren zudem von einer zweiseitigen Belich-
tung und bieten hohe Flexibilitédt in der Unter-
teilung.

Baufeld B4 Siid

Projekt: Zita Cotti Architekten, Ziirich
Bautrdger: Gemeinniitzige Bau- und Mieter-
genossenschaft Ziirich (83 Wohnungen),
Stiftung Wahnungen fiir kinderreiche
Familien (20 Wohnungen)

Beim U-formigen Geb&ude, das vor allem Fa-
milienwohnungen beherbergt, féllt die urban
anmutende Arkade auf der Strassenebene
auf. Auf Platzniveau soll hier die Kindertages-
stétte einziehen. Jede Wohnung wird sowahl
von der Strassenseite als auch vom Hof
zugdnglich sein. Dieser bietet eine Kombina-
tion von «hausoffentlichem» und privatem
Aussenraum. Auch hier gibt es gemeinsame
Terrassen, ja eine eigentliche «Terrassenland-
schaft» im chersten Geschoss und auf dem
Dach. Hier treffen sich die Bewohner beider
Bautrdger, nicht zuletzt deshalb, weil die Ter-
rassen auch die Waschkiichen beherbergen.
Die Wohnungen zeichnen sich durch grosse
Vielfalt aus, wobei der Typ des diagonal an-
gelegten Wohn-Ess-Raums haufig ist.
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Fiir den langgezogenen Bau auf dem Feld A entwarfen
EM2zN im 3. OG eine «Strasse in der Luft», die alle
Treppenhduser mit dem Gemeinschaftsraum und dem
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Plan: EM2N

Beim Projekt von Adrian Streich Architekten (Baufeld B3
Siid) gruppieren sich die Wohnungen um einen Hof,
den sie als gemeinsame Terrasse nutzen.

«Terrassenlandschafts:
Projekt von Zita Cotti Architekten fiir Baufeld By Siid.

Areal wird mittels Photovoltaikauch aufden
Dichern Strom produziert. Grundwasser-
Wirmepumpen werden Heizung und
Warmwasser speisen.

Was die weitere Entwicklung des Areals
betrifft, ist noch einiges offen. Klar ist: Die
Wohnbaugenossenschaften werden als
Erste zum Spatenstich schreiten. Dies ist
wohl 2013 der Fall; schon 2015 knnten die
ersten «Greencity»-Bewohner einziehen.
Die iibrigen Wohngebiude werden voraus-
sichtlich durch institutionelle Anleger iiber-
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35 Zimmer
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Genvssensenal Hofgarten

Grundriss 2.-4. 0G auf Baufeld B3 Siid.
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Visualisierung/Plan: Zita Cott Architekten
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Zita Cotti Architekten entwarfen fiir das Baufeld B Siid vielfiltige Grundrisse

(Regelgrundriss 0G).

nommen. Wie der Gewerbeteil aussehen
wird, ist dagegen noch offen. Auch wird die
geplante Schule nicht bis 2015 fertiggestellt
sein.

Einzigartiger Austausch

Trotzdem befiirchtet keiner der Bautriager
Schwierigkeiten bei der Vermietung.
Schliesslich ist das Areal ausgezeichnet mit
offentlichen Verkehrsmittteln erschlossen,
die Mietzinse sind zahlbar und die Woh-
nungsnachfrage in Ziirich gross. Andreas

Wirz bringt eine weitere Dimension ins
Spiel. Der Austausch unter den Genossen-
schaften, der in «Greencity» zustande
kommt, sei einzigartig. Bereits habe man
gemeinsam auch unkonventionelle Lésun-
gen gefunden. Er ist {iberzeugt: «Dieses Pro-
jekt bringt die Genossenschaftshewegung
weiter» <>

www.greencity.ch
www.genossenschaften-manegg.ch

Zelchnung/Plan: Adrian Streieh Architekten
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