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SAW erstellt Alterssiedlung Köschenrüti in Zürich Seebach 3

HOHER WOHNKOMFORT
TROTZ WIRTSCHAFTLICHER

OPTIMIERUNG
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Die Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zürich (SAW)
hat die Siedlung Köschenrüti mit neunzig Wohnungen
und zwei Demenz-Wohngruppen erstellt. Das Interesse
der Mieter war vor allem bei den Kleinwohnungen gross.
Gebaut wurde nach den rigiden Vorgaben der Wohn-
bauförderung.

Von Stefan Hartmann

Im Jahr 2007 schrieb die Stadt Zürich einen
offenen Architekturwettbewerb für ein AI-

tersheim mit 126 Einzelzimmern im Weiler Kö-
schenrüti an der nordöstlichen Peripherie des

Quartiers Seebach aus. Das Siegerprojekt des

Architekturbüros Bob Gysin + Partner (BGP)
sah eine S-förmige Anlage mit zwei grossen
Baukörpern vor. Das 41-Millionen-Vorhaben
hatte praktisch Baureife erreicht, als es der
Stadtrat 2008 aus finanziellen Gründen sistier-
te. Er übergab das Projekt der Stiftung Alters-

Die Siedlung Köschenrüti besteht aus zwei
S-förmigen Bauten.

wohnungen der Stadt Zürich (SAW). Diese be-

auftragte Bob Gysin + Partner AG, das ur-
sprüngliche Bauvorhaben des Altersheims in
ein Neubauprojekt für Alterswohnungen zu
überführen.

Ein Dorfplatz zum Verweilen
Das neue SAW-Projekt konnte 2010 vorgelegt
worden. Es sah innerhalb der zwei ursprüngli-
chen Baukörper insgesamt 90 Wohnungen mit
zwei bis dreieinhalb Zimmern sowie zwei Pfle-

gewohngruppen der Pflegezentren der Stadt

Zürich für 22 Demenzpatienten vor. Dies eröff-

net die Möglichkeit, dass eine an Demenz er- ^
krankte Person im Haus bleiben kann und vom S

Partner - quasi in «Pantoffeldistanz» - besucht ï
werden kann. z

LU

Die beiden Gebäudekörper, deren hinterlüf- 1
o

tete Fassaden mit Faserzementplatten verklei- s



1-2 Hoher Wohnkomfort: Blick in
verschiedene Wohnungstypen.

3 Grundrisse zweier Typen von
2-Zimmer-Wohnungen.

det sind, fügen sich optisch sehr gut in die Um-
gebung ein. Die Anlage nimmt die Richtungen
der umgebenden Bebauungsstrukturen auf,

vermittelt aber zugleich zwischen Stadt- und
Landschaftsraum. Die Anbindung an den ÖV

ist optimal; die Haltestelle der 75er-Buslinie

liegt fünfzig Schritte von den Eingängen der
beiden Häuser entfernt. Die grosszügige Grün-
anlage, die mit einem rollstuhlgängigen Geh-

weg erschlossen ist, umfasst viel Magerwiesen-
fläche mit Zierkirschenbäumen; an den Rän-

dem wurden Nussbäume gepflanzt. Das

Herzstück bildet der bekieste «Dorfplatz» zwi-
sehen den beiden Eingangsbereichen. Hier
sind reichliche Sitzgelegenheiten vorhanden;
neun Linden spenden Schatten. Ein Ort, der

zum Verweilen einlädt.

Durchdachte Erschliessung
Die meisten Köschenrüti-Bewohner stammen
aus der Umgebung und dem Quartier Seebach.

Viele von ihnen sind auch mit siebzig, achtzig
Jahren noch fit und munter. In den Veloabsteil-
hallen stehen zahlreiche Fahrräder, was zeigt,
dass man hier aktiv unterwegs ist, sei es zum
Einkaufen oder ins nahe Erholungsgebiet Kat-

zensee. Beide Häuser verfügen in den Erdge-
schössen je über eine eigene Waschküche. Der
Gemeinschaftsraum und ein schön gestaltetes
Wohlfühlbad befinden sich im Haus A.

Dem Besucher werden die grosszügigen
Eingangsbereiche auffallen. Ein sorgfältiges
Farbkonzept - es stammt vom Architekturbüro
selbst - setzt frische Akzente in Korridoren und
Treppenhäusern, was den Eindruck des kalten
Betons auflockert. Die runden Beleuchtungs-
körper an den Korridordecken werden über
Bewegungsmelder vom Schlafmodus blitz-
schnell zu voller Leuchtkraft gebracht. Zusätz-
lieh weisen einige der Korridore transparent
durchscheinende Oberlichter aus Glaskacheln
auf. Aufs Zielpublikum zugeschnitten sind die
kleinen Sitz- beziehungsweise Abstellgelegen-
heiten neben jeder Wohnungstüre.

Rigide Vorgaben der Wohnbauförderung
Der überarbeitete Entwurf von BGP fusst auf
derVolumetrie und den strukturellen Vorgaben
des Vorgängerprojekts. Daraus erklären sich
auch die über zehn verschiedenen Wohnungs-
grundrisse. Zudem war der SAW-Bau nach den

rigiden Vorgaben der Wohnbauförderung zu

BAUDATEN
Bauträgerin:
Stiftung Alterswohnungen der
Stadt Zürich (SAW)

Architektur:
Bob Gysin + Partner AG, Architek-
ten ETHSIABSA, Zürich

Landschaftsplaner:
raderschallpartner AG, Meilen

Bauleitung:
b+p Baurealisation AG, Zürich

Unternehmen (Auswahl):
Jäggi+Hafter AG (Baumeister)
G. Baumgartner AG (Fenster)
Preisig AG (Sanitär)
Schenker Stören AG (Stören)
Herzog Küchen AG (Küchen)
Kone (Schweiz) AG (Aufzüge)
Merker AG (Waschmaschinen/
Tumbler)

Umfang:
90 Wohnungen (2 bis 3 V2 Zimmer),
2 Pflegewohngruppen für an
Demenz Erkrankte mit total
22 Betten, 27 Autoa bste I Ip lätze

Baukosten (BKP 1-5):
31,3 Mio. CHF total
4940CHF/m'HNF

Mietzinse:
Siehe Separatkasten
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planen. «Die Wohnbauförderung ist ein zentra-
1er Eckstein bei jedem SAW-Projekt», erklärt
Peter Kessinger, Bereichsleiter Bau bei der
SAW. So beträgt die Mindestgrösse einer klei-

nen 2-Zimmer-Wohnung 45 Quadratmeter,
was der Mindestvorgabe der Wohnbauförde-

rung entspricht. Gleichzeitig darf die Wohnung
den maximalen Erstellungspreis-Anteil nicht
übersteigen.

«Wir mussten uns überlegen, wie und wo wir
ökonomisch optimieren konnten», erklärt Ar-
chitekt Franz Aeschbach von BGP. «Wir schaff-

ten dies durch Verwendung vorfabrizierter
Nasszellen und Fassadenelemente, aber auch

durch die reduzierte Materialisierung wie un-
verputzte Decken oder Hartsteinholzbodenbe-

lag - ohne Einbusse beim Komfort.» Auf diese

Weise konnte Bauzeit und Geld gespart wer-
den. Gleichzeitig war es ein erklärtes Ziel, die
Fläche pro Person und den Ressourcenbedarf

energetisch und ökologisch zu optimieren. Mit
dem Minergie-Eco-Standard ist zudem eine

schadstofffreie Raumluft gewährleistet.

Keine Einbusse an Komfort
Positiv sei, so ergänzt Franz Aeschbach, dass

viele Mietinteressenten sich nach Besichtigung
der Musterwohnung für die kleinere 2-Zim-

mer-Wohnung (45 m') entschlossen hätten

statt des grösseren, ursprünglich reservierten

Wohnungstyps. Die 2- und 21/2-Zimmer-Woh-

nungen sind mit einem Anteil von über zwei

Dritteln der häufigste Typ - wie allgemein bei

SAW-Bauten. Sechzig Prozent der Wohnungen

MIETZINSE

Durchschnittliche Nettomiete (CHF)

Anzahl Whg. Wohnungstyp Wohnfläche subventioniert selbsttragend
37 2 Zimmer, klein 45 m' 974 1171

4 2 Zimmer 55 m' 1062 1277

28 2 V2 Zimmer 60 m' 1151 1384

3 2 V2 Zimmer, gross 82 m' 1328 1597

9 3 Zimmer 70 m' 1328 1597

9 3 V2 Zimmer 80 m' 1416 1703

Nebenkosten ^
Heizkosten/Warmwasser für 3-Zimmer-Wohnung 99 CHF, Treppenhausreinigung S

39 CHF, Cablecom 31 CHF. I
Kosten SAW-Dienstleistungspaket (Wäscheservice, Sprechstunde Spitex, Sozial- z
dienst, Briefkastenkontrolle, Blutdruckmessen): 77 CHF pro 1-Personen-Haushalt, Io
112 CHF pro 2-Personen-Haushalt (je nach Wohnungsgrösse) 5



1 Stimmungsvoll bei Nacht,
einladend am Tag: Eingangs-
be reich.

2 Situation der Neubauten im
Weiler Köschenrüti.

sind subventioniert; für sie gelten die Einkorn-
menslimiten der Wohnbauförderung. Der Rest

der Wohnungen wird nach Kostenmiete ver-
mietet. «Generell stellen wir im Alters-Woh-

nungsmarkt eine gestiegene Nachfrage nach
kleinen Wohnungen fest», sagt Peter Kessinger.
Trotz der geringeren Fläche sind die Schlafzim-

mer in den 2-Zimmer-Wohnungen abtrennbar.
Und alle Wohnungen verfügen über eine Log-
gia. Die Badezimmer sind rollstuhlgängig und
mit einem rutschfesten Bodenbelag ausgestal-
tet. Die Dusche ist mit einem klappbaren Sitz

und unterstützenden Haltegriffen ausgerüstet.
Von Bewohnerseite her werden an der Küche

lediglich der tiefliegende Backofen und die
hohe Kastenfront als unpraktisch kritisiert. Die
auf 65 Zentimeter abgesenkten Fensterbrüs-

tungen ermöglichen auch im Sitzen einen un-
gehinderten Ausblick in die Landschaft.

Bewohner organisieren sich
Wenn neunzig Mietparteien zusammenzie-
hen, müssen sie sich zuerst finden und einen

gemeinsamen «Hausgeist» entwickeln. Zu Be-

ginn waren es die technischen «Kinderkrank-
heiten» des Neubaus, die einige engagierte
Bewohnerinnen und Bewohner vereinten. Zu
reden gab beispielsweise die Komfortlüftung.
Diverse Interessengruppen für Hobbys und
andere Aktivitäten wurden bereits ins Leben
gerufen, so etwa die Kochen/Backen-Gruppe,
eine Kennenlernrunde, weitere fürs Basteln,

Spielen, Lesen oder den Umgang mit dem

Computer. Zudem steht bereits das erste Som-
merfest aufdem Plan. Der Bewohnerrat möch-
te denn auch betonen, dass die Mieterschaft
dankbar ist für die schönen Wohnungen und
für das vielfältige Entgegenkommen der SAW-

Verwaltung.

S T R Ü B Y
Erfolgreich planen — mit Freude bauen
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