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Die Uberbauung Bergli in Biilach erstellte die wsgz 201
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und Familien sowie Gemeinschaftsraum, Kita, Pflegewohngruppe und Lebensmittelladen.

Die Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Ziirich (wsgz) hat ein erfolgreiches Modell fiirs Alterswohnen entwickelt

Selbstandig leben -

auch im Alter

«Wohnen im Alter» geniesst bei der Wohn- und Siedlungsgenossen-
schaft Ziirich (wsgz) schon seit den 1960ern hohe Prioritdt. In den letz-
ten Jahren hat sie in mehreren Siedlungen das Konzept «Wohnenplus»
etabliert, das darauf abzielt, dass dltere Menschen mdglichst lange
selbstdndig leben konnen. Dabei setzt sie auf die Zusammenarbeit mit
einem breiten Netzwerk von Partnern.

Von Jiirg Zulliger

Die Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Zii-
rich (wsgz) begeht dieses Jahr ihr 75-Jahr-Jubi-
lium (siehe Separatbox). Die Genossenschaft
mit {iber 1100 Wohnungen setzte sich schon
frith mit dem Thema «Wohnen im Alter» aus-
einander. «Das lag ohne Zweifel daran, dass die
Vorstandsmitglieder personlich einen Bezug
dazu hatten oder in ihrem eigenen Umfeld Er-
fahrungen sammelten», erzahlt Prasident Felix
Hess. Samtliche Siedlungen aus den verschie-
denen Baujahren standen grundsitzlich allen
Alters- und Bevolkerungsgruppen offen. Im
Lauf der Zeit kristallisierte sich immer mehr die
Erkenntnis heraus, dass die Mieterinnen und
Mieter auch im zweiten Lebensabschnitt so

lange wie moglich in ihren eigenen vier Win-
den bleiben wollen.

Eigenes Konzept

Mit Wohnenplus hat die wsgz ihr eigenes Kon-
zept entwickelt, das diesem Wunsch Rechnung
tragt. Erstmals umgesetzt hat sie es
2011 mitder Uberbauung Breitipark in Bassers-
dorf. Sie umfasst 56 Alters- und Familienwoh-
nungen, Gemeinschaftsraum mit integrierter
Kiiche sowie ein Spitex-Biiro direkt in der
Siedlung. Ein weiteres Vorhaben mit der glei-
chen Philosophie folgte 2015 in Oberglatt. Die
Siedlung Gartenstrasse (42 Alterswohnungen)
beherbergt eine eigene Pflegeabteilung mit

Bilder: Seraina Boner

16 Betten, die durch das Gesundheitszentrum
Dielsdorf betrieben wird. Weitere Einrichtun-
gen wie Spitex-Stiitzpunkt, Gemeinschafts-
raum fiir die Mieterschaft und eine Gemeinde-
bibliothek runden das Angebot ab. Jiingster
Zuwachs ist die Wohnenplus-Siedlung Bergli in
Biilach (siehe unten). Ein weiterer Neubau ist
in Mettmenstetten projektiert.

Allen gemeinsam ist ein hoher Anteil an
Wohnungen, die baulich und technisch spezi-
ell auf die Bediirfnisse von &lteren Menschen
zugeschnitten sind. «Nach unserer Erfahrung
ist es aber essenziell, dass die Wohnungen und
Gebiude &usserlich nicht gross anders ausse-
hen», betont Geschiftsfithrerin Claudia Stréss-
le. Irgendeinen Eindruck, es kénnte in den ein-
zelnen Zimmern oder im Bad nach Heim oder
Spital aussehen, wolle die Genossenschaft ver-
meiden. Im Fokus sind einige Merkmale, die im
Neubau ohnehin zur Qualitdt und zur zweck-
massigen Nutzung beitragen: hindernisfreie
Zugidnge, Erschliessung iiber Liftanlagen sowie
Ergonomie in Bad und Kiiche.

Erstmals Generationenwohnen

Die Siedlung Bergli in Biilach hat die wsgz 2017
in Zusammenarbeit mit der Genossenschaft fiir
Alterswohnungen Biilach (GAB) realisiert. Die
GAB ist Eigentiimerin von neun Wohnungen
sowie einer Pflegewohngruppe. Der Anteil der
wsgz umfasst rund 40 Wohnungen mit zweiein-
halb und dreieinhalb Zimmern. Sechzig Pro-
zent dieser Kleinwohnungen richten sich an
die dltere Generation, die restlichen vierzig
Prozent werden bewusst an Familien und junge
Personen vermietet. Das Vorhaben folgt konse-
quent der Idee einer Generationeniiberbau-
ung. Die Umgebung ist barrierefrei ausgelegt.
Im Neubau sind zudem eine Kinderkrippe und
ein Volg-Quartierladen integriert. Auch hier
geht es laut Geschiftsfithrerin Claudia Strissle
darum, dass die &dlteren Bewohnerinnen und
Bewohner so lange wie mdglich in ihrer ge-
wohnten Umgebung bleiben kénnen, gegebe-
nenfalls unter Einbezug der Wohnhilfe und
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Pflege direkt vor Ort. Die Genossenschaften
zeichnen fiir die Planung und die baulichen
Anpassungen verantwortlich. Die Fithrung der
Pflegewohngruppe mit 18 Plitzen ist aber an
eine spezialisierte Einrichtung, die Stiftung Al-
terszentrum Region Biilach, {ibertragen.

Das Konzept bewiahrt sich in der Praxis, zu-
mal ganz unterschiedliche Bediirfnisse gut ab-
gedeckt sind. So lassen sich die Wohnungen
sehr einfach mit einem Notrufsystem nachriis-
ten, das mit der Pflegewohngruppe verbunden
ist. «In Notfallen steht rund um die Uhr eine
medizinisch ausgebildete Fachperson zur Ver-
fiigung», erklart Geschiftsfithrerin Claudia
Stréssle. Dies schafft den notigen Raum, damit
auch Menschen mit gewissen gesundheitli-
chen Einschrankungen eigenverantwortlich
leben und wenn nétig Hilfe holen konnen.
Sofern die Pflegebediirftigkeit zunehmen soll-
te, ist bei entsprechendem Platzangebot ein
Wechsel in die Pflegewohngruppe maglich.

Nachbarschaft «amoderieren»

Sdmtliche Wohnenplus-Siedlungen bieten un-
ter sozialen Aspekten einiges mehr als sonst
iiblich. Die wsgz arbeitet dazu mit Simone Gat-
ti von der Genossenschaft Zukunftswohnen
2. Lebenshilfte zusammen. Die erfahrene Ge-
rontologin  und  Organisationsentwicklerin
schliipft dabei in die Rolle der «Siedlungsmo-
deratoriny; sie tragt zum sozialen Leben und zu
Begegnungen bei, fordert eine gute Nachbar-
schaft und gestaltet die Rahmenbedingungen.
Damitist bereits angetont, wie sich der Umgang
mit dem Thema im Lauf der Zeit verdndert hat:
Frither ging es darum, &ltere Menschen zu
«platzieren». Heute decken die Siedlungen de-
ren Bediirfnisse wesentlich umfassender ab.
«Im Bergli spielen die sozialen Kontakte und
die nachbarschaftliche Hilfe», betont Simone
Gatti.

In der Region Biilach sind die entsprechen-
den Angebote auch bewusst dezentral organi-
siert. Die meisten Seniorinnen und Senioren,
die in der Siedlung leben, kennen sich bereits

Bergli

in Biilach treffen sich monatlich zur Tavolata. Simone
Gatti (linkes Bild rechts) ist in allen neu gebauten

N
«

WOHNEN IM ALTER

WOHNEN JULI/AUGUST 2019



I
N

WOHNEN IM ALTER

WOHNEN JULI/AUGUST 2019

Die Uberbauung Bergli in Biilach erstellte die wsgz 2017
und Familien sowie Gemeinschaftsraum, Kita, Pflegewohngruppe und Lebensmittelladen.
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Die Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Ziirich (wsgz) hat ein erfolgreiches Modell fiirs Alterswohnen entwickelt

Selbstandig leben -

auch im Alter

«Wohnen im Alter» geniesst bei der Wohn- und Siedlungsgenossen-
schaft Ziirich (wsgz) schon seit den 1960ern hohe Prioritdt. In den letz-
ten Jahren hat sie in mehreren Siedlungen das Konzept «Wohnenplus»
etabliert, das darauf abzielt, dass dltere Menschen moglichst lange
selbstédndig leben konnen. Dabei setzt sie auf die Zusammenarbeit mit
einem breiten Netzwerk von Partnern.

Von Jiirg Zulliger

Die Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Zii-
rich (wsgz) begeht dieses Jahr ihr 75-Jahr-Jubi-
ldum (siehe Separatbox). Die Genossenschaft
mit iiber 1100 Wohnungen setzte sich schon
frith mit dem Thema «Wohnen im Alter» aus-
einander. «Das lag ohne Zweifel daran, dass die
Vorstandsmitglieder personlich einen Bezug
dazu hatten oder in ihrem eigenen Umfeld Er-
fahrungen sammelten», erzéhlt Prasident Felix
Hess. Samtliche Siedlungen aus den verschie-
denen Baujahren standen grundsitzlich allen
Alters- und Bevolkerungsgruppen offen. Im
Lauf der Zeit kristallisierte sich immer mehr die
Erkenntnis heraus, dass die Mieterinnen und
Mieter auch im zweiten Lebensabschnitt so

lange wie méglich in ihren eigenen vier Wén-
den bleiben wollen.

Eigenes Konzept

Mit Wohnenplus hat die wsgz ihr eigenes Kon-
zept entwickelt, das diesem Wunsch Rechnung
tragt. Erstmals umgesetzt hat sie es
2011 mitder Uberbauung Breitipark in Bassers-
dorf. Sie umfasst 56 Alters- und Familienwoh-
nungen, Gemeinschaftsraum mit integrierter
Kiiche sowie ein Spitex-Biiro direkt in der
Siedlung. Ein weiteres Vorhaben mit der glei-
chen Philosophie folgte 2015 in Oberglatt. Die
Siedlung Gartenstrasse (42 Alterswohnungen)
beherbergt eine eigene Pflegeabteilung mit
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16 Betten, die durch das Gesundheitszentrum
Dielsdorf betrieben wird. Weitere Einrichtun-
gen wie Spitex-Stiitzpunkt, Gemeinschafts-
raum fiir die Mieterschaft und eine Gemeinde-
bibliothek runden das Angebot ab. Jiingster
Zuwachs ist die Wohnenplus-Siedlung Bergli in
Biilach (siehe unten). Ein weiterer Neubau ist
in Mettmenstetten projektiert.

Allen gemeinsam ist ein hoher Anteil an
Wohnungen, die baulich und technisch spezi-
ell auf die Bediirfnisse von &lteren Menschen
zugeschnitten sind. «Nach unserer Erfahrung
ist es aber essenziell, dass die Wohnungen und
Gebdude dusserlich nicht gross anders ausse-
hen», betont Geschiftsfiihrerin Claudia Strdss-
le. Irgendeinen Eindruck, es konnte in den ein-
zelnen Zimmern oder im Bad nach Heim oder
Spital aussehen, wolle die Genossenschaft ver-
meiden. Im Fokus sind einige Merkmale, die im
Neubau ohnehin zur Qualitdt und zur zweck-
missigen Nutzung beitragen: hindernisfreie
Zugénge, Erschliessung {iber Liftanlagen sowie
Ergonomie in Bad und Kiiche.

Erstmals Generationenwohnen

Die Siedlung Bergli in Biilach hat die wsgz 2017
in Zusammenarbeit mit der Genossenschaft fiir
Alterswohnungen Biilach (GAB) realisiert. Die
GAB ist Eigentiimerin von neun Wohnungen
sowie einer Pflegewohngruppe. Der Anteil der
wsgz umfasst rund 40 Wohnungen mit zweiein-
halb und dreieinhalb Zimmern. Sechzig Pro-
zent dieser Kleinwohnungen richten sich an
die dltere Generation, die restlichen vierzig
Prozent werden bewusst an Familien und junge
Personen vermietet. Das Vorhaben folgt konse-
quent der Idee einer Generationeniiberbau-
ung. Die Umgebung ist barrierefrei ausgelegt.
Im Neubau sind zudem eine Kinderkrippe und
ein Volg-Quartierladen integriert. Auch hier
geht es laut Geschiftsfithrerin Claudia Stréassle
darum, dass die #lteren Bewohnerinnen und
Bewohner so lange wie moglich in ihrer ge-
wohnten Umgebung bleiben konnen, gegebe-
nenfalls unter Einbezug der Wohnhilfe und
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Pflege direkt vor Ort. Die Genossenschaften
zeichnen fiir die Planung und die baulichen
Anpassungen verantwortlich. Die Fithrung der
Pflegewohngruppe mit 18 Pléitzen ist aber an
eine spezialisierte Einrichtung, die Stiftung Al-
terszentrum Region Biilach, tibertragen.

Das Konzept bewihrt sich in der Praxis, zu-
mal ganz unterschiedliche Bediirfnisse gut ab-
gedeckt sind. So lassen sich die Wohnungen
sehr einfach mit einem Notrufsystem nachriis-
ten, das mit der Pflegewohngruppe verbunden
ist. «In Notféllen steht rund um die Uhr eine
medizinisch ausgebildete Fachperson zur Ver-
fligung», erkldart Geschiftsfithrerin Claudia
Strdssle. Dies schafft den nétigen Raum, damit
auch Menschen mit gewissen gesundheitli-
chen Einschrankungen eigenverantwortlich
leben und wenn notig Hilfe holen koénnen.
Sofern die Pflegebediirftigkeit zunehmen soll-
te, ist bei entsprechendem Platzangebot ein
Wechsel in die Pflegewohngruppe moglich.

Nachbarschaft «amoderieren»

Samtliche Wohnenplus-Siedlungen bieten un-
ter sozialen Aspekten einiges mehr als sonst
iiblich. Die wsgz arbeitet dazu mit Simone Gat-
ti von der Genossenschaft Zukunftswohnen
2. Lebenshilfte zusammen. Die erfahrene Ge-
rontologin  und  Organisationsentwicklerin
schliipft dabei in die Rolle der «Siedlungsmo-
deratorin; sie tragt zum sozialen Leben und zu
Begegnungen bei, fordert eine gute Nachbar-
schaft und gestaltet die Rahmenbedingungen.
Damitistbereits angetont, wie sich der Umgang
mit dem Thema im Lauf der Zeit verdndert hat:
Frither ging es darum, &ltere Menschen zu
«platzieren». Heute decken die Siedlungen de-
ren Bediirfnisse wesentlich umfassender ab.
«Im Bergli spielen die sozialen Kontakte und
die nachbarschaftliche Hilfe», betont Simone
Gatti.

In der Region Biilach sind die entsprechen-
den Angebote auch bewusst dezentral organi-
siert. Die meisten Seniorinnen und Senioren,
die in der Siedlung leben, kennen sich bereits
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Visualisierung: Enzmann Fischer

Weitere Neubausiedlungen nach dem Wohnenplus-Konzept: Gartenstrasse in Oberglatt und Breitipark in Bassersdorf.

Das niachste Neubauprojekt der wsgz im Bereich Alter: In Mettmenstetten erstelit sie
nach Planen von Enzmann Fischer einen attraktiven Hofrandbau mit viel Griinraum.

aus dem Quartier. Sie treffen sich regelmdssig
zum Kaffee, statten sich gegenseitig Besuche ab
und unterstiitzen sich bei Bedarf im Alltag. Ein
gemischtes Publikum findet sich zur monatli-
chen Tavolata ein. Hier essen Bewohnerinnen
und Bewohner gemeinsam zu Mittag und pfle-
gen den Austausch untereinander. Die in der
Siedlung eingemietete Krippe liefert in der Re-
gel das Essen. Nebst diesem Mittagstisch gibt es
noch viele weitere Begegnungsmoglichkeiten,
etwa einen Kaffee- und Spieltreff, von dem sich
vor allem Familien mit Kindern angesprochen
fithlen. Die Liste liesse sich noch verldngern,
etwa mit einer «Lismi-Gruppe» oder in Bas-
sersdorf mit einem «Médnnerstammy», der von
einem engagierten Hobbykoch in der Siedlung
initiiert wurde.

Kooperation mit Gemeinden

Die wsgz hat in all den Jahren eine enge Zusam-
menarbeit mit den verschiedenen Standortge-
meinden gepflegt. Von diesen Kooperationen
profitieren letztlich beide Seiten: Die Genossen-
schaft als gemeinniitziger Bautrdger erhélt Zu-
gang zu Grundstiicken, die mit bestimmten

Auflagen verkauft werden. Im Gegenzug hat die
Standortgemeinde einen auf Wohnen und auf
generationengerechtes Wohnen spezialisierten
Partner. «Wann immer moglich suchen wir
nach einer Moglichkeit, Grundstiicke zu erwer-
ben und nichtim Baurecht zu nutzen», erlautert
Felix Hess die Strategie. Das Eigentum biete der
Genossenschaft mehr Flexibilitdt und auch die
iiblichen Bankfinanzierungen seien mit dieser
Variante einfacher zu regeln: «Baurecht mit sehr
langen Vertragslaufzeiten birgt immer gewisse
Unsicherheiten.» Ist hingegen der Verkauf von
gemeindeeigenen Grundstiicken der Ausgangs-
punkt, muss sich der Bautrédger ein Stiick weit an
den Erwartungen und Auflagen orientieren.
Meist verhandeln die Vertragspartner iiber eine
gewisse Zweckbestimmung - eben zum Beispiel
eine vorgegebene Quote Alterswohnungen fiir
Menschen aus dem Quartier.

Bei allen Vorhaben - ob Neubau, Sanierung
oder Ersatzneubau - legt die Genossenschaft
Wert auf eine gute Architektur und auf energeti-
sche Umriistungen. Die Entwiirfe gehen in der
Regel aus Wettbewerbsverfahren hervor. Fiir die
Bauausfiihrung arbeitet die Genossenschaft mit
GU- und TU-Vertrdgen. Da sich der Vorstand
vor allem als Fachgremium mit erfahrenen Be-
rufsleuten versteht, begleiten die Architekten
im Vorstand die Bauprojekte. Nebst Sachkom-
petenz in Baufragen sind auch Bankfachleute
und Baujuristen in dem Gremium vertreten.
Der klassische Weg iiber Architektenvertrége
und separate Werkvertrdge mit Unternehmern
komme aber fiir die wsgz aus Ressourcengriin-
den nicht infrage. Dabei arbeitet die Genossen-
schaft mit ausgewahlten Generalunternehmern
zusammen und bedingt sich in vielen Punkten
ausdriicklich ein Mitspracherecht aus - auch
wihrend der Realisierungsphase.

Zukunftsweisender Holzbau

Die verantwortlichen Gremien haben im Lauf
der Jahre auch gelernt, mit den politischen und
offentlichkeitsrelevanten Aspekten umzuge-



hen. Sobald in einer Gemeinde der Verkaufvon
Grundstiicken oder die Einrdumung von Bau-
rechten aufs Tapet kommt, sind politische De-
batten meist unumgénglich. An einer Gemein-
deversammlung oder letztlich in einer Ge-
meindeabstimmung ist dariiber zu befinden,
ob dieser Schritt {iberzeugend begriindet und
mehrheitsfahig ist. In Biilach wurde zum Bei-
spiel das Referendum gegen die Vorlage des
Landverkaufs ergriffen. Oppositionelle Stim-
men fiithrten ins Feld, dass der Verkaufserlos
moglicherweise unter dem maximal mogli-
chen Verkaufspreis liegen wiirde. Doch in den
letzten Jahren fanden die entsprechenden Vor-
lagen allesamt eine Mehrheit - in Oberglatt, in
Bassersdorf, aber auch in Biilach.

Dem internen Netzwerk im Vorstand ist es
zu verdanken, dass die Genossenschaft auf ein
Grundstiick an guter Lage in Mettmenstetten
stiess. Sobald baurechtliche Fragen und hangi-
ge Einsprachen gekldrt sind, konnte hier schon
bald eine weitere Siedlung nach der Wohnen-
plus-Philosophie stehen. Verkduferin ist eine
Familie aus dem lokalen Gewerbe, die diesen
Verkaufsentscheid ganz bewusst gefdllt hat.
Das verfiighare Bauland soll einem sozialen
Zweck zur Verfiigung gestellt werden und spe-
ziell auch dlteren Menschen zugutekommen.
Der Entwurf des Ziircher Biiros Enzmann Fi-
scher Partner AG mit der dreistockigen Hof-
randbebauung aus Holzelementen iiberzeugte
die Jury. Durch diese Anordnung entsteht ein
ausgesprochen attraktiver, griiner Aussenraum.
Die Liste anstehender Projekte ist aber noch
wesentlich ldnger: In Ziirich Wollishofen laufen
Vorbereitungen fiir Ersatzneubauten, in Kloten
sind Verhandlungen mit mehreren Eigentii-
mern im Gang. Die 75-jdhrige Baugeschichte
wird also in den nidchsten Jahren noch mit eini-
gen weiteren Kapiteln fortgesetzt. ]

75 Jahre wsgz: Biirgerlicher Hintergrund

Nach den Statuten ist die wsgz politisch
und konfessionell neutral. Sie bekennt
sich zum Grundsatz, gemeinniitzig und
ohne Gewinnorientierung zu agieren.
Die Mieten werden nach der Idee der
Kostenmiete festgesetzt. Zum Zeitpunkt
der Griindung stand die Beschaffung
von Arbeit fiir die Griinderunternehmen
sowie die Erstellung preiswerter, gesun-
der Wohnungen im Fokus. Eine pra-
gende Figur der 75-jahrigen Geschichte
war der Notar, Unternehmer und Politi-
ker Walter Siegmann. Er war im Jahr
1944 einer der zehn Griinder und am-
tierte anschliessend von 1948 bis 1999
als Prasident. Einige Eckpunkte der Ge-
nossenschaftsgeschichte:

e Zehn birgerlich und liberal gesinnte
Unternehmer und Handwerker griinde-
ten am 3. Oktober 1944 die wsgz. Die
Genossenschaft sah sich durchaus als
Alternative zu anderen Genossen-
schaften in Ziirich, die eher sozialde-
mokratisch oder gewerkschaftlich ge-
pragt waren. Den zehn Griindern lag
daran, dass auch der birgerliche Mit-
telstand von den Arbeitsbeschaffungs-
aktionen und Wohnbausubventionen
der Stadt profitieren konnte.

e Alleinin den ersten sechs Jahren re-
alisierte die junge Genossenschaft
268 Wohnungen. Dem Start in Uster
folgten Neubauten in Kloten, Adliswil,
Uster und Zirich Wollishofen.

* Die intensive Bauphase der Griin-
derzeit erstreckte sich von 1945 bis
1956; wahrend dieser Zeitperiode er-

stellte die Genossenschaft 378 Neu-
bauwohnungen.

* Derlangjahrige Prasident und SVP-
Nationalrat Walter Siegmann setzte
sich in den 1960er-Jahren fir die Ein-
fihrung des Stockwerkeigentums in
der Schweiz ein. In den 1970er- und
1980er-Jahren realisierte die Genos-
senschaft auch Reihenhéduser, die sie
an die Interessenten verkaufte.

* Schon friih widmete sich die Genos-
senschaft dem Thema Wohnen im Al-
ter. Im August 1965 waren an der Mut-
schellenstrasse in Zirich die ersten elf
Alterswohnungen bezugsbereit. Den
damaligen Méglichkeiten und Anspri-
chen entsprechend handelte es sich
um Einzimmerwohnungen. Die Mieten
konnten stark vergiinstigt werden, vor
allem dank Zuschiissen und Subventi-
onen der &ffentlichen Hand.

e 2004 realisierte die wsgz gemein-
sam mit der ASIG die Uberbauung
Trichtenhausstrasse in Ziirich Witikon.
Die Wohnungen lberzeugen durch ei-
nen hohen Ausbaustandard, eine barri-
erefreie und generationengerechte
Bauweise sowie eine hohe Qualitét der
Umgebung.

¢ Inden letzten Jahren hat die wsgz in
Bassersdorf, Oberglatt und Biilach
Siedlungen mit altersgerechten Woh-
nungen nach dem Konzept Wohnen-
plus realisiert. Eine weitere Siedlung
ist in Mettmenstetten geplant (siehe
Haupttext). Projektiert sind zudem
mehrere Ersatzneubauten.
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