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Siedlungsgenossenschaft Eigengrund (SGE) in Ziirich erneuert Stammsiedlung

Der erste Schritt in die
Zukunft ist gegluckt

Die Siedlungsgenossenschaft Eigengrund (SGE) hat ihre 1947
errichtete Griindersiedlung am Letzigraben in Ziirich Wiedikon
durch zwei Neubauten ersetzt. Die Architektur nimmt Bezug
auf die nahen denkmalgeschiitzten Hochhduser und fiigt sich
gut in den bestehenden 6ffentlichen Park ein. Auch die
Nachbarschaft war an dem Ersatzneubauprojekt beteiligt.

Von Béatrice Koch

Noch fehlen ein paar Kleinigkeiten: Die Haus-
nummernschilder und Briefkdsten sind vorerst
provisorisch, und der Rasen braucht noch et-
was Zeit zum Wachsen. Dass die Neubauten
am Letzigraben bereits bewohnt sind, ist aber
gut zu erkennen: In den gedeckten Loggias ste-
hen Blumentopfe und Sitzmobel, Vorhdnge
flattern in den offenen Fenstern. Die Vermie-
tung der 90 Wohnungen sei problemlos verlau-
fen, berichtet Christian Zopfi, Geschéftsleiter
der SGE. Das ist angesichts des giinstigen Miet-
zinses - eine 4'2-Zimmer-Wohnung mit gut

100 Quadratmetern Wohnfldche ist hier fiir un-
ter 2000 Franken zu haben - keine Uberra-
schung. Der Baustart erfolgte 2017, zwischen
Anfang Juli und Mitte August dieses Jahres zo-
gen die neuen Mieterinnen und Mieter ein.
Mit dem Ersatz ihrer Stammsiedlung am
Letzigraben betrat die SGE gleich zweifach
Neuland: Zum einen handelt es sich um das
erste Ersatzneubauprojekt der Genossenschaft
tiberhaupt, zum anderen wurden die Wohnun-
gen schon friihzeitig «ab Plan», also schon vor
Baubeginn, vermietet. Die SGE lud die kiinfti-
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Situationsplan der beiden SGE-Neubauten (links und Mitte) sowie des im gleichen Stil
gehaltenen Hauses der Stiftung Gemeinniitziger Wohnungsbau Letzigraben (SGWL). Die
mehrfach abgewinkelten Gebdude orientieren sich in der Form an den benachbarten
denkmalgeschiitzten Heiligfeld-Hochhdusern (am rechten Bildrand ersichtlich).

gen Mieter zu Baustellenbegehungen ein und
organisierte einen Tag des Kennenlernens. Zu-
dem bildete die Genossenschaft mit ihnen
mehrere Arbeitsgruppen, die in die Organisa-
tion des Gemeinschaftsraums oder die Ent-
wicklung der Verwaltungs-App, iiber die zum
Beispiel die Benutzung der Géstezimmer ge-
steuert wird, involviert waren. Diese Massnah-
men hatten zur Folge, dass sich die Bewohne-
rinnen und Bewohner bereits vor dem Einzug
kennenlernten. «Das Zusammenleben in der

Siedlung hat bereits vor dem eigentlichen Be-
zug der Wohnungen begonnen und konnte an-
schliessend gleich richtig starten», erkldrt
Christian Zopfi. Es sei das erste Mal gewesen,
dass die Genossenschaft Wohnungen so friih-
zeitig vermietet habe. «Fiir uns war es ein
Experiment. Und es ist gelungen», freut sich
der Geschiiftsleiter.

70 Prozent mehr Wohnflache

Die urspriingliche Siedlung aus dem Jahr
1947 bestand aus vier dreigeschossigen Zeilen-
bauten, die quer zum Letzigraben angeordnet
waren und iiber insgesamt 80 Wohnungen ver-
fiigten. Diese waren fiir heutige Verhiltnisse
eher bescheiden: «Eine 3-Zimmer-Wohnung
mit 60 Quadratmetern Wohnfldche galt frither
als Familienwohnung», sagt Christian Zopfi.
«Heute kann man sie fast nur noch an Einzel-
personen vermieten.» Der gestiegene Platzbe-
darfzeigt sich auch darin, dass die beiden Neu-
bauten im Vergleich zu den alten Hiusern nur
eine unwesentlich héhere Anzahl Wohnungen,
dafiir aber rund 70 Prozent mehr Wohnfldche
aufweisen. Neben dem nicht mehr zeitgemas-
sen Wohnungsangebotwaren auch die schlech-
te Bausubstanz, der ungeniigende energetische
Standard und die geringe Ausniitzungsziffer
Griinde fiir den Neubau.

2009 erstellte die SGE einen Erneuerungs-
plan fiir ihr gesamtes Immobilienportfolio.
Dieser Plan sah als erste Massnahme den Er-
satz der Griindersiedlung am Letzigraben vor.
Der Bewohnerschaft wurden diese Pldne erst-
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mals im November 2009 prasentiert. Natiirlich
seien die Mieterinnen und Mieter zunéchst
nicht begeistert gewesen, erinnert sich Christi-
an Zopfi. Bei den meisten handelte es sich um
altere Personen, die teilweise schon jahrzehn-
telang in der Siedlung wohnten. Aber nach ei-
ner Machbarkeitsstudie kam fiir die SGE weder
eine Sanierung noch ein Riickbau in Etappen
infrage. Die lange Vorlaufzeit und der friihe
Einbezugder Mieterschaftzahltensich schliess-
lich aus: 2013 stimmte die Generalversamm-
lung dem Antrag fiir die Ersatzneubauten na-
hezu einstimmig zu.

Neubauten im o6ffentlichen Park
Zudiesem Zeitpunkt hatte die SGE bereits einen
Architekturwettbewerb durchgefiihrt und das
Projekt der Ziircher Architekten von Ballmoos
Partner ausgewdhlt. «Ihr Projekt war eines der
wenigen, die den 6ffentlichen Park und die be-
nachbarten Gebdude miteinbezogen haben»,
erklart Christian Zopfi den Entscheid. Die Ar-
chitekten entwarfen zwei mehrfach abgewin-
kelte Gebdude, deren Form sich an den nahege-
legenen denkmalgeschiitzten Hochhdusern der
stadtischen Wohnsiedlung Heiligfeld des ehe-
maligen Ziircher Stadtbaumeisters Albert Hein-
rich Steiner orientiert. Sie platzierten die beiden
neuen Gebdude so, dass der Eindruck entsteht,
sie wéren Teil des 6ffentlichen Parks.

Die beiden sieben- beziehungsweise acht-
geschossigen Héuser verfiigen iiber insgesamt
90 Wohnungen. Der Wohnungsmix reicht
von 1%- bis 5%2-Zimmer-Wohnungen, wobei

Dank der abgewinkelten Gebdude-
form sind die Wohnungen mehrheit-
lich auf drei Seiten ausgerichtet.

3Y2-und 4 Y2-Zimmer-Wohnungen am hdufigs-
ten vertreten sind. Der ungewdhnliche, mehr-
fach abgewinkelte Grundriss der Neubauten
fithrt dazu, dass die Wohnungen mehrheitlich
auf drei Seiten ausgerichtet sind und {iber na-
tiirlich belichtete Nasszellen verfiigen. Alle
Wohnungen besitzen eine geschlossene Loggia
und sind rollstuhlgédngig. Zu den Appartements
gehOren mehrere Gistezimmer mit Dusche
und Toilette sowie eine grosse Pflegewohnung,
die durch einen privaten Verein betrieben wird.
Zudem gibt es einen Gemeinschafts- und Ju-
gendraum, dafiir wurde auf eine Waschkiiche
verzichtet. Christian Zopfi: «Die Waschkiiche
ist zwar auch eine Art Gemeinschaftsraum,
aber eben auch ein Ort, an dem es immer wie-
der zu Streitigkeiten kommt. Deshalb haben

Baudaten

Bautragerin:
Siedlungsgenossenschaft Eigengrund,
Zirich

Architektur:
von Ballmoos Partner Architekten, Zirich

Baumanagement:
GMS Partner AG, Ziirich

Umfang:

90 Wohnungen (inkl. Géaste-und
Pflegewohnung), 1 Kindertagesstétte,
8 Zusatzzimmer, 1 Gemeinschaftsraum,
Gewerberdume, Tiefgarage mit

47 Platzen

Baukosten (BKP 1-5):
48,67 Mio. CHF
4500 CHF/m? HNF

Mietzinsbeispiele:

3 Ve-Zimmer-Wohnung (82 m?):
1600 CHF plus ca. 80 CHF NK
4 Ys-Zimmer-Wohnung (103 m?):
1900 CHF plus ca. 90 CHF NK

20 Prozent der Wohnungen sind subven-
tioniert (Mietzins um 20 Prozent redu-
ziert).
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Einblick in die Pflegewohnung.

Junge nutzen leerstehende Wohnungen

Vor dem Riickbau der Siedlung am Let-
zigraben stellte die SGE die leerste-
henden Wohnungen Studierenden, be-
nachteiligten Jugendlichen und jungen
Flichtlingen zu einer moderaten Pau-
schalmiete zur Verfiigung. Die SGE
entschied sich zu diesem Schritt,
nachdem es beim Ersatzneubaupro-
jekt zu einer Bauverzdgerung gekom-
men war (siehe Haupttext). Die Mieter-
schaft war bereits ausgezogen, und die
SGE wollte mit der befristeten Zwi-
schennutzung vermeiden, dass die

Wohnungen bis zum Rickbau leerste-
hen. Zudem verhinderte man dadurch,
dass die Hauser friihzeitig abgerissen
wurden und damit wertvoller Wohn-
raum verloren ging. Die jungen Bewoh-
nerinnen und Bewohner lebten 2016
acht Monate lang am Letzigraben. Die
SGE arbeitete fiir die Zwischennutzung
mit dem Verein Jugendwohnnetz
(Juwo) und der Asyl-Organisation Zi-
rich AOZ zusammen, die sich um die
Untervermietung und die Betreuung
der Jugendlichen kiimmerten.

Bilder: Georg Aerni

Wohnung
Nr. 390204
102m

Entrée
13m

B

Zimmer

Wohnen
16 m?

Grundriss einer Viereinhalbzimmerwohnung mit
102 Quadratmetern Wohnfldche.

wir uns entschieden, alle Wohnungen mit eige-
nen Waschtiirmen auszustatten.»

Gemeinschaftsprojekt mit Nachbar

Die Bewohnerschaft besteht zu je einem Drittel
aus ehemaligen «Letzigrdblern», Mieterinnen
aus anderen SGE-Siedlungen und Externen.
«Wir wollten eine mdglichst gute Mischung aus
verschiedenen Berufsgattungen und Einkom-
mensstufen und wéhlten bewusst auch Famili-
en und é&ltere Personen aus», erkldrt der
Geschiftsleiter. Dank einem friithzeitigen Mo-
nitoring habe man diesen Mietermix auch weit-
gehend erreicht. Die oberen Wohngeschosse
stehen auf massiven Pfeilern, wodurch sich das
Erdgeschoss optisch deutlich abhebt. Es ist fiir
eine halboffentliche Nutzung vorgesehen: In
Haus 1 sind die Biiros der SGE-Geschiftsstelle
untergebracht, in Haus 2 befindet sich eine Kin-
dertagesstatte. Fiir die restlichen Gewerberdu-
me suche man derzeit nach weiteren Nut-
zungsmoglichkeiten. Sie sollen der Siedlung
einen Mehrwert bringen. Bereits angedacht sei
ein offener Treffpunkt fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner der Siedlung.

Urspriinglich wollte man Anfang 2016 mit
dem Riickbau der alten Hduser beginnen. Doch
das Bauprojekt verzogerte sich um ein Jahr:
Einerseits aufgrund einer Zonenrevision, ande-
rerseits meldete zu einem relativ spiten Zeit-
punkt ein Nachbar sein Interesse an einem ge-
meinschaftlichen Bauprojekt an. Die private
Immobilienfirma Verit AG nutzt die angren-
zende stddtische Parzelle im Baurecht und
wollte das Bauvorhaben der SGE als Gelegen-
heit wahrnehmen, um ebenfalls ein neues
Wohnhaus zu errichten. «Die Anfrage kam fiir
uns zwar zu einem ungiinstigen Zeitpunkt, kurz
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Am 31. August feierte die SGE ihr 75-Jahr-Jubilaum mit einem

grossen Fest. Zu bestaunen war auch eine Slackline-Querung
zwischen den Neubauten.

75 Jahre SGE

Die Siedlungsgenossenschaft Eigengrund wurde 1944 gegriin-
det, mit dem Ziel, in der Stadt Ziirich preisglinstigen Wohnraum
zu schaffen. 1946 konnte die SGE am Letzigraben in Zirich
Wiedikon erstmals Bauland erwerben, am 1. Februar 1947 wur-
den dort die ersten Wohnungen bezogen. In den folgenden Jahr-
zehnten baute oder kaufte die SGE weitere Siedlungen in der
Stadt Zirich und vor allem im Limmattal, heute betreibt sie

16 Siedlungen mit gut tausend Wohnungen. 1987 fusionierte
die SGE mit der SG Konkordia, 2008 mit der Genossenschaft
Gemeinschaftliches Wohnen Dietikon. Seit 1968 wird die Ver-
waltung vollamtlich geflihrt. Ende August feierte die SGE in der
erneuerten Siedlung Letzigraben gemeinsam mit den Bewohne-
rinnen und Bewohnern ihr 75-jahriges Bestehen.

nachdem wir den Architekturwettbewerb durchgefiihrt hatten»,
erinnert sich Christian Zopfi. «Aber weil die Verit AG bereit war,
ebenfalls gemeinniitzig bewirtschaftete Wohnungen zu erstel-
len, haben wir trotzdem zugestimmt.» Die Verit AG griindete fiir
dieses Bauprojekt die Stiftung Gemeinniitziger Wohnungsbau
Letzigraben (SGWL). Der Neubau der SGWL wurde zeitgleich
mit den Ersatzneubauten der SGE erstellt. Die Pldne stammen
ebenfalls von den Architekten von Ballmoos Partner und lehnen
sich gestalterisch an die SGE-Siedlung an. Die Einfahrt zur Tief-
garage - die Siedlung Letzigraben verfiigt dort tiber 47 Parkplat-
ze - erfolgt ebenfalls vom SGWL-Haus her. Die SGE nutzte die
Bauverzégerung, um die bereits leerstehenden Wohnungen fiir
eine Zwischennutzung freizugeben (siehe Separatbox).

Okologisch auf hohem Stand

Neben den unterirdischen Parkplitzen stehen den Bewohnerin-
nen und Bewohnern der Siedlung Letzigraben sieben Motorrad-
parkplétze sowie zahlreiche mehrheitlich gedeckte Veloabstell-
platze zur Verfiigung. Die Umgebung ist von abwechslungsrei-
chen Grinflichen geprdgt. Dafiir sorgt nicht nur der Park
Heiligfeld mit seinem alten Baumbestand, sondern auch das
nahe Freibad und der Friedhof Sihlfeld. Okologisch ist die Ersatz-
siedlung auf dem neuesten Stand: Beide Gebdude entsprechen
dem Minergie-P-Eco-Standard und dem Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz (SNBS) und verfiigen tiber Grundwasser-Warme-
pumpen. Auf den Ddchern wurde eine Photovoltaikanlage instal-
liert, die jahrlich 120000 Kilowattstunden Strom erzeugt. Damit
sich die Flachdachbegriinung, die die Stadt Ziirich fiir Neubau-
projekte gesetzlich vorschreibt, und die PV-Anlage nicht in die
Quere kommen, brauchte es laut Christian Zopfi allerdings einen
zusdtzlichen «planerischen Hosenlupf». ]

14.-18. Jan. 2020
Halle 1.1
Stand C174
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