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GEMEINNUTZIGE BAUTRAGER

WOHNEN DEZEMBER 2021

Die Siedlung Zelgliacker im Aargauischen Windisch ist kompakt gebaut. Der gemeinsame Hof dient seit je als Spielort und Treffpunkt.
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Die Arbeitersiedlung Zelgliacker der Gemiwo AG in Windisch (AG) wird vierzig

Radikale Arbeitersiedlung

Mit der Reihenhaussiedlung Zelgliacker wagten Architekten der
Metron AG vor vierzig Jahren ein Experiment: Dank Reduktion aufs
Notwendigste senkten sie Baukosten und Mieten auf ein Minimum.
Damit boten sie Menschen mit geringem Einkommen eine Alternative
zu Wohnungen in Grossiiberbauungen - und Gestaltungsspielrdume
sowie Mitsprache. Die Siedlung war Ausloser fiir die Griindung der

gemeinniitzigen Gemiwo AG.

Von Thomas Biirgisser

Am 1.Oktober 1981 bezogen 22 Erwachsene
und 26 Kinder ihr neues Zuhause in der Arbei-
tersiedlung Zelgliacker in Windisch (AG). Die
zwolf Reihenhduser mit je 109 Quadratmetern
Wohnfldche verteilt auf drei Etagen waren da-
mals noch eher Rohbauten. Die tragenden
Winde présentierten sich in rohem Kalksand-
stein, die Decke in Beton, ebenso wie der Bo-
den im Dachgeschoss und sdmtliche Treppen.
Einzig der Parkettboden, eine schlichte Kii-
chenzeile, das Badezimmer sowie eine Géste-
toilette wurden zur Verfiigung gestellt. Wer

mehr wollte, musste selber Hand anlegen.
Dank tiefem Ausbaustandard, der Reduktion
auf das absolut Notwendige und Bundessub-
ventionen lagen die Anfangsmietzinse im Ge-
genzug bei lediglich 690 Franken pro Monat.
Die Reihenhduser basierten auf den Bediirf-
nissen der damaligen Arbeiterinnen und Ar-
beiter in den umliegenden Industriebetrieben.
Denn dort hatte das Architekturbiiro Metron
AG zuvor Befragungen durchgefiihrt. Ziel: Auch
Arbeiterfamilien sollten eine Alternative zu den
Wohnungen in Grossiiberbauungen haben.




Bilder: Roger Kaysel, Birmensdorf / Metron

Identische Grundrisse und ein tiefer Ausbaustandard sorgten fiir einen
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kostengiinstigen Bau. Damit konnten sich auch Arbeiterfamilien die

Miete ei Reihenh
(undatierte Aufnahme).

«Ich glaube, bei Metron hatte man ein bisschen
genug von den damals weit verbreiteten Einfa-
milienhaus-Auftraggebenden aus der Mittel-
schicht. Man wollte etwas Neues wagen», er-
zdhlt Stephan Bircher, Geschiftsleiter der Ge-
meinniitzigen Mietwohn AG (Gemiwo AG). Sie
ist Besitzerin der Reihenhduser. Fiir dhnliche
Projekte wéhlten andere zwar héufig die Form
einer Genossenschaft. Nicht so aber beim Zel-
gliacker. Hier brachte die Metron AG das erfor-
derliche Eigenkapital selber ein und griindete
spater die Gemiwo AG. «Ein allfélliges Genos-
senschaftskapital hidtten Arbeiterfamilien
kaum aufbringen kdnnen. Zudem wollte man
mit diesem Experiment zeigen, dass auch ein
Klassischer Investor sozialvertrdglich bauen
kann. Dabei blieb die Entscheidungskompe-
tenz jederzeit bei Projektverfasser und Investor.
Die Mitsprache der Bewohnenden konzent-
rierte sich auf den Ausbau der Mietobjekte so-
wie das Zusammenleben.»

Nicht allen behagt die Nahe gleich gut

Anstatt Kapital investierten die Bewohnerin-
nen und Bewohner also Eigenleistung in ihr
Zuhause. Dachgeschosse und Keller wurden
ausgebaut, Gipswénde eingezogen und wieder
verschoben oder rausgenommen. Es wurde ge-
strichen, tapeziert und getéfert. Da zuerst die
eigenen vier Winde verschonert wurden,

Oben die Siedlung ganz zu Beginn

mussten die Umgebungsarbeiten vorerst noch
warten. Neben der befiirchteten «Gettoisie-
rung» ihres Einfamilienhausquartiers war der
Nachbarschaft zu Beginn denn auch besonders
die karge Umgebung ein Dorn im Auge. Lingst
aber ist die Siedlung in der Nachbarschaft inte-
griert, und zwischen den Héuserzeilen ist ein
abwechslungsreicher ~Gemeinschaftsbereich
entstanden. Wihrend der kleine Garten auf der
Hausriickseite jeweils Privatbereich ist, trifft
man sich im gemeinsamen Hof zum Grillieren,
Plaudern und Spielen. Die verglasten Hausein-
gangstiiren stellen dabei eine direkte Verbin-
dung zu den Wohnbereichen her. So hat man
aus der Wohnkiiche nicht nur die spielenden
Kinder im Blick, sondern auch die Nachbar-
schaft. »
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Die Grundrisse von Erd- sowie
Obergeschoss zeigen den
sparsamen Umgang mit Raum.
Auf Verkehrsflichen wurde
weitgehend verzichtet.
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Eindriicke aus den Anfingen des Zelgliackers. Gut sichtbar sind die rohen Ziegelwznde.
Bewohnende konnten den Innenausbau weitgehend selber gestalten.
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«Eine Nihe, die nicht in jeder Lebensphase be-
hagt, wie sich mit den Jahren gezeigt hat. Das
konnte mit ein Grund sein, wieso viele nach
dem Auszug der eigenen Kinder irgendwann
ebenfalls weiterziehen», sagt Bircher. Nie ein
Thema waren Massnahmen im Falle einer Un-
terbelegung. Sie wiirden auch erschwert durch
fehlende Alternativangebote und einen umfas-
senden Kiindigungsschutz. Dieser war den Ini-
tianten ein grosses Anliegen und besteht bis
heute. Bei der Auswahl von Neumietenden
sind jedoch Kinder und Einkommen weiterhin
Hauptkriterien. An Interessentinnen und Inter-
essenten mangelt es dabei kaum, auch wenn es
nicht mehr 160 wie zu Beginn sind.

Der Mieterverein bestimmt mit

Ganz alleine bestimmt die Gemiwo die Nach-
mietenden aber nicht. Sie legt dem Mieterver-
ein eine Vorauswahl vor, das letzte Wort haben
die Bewohnerinnen. Der Mieterverein ist das
zentrale Mitbestimmungsorgan der Siedlung,
die Mitgliedschaft aller Mietenden ist Pflicht.
Uber ihn tauscht sich die Gemiwo mit den Be-
wohnern aus, innerhalb des Vereins wird das
Zusammenleben organisiert und tiber den
jéhrlichen Gemiwo-Beitrag von 1200 Franken
fiir Anschaffungen verfiigt. Dafiir sind die Mie-
tenden auch selber zustidndig etwa fiir das Wi-
schen des Laubs oder Schneiden der Strdaucher.

;ll ]

Bilder: Priska Ketterer / Werner Rolli, Kittigen

2010 hat die Gemiwo die Gebdudehiillen energe-
tisch erneuert. Der Charakter der Siedlung blieb
unveridndert. Neben dem gemeinsamen Hofraum
verfiigen die Hauser auch iiber einen kleinen
Privatgarten.

«Sobald aus den Biischen aber Biume werden,
sind wieder wir als Eigentiimerin in der Verant-
wortung, weshalb wir zwischenzeitlich eingrei-
fen miissen», raumt Bircher ein.

Auch in anderen Bereichen zeigten sich mit
den Jahren Grenzen der Selbstbestimmung. So
bei den qualitativ hochwertigen Innenausbau-
ten, in die Mietende viel investiert haben; ge-
miss Mietvertrag werden diese beim Auszug
nicht entschédigt. Dass manche Bewohnerin-
nen in den Anfangsjahren trotzdem versuchten,
Nachmietern den Vorzug zu geben, die ihnen
eine Entschddigung zahlten, war erniichternd.
Heute geht die Gemiwo teilweise auch bei aus-
serterminlichen Kiindigungen selber auf die
Suche nach Mietenden fiir eine Vorauswahl.

Unsachgemasser Innenausbau
Ebenfalls zeigte sich, dass in den vierzig Jahren
nicht immer sachgemaiss ausgebaut wurde. So
wurden beispielsweise Kalksteinmauern mit
Kunstharzfarbe gestrichen, Tapeten mit Tep-
pichleim an den Wianden angebracht oder Té-
fer unschon verlegt. Grossere Schaden am Roh-
bau seien dadurch nie entstanden, erzahlt Bir-
cher. «<Wirkénnenauchnichtalleskontrollieren,
einiges sehen wir erst beim Mieterwechsel.»
Bei weit zuriickliegenden Baufehlern driickt
man nun in der Regel ein Auge zu und iiber-
nimmt zugunsten der Werterhaltung die Kos-
ten fiir den Riickbau und die Instandsetzung.
Ein Gestaltungsrecht haben die Mietenden
aber weiterhin, sofern die Arbeiten professio-
nell ausgefiihrt werden. Zum Zug kommt das
vor allem noch in den Gérten. Denn inzwischen
hat die Siedlung ihre Pionierphase hinter sich
gelassen. Uber die Jahre hat sich der Ausbau-
standard langsam angehoben, Unterschiede

Uber die Jahre hat sich der Ausbaustandard angehoben. 2002 und 2005 hat die Gemiwo zwischen den Hausern sind hdchstens noch
alle Kiichen und Bider erneuert. Aktuelle Aufnahmen, die zum Jubilium entstanden. auf den zweiten Blick auszumachen. Grosszyk-

WOHNEN DEZEMBER 2021



lische Erneuerungen von Kiichen und Biddern
in den Jahren 2002 und 2005 wurden durch die
Gemiwo organisiert und finanziert, ebenso die
energetische Erneuerung der Gebdudehiille
2010. Dabei waren hin und wieder auch lieb ge-
wonnene Ausbauten und Details aus Eigenleis-
tungen betroffen, was teilweise zu Missstim-
mung fiihrte. «Die Verantwortung fiir den Er-
halt einer guten Grundsubstanz war aber
immer schon Sache der Gemiwo. In dieser Hin-
sicht war das Mitspracherecht von Beginn weg
bewusst eingeschrankt.»

Experiment gegliickt?

Trotz aller Hiirden: Als gescheitert sieht Bircher
das Experiment keinesfalls. «Die Liegenschaf-
ten sind seit vierzig Jahren der Spekulation ent-
zogen, mit 1528 Franken brutto sind die Kos-
tenmieten noch immer tief, und mit zehn Kin-
dern und vielen jungen Familien ist das
Hauptzielpublikum gut vertreten.» Zudem
habe das Recht zum Mitgestalten zu einer star-
ken Identifikation mit der Uberbauung gefiihrt
und zu einer {iberdurchschnittlichen Mietdau-
er von rund zehn Jahren. «Vor allem aber war
die Siedlung auch der Grundstein fiir die Gemi-
wo, die ohne dieses Projekt nicht wére, was sie
heute ist», unterstreicht der Gemiwo-Ge-
schiftsleiter die Erfolge.

Tatsdchlich ist die Siedlung Zelgliacker nicht
das einzige Projekt der Gemiwo geblieben. Ne-
ben verschiedenen Bewirtschaftungsmanda-
ten - unter anderem von der Wogeno Aargau -
gehoren zur Gemiwo heute insgesamt neun
eigene Liegenschaften mit {iber siebzig Woh-
nungen und 15 Ateliers und Gewerberdumen.
Die meisten von ihnen widerspiegeln zumin-
dest einen Teil der Zelgli-Idee, wenn auch fiir
andere Zielgruppen. Die Hauser bedienen eine
Nische im Wohnungsmarkt, von der Papier-
miihle bis zum Wohlfahrtshaus. Sie alle wurden
langfristig der Spekulation entzogen, ob ge-
kauft und renoviert oder neu erstellt. Die Mie-
tenden bezahlen Kostenmieten, diirfen in den
Wohnungen und im Aussenbereich innerhalb
eines bestimmten Rahmens selbst gestalten
und haben {iiber die einzelnen Mietervereine
ein Mitentscheidungsrecht. «Diese Beispiele
zeigen, dass auch ein klassischer Investor sozi-
alvertréglich bauen und verwalten kann, wie es
die Ursprungsidee war.» Diese mochte die Ge-
miwo kiinftig noch an weiteren Orten verwirk-
lichen - finanziert durch grosse und kleine In-
vestoren, die sich mit diesen Zielsetzungen
personlich identifizieren konnen. «Nur unsere
Mietenden konnen laut Statuten nicht Aktio-
ndre werden, damit die Unabhéngigkeit der
Gemiwo als Entscheidungstrégerin sicherge-
stellt ist.» u

Im Geschéftsbericht 2020 portratiert die Gemiwo die
aktuellen Bewohnerinnen und Bewohner der Siedlung
Zelgliacker und blickt auf die Entstehungsgeschichte
zuriick. Er kann in elektronischer oder gedruckter Form
(solange Vorrat) bestellt werden {iber info@gemiwo.ch.

Hebt sich ah.

In Schnelligkeit und leisem Waschen.
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