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WOHNEN 82023

Die Kolonien 1 und 3 der BG Wiedikon bilden mit weiteren Gebduden einen Blockrand in Ziirich. Die in den 1970er-Jahren gebaute Kolonie 3 wurde
aufgrund von Mingeln gegen einen Ersatzneubau (hinten) ausgetauscht, die Gebaude der Kolonie 1 (Hauser links und rechts) wurden saniert.

Baugenossenschaft Wiedikon erneuert Blockrandsiedlung in Ziirich

Eine Erneuerung, zwei

Strategien

Die Baugenossenschaft Wiedikon aus Ziirich entschied sich bei der
Erneuerung der Kolonien 1 und 3 fiir eine Kombination von
Ersatzneubau und Weiterbauen im Bestand. Nach dem Abschluss der
Bauarbeiten verfiigt die Baugenossenschaft iiber neun zusétzliche
Familienwohnungen und deutlich mehr Nutzflache.

Von Béatrice Koch

HundertJahre altwurde 2021 die Baugenossen-
schaft Wiedikon, die im Ziircher Kreis 3 drei
Siedlungen mit insgesamt 150 Wohnungen be-
wirtschaftet. Genau zu diesem Zeitpunkt unter-
zog sie ihre Kolonien 1 und 3 zwischen Gold-
brunnen- und Saumstrasse einer umfassenden
Verjlingungskur. Dabei entschieden sich die
Verantwortlichen fiir zwei unterschiedliche
Vorgehensweisen: Wahrend die Kolonie 1 mit
Baujahr 1922 saniert und aufgestockt wurde,

musste die Kolonie 3 aus den Siebzigerjahren
einem Ersatzneubau weichen. «Unsere Zu-
stands- und Potenzialanalysen haben gezeigt,
dass das jlingere Gebdude in einem deutlich
schlechteren Zustand war als der Altbau, er-
Klart Andy Kammermann, Prédsident der BG
Wiedikon. «Ausserdem war die Ausnutzung
eher schlecht, weil das Erdgeschoss fiir Park-
und Abstellfldchen verschwendet wurde. Auf-
grund der Statik war eine Aufstockung zudem
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Plan: Zimmermann Sutter Architekten AG
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Der Ersatzneubau fiigt sich passgenau allseitig in den Blockrand ein.
Das zentrale Element ist das hofseitige, gemeinschaftliche Treppen-

h

haus, iiber das vier Wohnungen pro G >ss erschl sind.

Im Ersatzneubau fiihren die Treppen zu einer Dachterrasse mit Freiluft-
kiiche und Krautergarten, die von allen Genossenschafterinnen und
Genossenschaftern genutzt werden darf.

kaum moglich.» Durch den Ersatzneubau
konnte die Baugenossenschaft im Vergleich
zum Vorgéngergebdude fiinfzig Prozent mehr
Nutzfliche realisieren und zudem die ur-
spriinglichen, sehr bescheidenen Ein- und
Zweizimmeralterswohnungen durch einen Mix
aus zeitgemdssen Familienwohnungen und
modernen, seniorengerechten Kleinwohnun-
gen ersetzen; die Kolonie 3 am Leonhard-Ra-
gaz-Wegist weiterhin das einzige Wohnhausim
Bestand der BG Wiedikon, das tiber einen Lift
verfiigt.

Viele sind zuriickgekehrt

Anders ging die Baugenossenschaft bei der Ko-
lonie 1 vor: Hier entschied man sich fiir eine
umfassende Sanierung und Aufstockung. Ei-
nerseits hitte gemdss der Potenzialanalyse ein
Neubau nicht viel mehr Nutzflache ermdglicht.
Andererseits fiel der Entscheid aus 6kologi-
schen - Stichwort graue Energie -, vor allem
aber aus sozialen Griinden: «Unser Ziel war es,
weiterhin giinstige Wohnungen anbieten zu
koénnen», so Kammermann. Und schliesslich
hétten bei einem zweiten Gebdudeabriss insge-
samt knapp fiinfzig Mietparteien ihre Wohnun-
gen verlassen miissen: «Das wire an der Gene-
ralversammlung kaum durchgekommen.» So
wurde die Sanierung der Kolonie 1 in vier
sechsmonatigen Etappen durchgefiihrt. Allen
Mieterinnen und Mietern wurde fiir die Dauer
der Bauarbeiten eine Ubergangswohnung in
den eigenen Héusern zur Verfiigung gestellt.
Zudem bezahlte ihnen die Baugenossenschaft
eine Umzugspauschale. Die tempordre Um-
quartierung der Mieterschaft sei im gesamten
Projekt die grosste Herausforderung gewesen,
meint Kammermann riickblickend. «Aber am
Ende haben wir fiir alle eine akzeptable Losung
gefunden.» Einige Genossenschafter:innen zo-

Ansicht von der Goldbrunnenstrasse auf die Kolonien 3 (Ersatzneubau links) und 1 (sa-
nierte und teils aufgestockte Altbauten daneben).

gen weg, manche sind in der Zwischenzeit ver-
storben, manche in der Ersatzwohnung geblie-
ben. «Viele sind aber wieder in ihre frithere
Wohnung oder zumindest in ihr Haus zuriick-
gekehrt», sagt Kammermann.

Die Bauprojekte erforderten eine lange Vor-
bereitungsphase. Die Zustandsanalyse stammt
aus dem Jahr 2013. Fiinf Jahre spéter lancierte
die Baugenossenschaft einen Architekturwett-
bewerb, aus dem ein Projekt der Ziircher Archi-
tekten Zimmermann Sutter als Sieger hervor-
ging. Nachdem die Generalversammlung den
Baukredit genehmigt hatte, starteten im Som-
mer 2021 Abriss und Neubau der Kolonie 3.
Zeitgleich begann man mit der Sanierung der
Wohnungen an der Goldbrunnenstrasse 158.
Der Ersatzneubau passt sich den vorhandenen
architektonischen Gegebenheiten an, sodass
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Rote Klinkerbdden, farbige Kiichen: In der Kolonie 1 wurden die Estrichflichen zu Zwei-
einhalbzimmer- und Maisonettewohnungen ausgebaut, die frisch und modern wirken.

Baudaten

Bautragerin
BG Wiedikon

Architektur
Zimmermann Sutter Architekten AG,
Zlrich

Landschaftsarchitektur
Albiez de Tomasi GmbH, Ziirich

Bauleitung
Meier+Steinauer Partner AG, Zlirich

Unternehmen (Auswahl)

Astor Kiichen AG (Kiichen)

Suter Zotti AG (Baumeister)
Fensterfabrik Albisrieden AG (Holz-
Metall-Fenster)

Emi Sanitdr AG (Sanitdranlagen)
Schindler Aufzlige AG (Aufzlige)

Umfang

Sanierung und Aufstockung Kolonie 1:

32 Wohnungen (2 bis 52 Zimmer), Er-
neuerung Bader, Kiichen, elektrische Lei-
tungen, Abwasserleitungen

Ersatzneubau Kolonie 3:
Je 8 Wohnungen mit 22 bzw. 412 Zim-

mern, 1 Gemeinschaftsraum, 1 stadti-
scher Kindergarten, Gemeinschafts-
dachterrasse

Neugestaltung Innenhof, neue Holzpel-
letheizung, PV-Anlage

Baukosten
16,8 Mio. CHF

Mietzinsbeispiele

Neubau:

2 Ye-Zimmer-Wohnungen, 50 bis 54 m2:
1249 bis 1402 CHF plus 272 CHF NK

4 v2-Zimmer-Wohnungen, 95 bis 104 m2:
2085 bis 2231 CHF plus 447 CHF NK

Altbau:

2-Zimmer-Wohnung, 39 m2:

alt: 531 CHF plus 171 CHF NK
neu: 691 CHF plus 237 CHF NK

5-Zimmer-Wohnung, 106 m%
alt: 1121 CHF plus 355 CHF NK
neu: 1579 CHF plus 482 CHF NK

Hinweis: Wegen hoheren Energiepreisen hat
die BG Wiedikon die Nebenkosten im ge-
samten Bestand deutlich erhéht.

zusammen mit den Hausern der Kolonie 1 ein
einheitlicher Blockrand entstanden ist; ent-
sprechend hat der Vorstand der BG Wiedikon
die ehemaligen Kolonien 1 und 3 vor Kurzem
offiziell zur «Siedlung Goldsaum» umbenannt.

Mischung aus Jung und Alt

Wichtig war der Bauherrschaft der Zugang zum
Innenhof: Die Wohnungen im Neubau werden
hofseitig {iber ein offenes Treppenhaus er-
schlossen, das den Bewohnenden auch als Ort
der Begegnung dienen soll. Die Treppen fithren
weiter zu einer Dachterrasse mit Freiluftkiiche
und Krautergarten, die von allen Genossen-
schafterinnen und Genossenschaftern genutzt
werden darf. Im Erdgeschoss hat sich ein neuer
stddtischer Kindergarten eingemietet, der den
Hofebenfalls nutzt. Zudem steht neu ebenerdig
ein Gemeinschaftsraum dem Vorstand fiir sei-
ne Sitzungen und der Mieterschaft fiir kleinere
Zusammenbkiinfte zur Verfiigung.

Die Wohnungen im Altbau wurden umfas-
send saniert: Sie erhielten neue Kiichen und
Béder, alle Fenster, elektrischen Leitungen und
Abwasserleitungen wurden ersetzt. An der
Goldbrunnenstrasse 160 wurden das oberste
Wohngeschoss sowie die Estrichfldchen riick-
gebaut und stattdessen zwei neue Wohnge-
schosse errichtet. Die Grundrisse der unteren
Wohnungen blieben weitgehend unveréndert.
An der Goldbrunnenstrasse 158 wurden die ur-
spriinglichen Estrichflichen zu grossziigigen
Maisonettewohnungen ausgebaut. Die Hauser
an der Saumstrasse 61 und 63 erhielten durch
den Estrichausbau je eine zusétzliche Zweiein-
halbzimmerwohnung. Im Innern prasentieren



Alte Holzbalken und fréhliche Farben tragen zum Charme der neuen Wohnungen im Dach-
stock bei. Aufstockung und Ausbau der Estrichfldche brachten 16 Prozent mehr Haupt-

nutzfliche gegeniiber dem Originalzustand.

sich die Wohnungen durch die neuen roten
Klinkerb6éden und farbigen Kiichen frisch und
modern, Einbauschrianke sorgen fiir zusétzli-
chen Stauraum.

Die Aufstockung und der Ausbau der Est-
richfldche in der Kolonie brachte der Bauge-
nossenschaft 16 Prozent mehr Hauptnutzfla-
che gegeniiber dem Originalzustand. Durch
den Neubau und die Aufstockung ist auch der
Wohnungsmix in den beiden Kolonien vielfalti-
ger geworden: Zwar sind Zweizimmerwohnun-
gen nach wie vor am hdufigsten vertreten, da-
neben entstanden aber auch neun zusitzliche
Familienwohnungen mit vier bis fiinfeinhalb
Zimmern. Entsprechend habe sich auch die
Zusammensetzung der Mieterschaft verdndert,
sagt Kammermann: «Heute leben hier deutlich
mehr Kinder als friither, eine gute Mischung aus
jlingeren und dlteren Mietern.»

Soziale Nachhaltigkeit

Wie viel graue Energie die BG Wiedikon ein-
sparte mit ihrem Entscheid, die Struktur aus
den Zwanzigerjahren zu bewahren und fiir eine
weitere Generation nutzbar zu machen, kann
Kammermann nicht sagen, auf eine entspre-
chende Analyse wurde verzichtet. Ohnehin sei
beim Entscheid weniger die 6kologische als die
soziale Nachhaltigkeit im Vordergrund gestan-
den. Der Neubau erfiille selbstverstdandlich die
heute {iblichen energetischen Standards, ein
offizielles Energielabel gibt es jedoch nicht. Alle
Décher wurden isoliert und wo méglich mit PV-
Modulen versehen. Die alte gemeinsame Ol-
heizung der Kolonien 1 und 3 wurde durch eine
Holzpelletanlage ersetzt. «Im Altbau haben wir
die Radiatoren beibehalten, im Neubau wurde
hingegen eine Fussbodenheizung installiert.
Diese beiden Systeme zu kombinieren, war an-

Plan: Zimmermann Sutter Architekten AG

Grundriss einer Viereinhalbzimmerwohnung mit 95 Quadratmetern im Regelgeschoss

des Ersatzneubaus.

spruchsvoll.» In diesem Sommer wurden die
Bauarbeiten bis auf letzte Umgebungsarbeiten
abgeschlossen. Wéahrend die Mieterschaft bei
der Innenausstattung nur beschrankt mitreden
konnte, ging die Baugenossenschaft bei der Ge-
staltung des Innenhofs stérker auf die Wiinsche
der Bewohner:innen ein. So wurde beispiels-
weise Platz fiir kiinftige Pflanzbeete reserviert.
Im Ubrigen verfiigt die Siedlung nur iiber drei
Autoparkplétze, weitere Parkpldtze wurden in
einer benachbarten Tiefgarage dazugemietet.
Velostdnder befinden sich vor den Hausein-
gdngen und im Innenhof.

Trotz laufender Bauarbeiten feierte die BG
Wiedikon im Spdtsommer 2021 ihr 100-Jahr-
Jubildum mit einem Fest auf der Baustelle. Zu-
dem wird demnichst ein reich bebildertes
Buch erscheinen, das die Geschichte der Bau-
genossenschaft im Kontext des politischen Ge-
schehens erzdhlt. Das néchste Kapitel wird

Bilder: Roger Frei
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Bilder: Roger Frei

Im Ersatzneubau wurden die Ein- und Zweizimmerwohnungen durch ei-
nen Mix aus seniorengerechten Klein- und zeitgemiassen Familienwoh-
nungen ersetzt. Letztere profitieren von einer dreiseitigen Ausrichtung.

schon bald geschrieben werden: In zwei Jahren
steht die Innensanierung der Kolonie 2 an, die
heute offiziell als «Siedlung Steinau» bezeich-
net wird. Die Hauser an der Steinstrasse mit
insgesamt 96 Wohnungen wurden 1930 errich-
tet und vor zehn Jahren aussen komplett sa-
niert, inklusive Fassadenddmmung. Die nun
bevorstehenden Arbeiten werden erneut etap-
penweise und in bewohntem Zustand durch-
gefiihrt werden. m

Das Buch «Die BG Wiedikon zwischen biirgerlicher
Griindungszeit und gentrifizierter Gegenwart» kann bei
andy.kammermann@bgwiedikon.ch bestellt werden.

Anzeige

Vor dem Ersatz der Gasheizung:

Heizleistung messen
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KONZENTRIEREN SIE SICH ALS
VORSTAND AUF DIE STRATEGISCHE FUHRUNG
(Investitionen, Sanierungen, Entwicklung etc.).

Wir erledigen bereits flr verschiedene
Genossenschaften die administrativen Arbeiten
(Mietvertragswesen, Buchhaltung, Rund-

schreiben, etc.) und bieten unsere Dienstleistung PFANNENSTIEL IMMOBILIEN AG
auch lhrer Genossenschaft an. | VERKAUF | VERWALTUNG | BERATUNG |
Herr Krebs, Inhaber der Pfannenstiel Immobilien AG, Riststrasse 37 | 8702 Zollikon

freut sich auf Ihre Kontaktaufnahme. Tel. 043 501 0118 | krebs@piag.info | www.piag.info




44 st gallen

Entwicklungsobjekte
zur Abgabe im Baurecht

Die Stadt St.Gallen sucht gemeinnltzige Genossenschaften,
welche Interesse an der Entwicklung von drei sanierungs-
bedurftigen Liegenschaften haben.

Als Eigentlimerin von drei in die Jahre gekommenen Mehrfamilienhdusern in
den stadtischen Quartieren «Linseblel», «Lachen» und «Chrdzeren» sucht die
Stadt St.Gallen eine oder mehrere gemeinnitzige Genossenschaften, welche
die Objekte in absehbarer Zeit sanieren und entwickeln. Die Gebaude werden
einzeln oder als Paket im Baurecht abgegeben. Dazu wird pro Liegenschaft

ein separater Baurechtsvertrag zwischen der Genossenschaft und der Stadt
St.Gallen abgeschlossen.

Weitere Informationen zu den Geb&udestandorten, den aktuellen Mietzins-
einnahmen und den Baurechtskonditionen erhalten Sie unter dem QR-Code.
Bertcksichtigt werden nur Genossenschaften, welche nach BWO-Richtlinien
einen gemeinnitzigen Charakter aufweisen. Bei Interesse freuen wir uns auf
lhre Kontaktaufnahme bis Ende Februar 2024 an liegenschaften@stadt.sg.ch.
Die Dienststelle Liegenschaften steht Ihnen fir Rickfragen gerne zur Verfligung.

wl
L

Stadt St.Gallen Liegenschaften, Neugasse 3, 9004 St.Gallen, www.stadt.sg.ch

Mit dem kostenlosen Energie-Check auf der
innovativen Plattform fir Renditeobjekte.

key4.ch/renditeliegenschaften ke l B Unlock your future.
¥ % UBS




finanzierungsmarkt, g
wohnbaugenossenschaften

schweiz P . 4 «Die Profis des Finan
i e markts behalten unse
komplexen Finanzierun
Auge und handeln fur
bessere Konditionen au

Jorg Vitelli
Prasident Gewona Nord-West, Basel

Hier ausprobieren

Der Finanzierungsmarkt von
Wohnbaugenossenschaften Schweiz.
Vermittelt gemeinnitzigen
Wohnbautragern kostenglnstige
Finanzierungen.

Weil wir auch eine
Genossenschaft sind.

Gartenbau Genossenschaft Ziirich 0443778585 www.ggz-gartenbau.ch GG z

LADEINFRASTRUKTUR. PLUG ROLL

SCHLUSSELFERTIG.
SERVICE & ABRECHNUNG.

Wir machen Sie mobil fiir
die elektrische Zukunft

Jetzt anschliessen

plugnroll.com
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