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Bild: Amt fiir Hochbauten, Karin Gauch und Fabien Schwartz

Plan: zVg.

Zwei Wohngebaude mit vielen Familienwohnungen (links und rechts) sowie das Gesundheitszentrum fiir das Alter mit Apartments in der Mitte
bilden zusammen die Grossiiberbauung Eichrain. Mit vielféltigen Griinrdumen und Angeboten bietet sie Mehrwerte fiir das ganze Quartier.

Stadt Ziirich erstellt generationeniibergreifende Grossiiberbauung in Ziirich Seebach

Vereinte Generationen

Die neue Siedlung Eichrain in Ziirich Seebach bietet Wohnraum fiir
Menschen in allen Lebensphasen: Das Gesundheitszentrum fiir das
Alter umfasst 102 hindernisfreie Apartments, zwei Wohngebdude mit
126 Einheiten stehen Familien und Kleinhaushalten offen. Von den
offentlichen Einrichtungen profitiert das ganze Quartier.

Mit den drei Gebiuden begegnet
die Stadt der Liarmsituation
nahe des Autobahnzubringers:
Die Wohnbauten fungieren

zu den Strassenseiten als Lirm-
schutzriegel. Sie verfiigen auch
zur ruhigen Seite liber Zimmer.

Von Remo Biirgi, Faktor Journalisten

Im Norden von Ziirich-Seebach befindet sich
der Eichraintunnel. Er unterquert eine Sportan-
lage und erschliesst die Autobahn. Gleich ne-
ben dem Tunneleingang ist von 2019 bis 2023
die neue Siedlung Eichrain der Stadt Ziirich mit
zwei Wohnbauten und einem Gesundheitszen-
trum fiir das Alter entstanden. Der Standort ist
wegen des stark befahrenen Autobahnzubrin-
gers larmbelastet, doch durch die clevere An-
ordnung der Gebdudekdrper und der Woh-

nungsgrundrisse merken die Bewohnerinnen
und Bewohner kaum etwas davon.

Larmschutz als Knacknuss

Auf dem Grundstiick, das bereits zu einem
grossen Teil der Stadt gehorte, befand sich frii-
her eine Kleingartensiedlung. Als in Ziirich
Seebach der Bedarf nach einem Gesund-
heitszentrum fiir das Alter aufkam, riickte eine
Machbarkeitsstudie das Areal in den Fokus. Mit
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Die 126 Wohnungen der Wohnsiedlung bieten eine breiten Wohnungsmix und verfiigen

iiber Loggien oder Balkone.

Baudaten

Bauherrschaft
Stadt Zirich

Eigentiimervertretung
Immobilien Stadt Ziirich;
Liegenschaften Stadt Ziirich

Bauherrenvertretung

Amt fiir Hochbauten der Stadt Ziirich

Architektur

Vukoja Goldinger Architekten, Ziirich

Landschaftsarchitektur

Hoffmann & Miiller Landschafts-

architektur, Zirich

Kunst und Bau
Florian Germann, «Loty, 2023

Unternehmen (Auswahl)

B. Baumgartner AG (Fenster)
Gross Generalunternehmung
(Bauleitung)

dem Bau des Gesundheitszentrums allein hét-
ten sich die gesetzlichen Larmschutzvorgaben
allerdings nicht erfiillen lassen. Trotz der Aus-
nahmeregelung, ein Zimmer pro Wohnung zur
Larmquelle hin ausrichten zu diirfen, wire die
Larmbelastung in den Ein- und Zweizimmer-
wohnungen zu hoch gewesen. «Deshalb entwi-
ckelte das stddtische Amt fiir Hochbauten im
Zuge der strategischen Planung die Idee, an
den Strassenseiten des Areals zusétzlich Wohn-
bauten zu errichten, die als Larmschutzriegel
fiir das zuriickversetzte Gesundheitszentrum
dienen», erkldrt Stephan Jack, Portfoliomana-
ger bei Liegenschaften Stadt Ziirich. Natiirlich
habe man auch in den Wohngebduden die
Larmschutzgesetze einhalten miissen. «Weil
dort aber die Wohnungen grosser sind, liessen
sich die Grundrisse so gestalten, dass nur ein
Raum zur Strasse ausgerichtet ist.»

Movanorm AG (Kiichen)
RWD Schlatter AG (Tiren)
Sada AG (Gebaudetechnik)
V-Zug AG (Kiichengerate)

Umfang

3 MFH, 126 Wohnungen +102 Apart-
ments (Alterszentrum), 1 Gemeischafts-
raum, Doppelkindergarten, Restaurant,
Gewerberdume, 73 Tiefgaragen- und
350 Veloabstellplatze

Objektkredit

133,62 Mio. CHF total

(inkl. Kreditreserven, PV-Anlage,
Landkosten, Einbau Kindergarten)

Mietzinsbeispiele (Wohnbauten)

3 Ve-Zimmer-Wohnung, 83 m2:

1360 CHF plus 65 CHF NK (freitragend)
4 v2-Zimmer-Wohnung, 98 m2: :
1540 CHF plus 75 CHF NK (freitragend)

Bild: Amt fiir Hochbauten, Karin Gauch und Fabien Schwartz

Kunst fiir die Natur: Die Skulptur «Lot» bietet
Nistmoglichkeiten fiir Vogel und Flederméuse.

Offen fiir das ganze Quartier
Als das Siegerprojekt von Vukoja Goldinger Ar-
chitekten GmbH feststand, bot es sich an, die
an den Autobahnzubringer grenzende léngli-
che Wohnbaute mittels Arrondierungskauf zu
verldngern. Dazu wurde ein Grundstiick erwor-
ben und das Wohngebédude in Richtung der
Strassenecke Glatttalstrasse/Birchstrasse er-
weitert. Das rund 40 000 Quadratmeter umfas-
sende Areal konnte so weiter verdichtet und der
Schutz des Gesundheitszentrums vor Larmim-
missionen verbessert werden. )
Auch wenn die Wohnbauten das Gesund-
heitszentrum vom Strassenldrm abschirmen,
bildet die Siedlung keineswegs ein isoliertes En-
semble. Im Gegenteil: Der parkdhnliche Aus-
senraum bietet mit seinen vielféltigen Griinfla-
chen, der Kunst-und-Bau-Skulptur «Lot» mit
Nistmoglichkeiten fiir Vogel und Flederméuse,
dem Kinderspielplatz und dem angrenzenden
Restaurant eine hohe Aufenthaltsqualitét fiir
das gesamte Quartier. Ein Gewinn fiir Seebach
sind auch die neuen Gewerberdume mit Lager-
flache in den Erdgeschossen der Siedlungsbau-
ten, fiir deren Vermietung derzeit Gesprédche
mit Interessierten gefithrt werden. Da im Quar-
tier die Zahl der Kinder steigt, wurde in der
Siedlung auch ein Doppelkindergarten mit Be-
treuung untergebracht.

Von Dachgarten bis Fitnessraum

Das Gesundheitszentrum fiir das Alter bietet
102 Appartements fiir dltere Menschen, die dort
Betreuung und Pflege nach ihrem individuel-
len Unterstiitzungsbedarfin Anspruch nehmen
konnen. Zudem wurden zwei grossere Woh-
nungen realisiert, in denen sich je vier Bewoh-
nende zu einer Wohngemeinschaft zusammen-
schliessen kénnen. In jeder Etage gibt es Auf-
enthaltsbereiche mit kleinen Kiichen, die alle
Bewohner:innen nutzen kénnen.

Bild: Amt fiir Hochbauten, Stefan Altenburger Photograﬁhy



Die Wohnungen sind zweiseitig ausgerichtet und funktional

ausgestattet. Eichenparkett sorgt fiir Wohnlichkeit.

Dartiiber hinaus umfasst der Neubau eine Bib-
liothek mit Internetecke, einen Dachgarten, ei-
nen Kiosk, einen Waschsalon sowie Gesund-
heits- und Fitnessraume. Das Erdgeschoss bie-
tetnebst Foyer, Mehrzweckraum und Speisesaal
auch Platz fiir externe Dienstleistungen wie
Coiffeur oder Fusspflege. Als wichtiger sozialer
Bezugspunkt dient das Restaurant Nordstern.
Eskann und soll ebenso wie die anderen Rédume
im Erdgeschoss auch von Menschen genutzt
werden, die ausserhalb der Siedlung leben.

Schwerpunkt Familienwohnen

Die zwei Wohnbauten umfassen insgesamt
126 Wohnungen, in denen rund 360 Menschen
leben. «Die neue Siedlung trégt damit dazu bei,
dass in der Stadt Ziirich mehr bezahlbarer
Wohnraum zur Verfligung steht», sagt Jack. Das
Wohnungsangebot ist hauptséchlich auf Fami-
lien ausgelegt, der Schwerpunkt liegt daher bei
Dreieinhalb- und Viereinhalbzimmerwohnun-
gen. Daneben gibt es beispielsweise eine Gross-
wohnung mit achteinhalb Zimmern fiir gene-
rationentibergreifendes Wohnen sowie vier se-
parat erschlossene Zimmer, die Bewohnende

ilder: Amt fiir Hochbauten, annAGauch‘und Fabien Schwartz

dazumieten kénnen, wenn sie tempordr mehr
Platzbedarf benétigen. Samtliche Wohnungen
sind zweiseitig ausgerichtet und verfiigen ent-
weder iiber einen Balkon oder eine Loggia auf
der larmabgewandten Seite.

Die neuen Wohnungen haben einen funk-
tionalen Ausbaustandard. Die Béden sind mit
Eichenparkett ausgelegt, Kiiche und Bad mit
Feinsteinzeugplatten. Kleinere Wohnungen
verfiigen iiber eine Nasszelle, ab viereinhalb
Zimmern kommt ein zweites vollausgestattetes
Bad hinzu. Waschmaschinen und Tumbler be-
finden sich im Untergeschoss in separaten
Waschrdaumen. Den Bewohnern steht tiberdies
ein Gemeinschaftsraum zur Verfiigung, der
kiinftig vom neu gegriindeten Siedlungsverein
betreut wird.

Nach Alter und Herkunft durchmischt

Wie bei allen stddtischen Liegenschaften laute-
te das Ziel, eine durchmischte Bewohnerschaft
beziiglich Herkunftsregion und Alter zu errei-
chen. In der Siedlung Eichrain sind Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren aufgrund der Fo-
kussierung auf Familien stérker vertreten als im

Grundriss einer 4 '2-Zimmer-Familienwohnung

Plan: Vukoja Goldinger Architekten
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Das Gesundheitszentrum fgr das Alter (links) bietet 102 Ein- und Zweizimmerapartments
und viele Zusatzangebote. Altere Menschen kénnen aber auch in der Wohnsiedlung leb

Plan: Vukoja Goldinger Architekten

Altersapartment. Der Grundriss (links) zeigt ein
Zweizimmerapartment, es gibt aber auch beson-
ders giinstige Einheiten mit einem Zimmer.

stddtischen Durchschnitt, an dem man sich
grundsdtzlich bei der Vermietung orientiert.
Die Verantwortlichen konnten zudem einen
Beitrag zur Umsetzung der Altersstrategie der
Stadt leisten, die vorsieht, den Anteil von Men-
schen im Rentenalter in stddtischen Siedlun-
gen zu férdern. Diese leben im Eichrain nicht
nur im Gesundheitszentrum, sondern auch in
Wohnungen der beiden Wohnbauten. Dabei
stehen ihnen selbstverstédndlich Angebote des
Zentrums wie Coiffeursalon und Physiothera-
piepraxis ebenfalls zur Verfiigung.

CO:z-neutrale Warmeversorgung

Entsprechend der stddtischen Strategie und
des angestrebten Netto-Null-Ziels lag bei der
Siedlung Eichrain ein Fokus auf dem nachhalti-
gen Bauen. «Die Wérmeversorgung funktio-
niert dank des Anschlusses an ein bestehendes
Fernwdrmenetz CO:z-neutral», sagt Jack. Die
Décher der drei neuen Gebdude sind mit Pho-
tovoltaikmodulen ausgestattet. Ungefahr sieb-
zig Prozent des Solarstroms, den diese produ-
zieren, lassen sich vor Ort verbrauchen, der
Rest wird ins 6ffentliche Stromnetz eingespeist.
Durch die erneuerbare Energieversorgung und
die energieeffiziente Auslegung erfiillt die Sied-
lung den Standard Minergie-P-Eco. So profi-

Das Restaurant im Alterszentrum ist ein Gewinn fiir
das ganze Quartier.

tiert die Bewohnerschaft zum Beispiel von ei-
nem ganzjdhrig angenehmen Raumklima, weil
die Bauten hochwertig geddmmt sind und iiber
einen wirkungsvollen sommerlichen Wérme-
schutz verfiigen. Die begriinten Dachfldchen
bieten einen wertvollen Lebensraum fiir
Kleinstlebewesen, die Arealbepflanzung be-
steht zum Grossteil aus heimischen Baumen
und Strduchern. In den ruhigeren Randberei-
chen befinden sich offene Retentionsmulden,
wo Wasser versickern kann. Zusammen mit
dem Wildstaudensaum und den Stein- und
Asthaufen leisten sie ebenfalls einen wichtigen
Beitrag zur Biodiversitat.

Die Siedlung ist nicht nur architektonisch
gut ins Quartier eingebunden, sondern dank
einer Bushaltestelle direkt beim Areal auch mit
dem offentlichen Verkehr gut erschlossen. Be-
wohnende kénnen so diverse Einkaufsmog-
lichkeiten am Seebacherplatz einfach per Bus
erreichen. Die Uberbauung verfiigt zudem
iiber eine Tiefgarage mit 73 Parkpldtzen, die
teilweise bereits mit Elektroladestationen aus-
geriistet sind, und weitere oberirdische Park-
platze fiir Besuchende und Gewerbebetriebe.
Auch ein Grossteil der rund 350 Veloabstell-
plétze befindet sich im Freien.

Erfreuliche Bilanz

Rund ein Jahr nach Fertigstellung sind die Ver-
antwortlichen der Stadt Ziirich weitgehend zu-
frieden mit der Entwicklung der Uberbauung.
Sehr erfreulich sei etwa, dass sich eine aktive
Siedlungsgemeinschaft bilde. «Diesen Som-
mer findet ein Siedlungsfest statt, das in Zu-
sammenarbeit mit dem Siedlungsverein und
dem Gesundheitszentrum fiir das Alter organi-
siert wird», sagt Jack. Bewdhrt hat sich ferner
die Kombination einer von der Stadt betriebe-
nen Alterseinrichtung mit stddtischen Woh-
nungen. Solche Modelle diirften geméss Jackin
Zukunft hiufiger zur Anwendung kommen:
«Uberall, wo Ausnutzungsreserven bestehen
und Wohnen mdglich ist, priifen wir kombi-
nierte Losungen.» (]
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