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WOHNEN 92024

Die beiden Gebadude der neuen SEW-Wohniiberbauung Hofwiesen (links im Bild) sind Teil eines Ensembles mit 6ffentlichem Park und Schulanlage.
Mit Fronten zur Strasse und Riickseiten zum Park bilden sie den Ubergang zwischen Wohnquartier und urbanem Raum.

Stadtziircher Stiftung Einfach Wohnen erstellt Neubau mit 111 Wohnungen

Pragmatisch und

freundlich

Die neue Siedlung der Ziircher Stiftung Einfach Wohnen bietet Wohn-
raum an, der selbst fiir das gemeinniitzige Segment ausgesprochen
preisgiinstig ist. Der Optimierungsdruck ldsst sich aber nicht iiberall

architektonisch kaschieren.

Von Paul Kniisel, Faktor Journalisten

Der Bucheggplatz ist ein Nadelohr im Ziircher
Verkehrsalltag. Morgens und abends stauen
sich hier Autos und Busse, was Pendler:innen
einiges an Geduld abringt und der Anwohner-
schaft viel Stress beschert. Doch die ruhebe-
diirftige Stadtbevolkerung kennt diesen Kreisel
auch aus einem anderen Grund: Gleich dahin-
ter beginnt eine weitldufige Naherholungszo-

ne. Der Kéferberg animiert zum Waldspazier-
gang oder sportlichen Training, die benachbar-
te Griinanlage mit Gemeinschaftszentrum und
Streichelzoo ist bei Kindern {iberaus beliebt,
und im Sommer lddt nicht weit entfernt die
Badi Allenmoos zu Spiel und Abkiihlung.
Auch wohnen ldsst sich hier inzwischen ent-
spannt: Vor knapp zwanzig Jahren begann die



Verdichtung von unbebauten Fldchen etwas
abseits der Pendlerachse. Aus Kleingérten und
offenen Werkarealen sind familienfreundliche
- genossenschaftliche, stddtische und private -
Wohnadressen gewachsen. Geblieben ist der
direkte Bezug zum Waldrand und die durch-
griinte Lage. Selbst der letzte Zuwachs, eine
hochhausartige Wohniiberbauung, vermag
den vorstddtischen Rahmen dieses neuen
Quartiers nicht zu sprengen. Das verdichtete
Umfeld hinter dem unruhigen Bucheggplatz
erscheint innen wie aussen wohnlich ausge-
stattet und in sich geschiitzt. Ubrig geblieben ist
mit dem Guggach-Areal eine grosse Liicke, ein
iiber zwei Hektar grosses Grundstiick der Stadt
direkt an der vielbefahrenen Hofwiesenstrasse.

Zur Abschirmung des Verkehrsldarms

Nun steht hier ein urbanes Ensemble als neues
Quartierzentrum: ein offentlicher Park, eine
Schulanlage und eine Siedlung mit zwei Wohn-
blocks der stadtischen Stiftung «Einfach Woh-
nen». Die Neubauten sind bewusst zur Strasse
positioniert, um die 6ffentlichen Einrichtungen
dahinter vor Verkehrsldrm abzuschirmen. Auf-
fallig ist deshalb ihre kiihle Erscheinung: Das
Schulgebdude présentiert sich als Industriebau
aus Stahl und Glas. Die Strassenfassaden der
beiden jeweils achtstdckigen Wohnbauten wir-
ken noch verschlossener. Unmittelbar ins Auge
springen die abstehenden Vordécher aus dunk-
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len Photovoltaikmodulen. Auch dank dieser Beispiele verschiedener Wohnungstypen. Die Oberflichen wurden meist
Anordnung erzeugen sie sehr viel Strom. Ge- roh belassen. Die unterschiedlichen Materialien - Beton, Holz, Naturstein -
und kriftigen Farben schaffen Abwechslung und eine freundliche Atmo-

maiss den Voraussagen aus der Planung soll der
Eigenversorgungsgrad fast zwei Drittel betra-

gen, eine fiir Wohnbauten dieser Grossebeson- [ HEFFEF G ©
dere Leistung. Bl B . . é
Was die Siedlung an der Hofwiesenstrasse T E% ® =
jedoch stadtweit bedeutend macht: Sie ist der o B ﬂt o
bislang grosste Auftritt der stadtnahen Stiftung - R *“*
«Binfach Wohneny, die vor elfJahren gegriindet | % a: TN N
wurde, um preisgiinstigen und 6kologischen b E : -*ﬁ »
Wohnraum zu realisieren (siehe auch Interview s (SR "
S.14). Tatsdchlich kann der Standort auch den A Loy
6konomischen Leistungsau_ftrag erfiillen. Fur ,E tesesn ®
eine Einzimmerwohnung sind netto weniger e & & & |

als 700 Franken pro Kopf und Monat zu bezah-
len, eine Vierzimmerwohnung kostet unter
2000 Franken. Ein Drittel der 111 Wohnungen
an der Hofwiesenstrasse sind subventioniert
und diirfen nur an Personen mit niedrigem
Einkommen vergeben werden.

Eine Person - ein Zimmer

Eine Premiere ist das Belegungsziel der Wohn-
stiftung. Vermietet werden die unterschiedli-
chen Wohneinheiten, vom Studio bis zur Mai-
sonette-Wohnung mit 7% Zimmern, nur an
Interessentinnen und Interessenten, die eine
Vollbelegung nachweisen kénnen: Das bedeu-
tet in diesem Fall, dass pro Person nicht mehr
als ein Zimmer zur Verfiigung steht. Darin ein-
gerechnet sind auch die offenen Bereiche fiir
Wohnen, Essen und Kiiche, weshalb die interne

sphére.

Die neue SEW-Wohnsiedlung (rechts) liegt zwischen
Hofwiesenstrasse, Schulhaus (oben) und &ffentli-
chem Park (links).

Zimmervergabe als herausfordernd angenom-
men werden darf. An den Moblierungsvor-
schldgen in den Architekturpldnen lésst sich
die Idealbelegung beispielhaft ablesen: Eine
Zweizimmerwohnung wird von einem Paar be-
legt, das sich ein Schlafzimmer teilt. Dasselbe
gilt fiir eine Dreizimmerwohnung, sodass das
zusétzliche Schlafzimmer einem gemeinsa-
men Kind vorenthalten bleibt.

Seit November ist die Siedlung bezogen. Die
meisten der insgesamt 350 Bewohner:innen
sind Singles, Paare und Kleinfamilien und le-
ben in einer Ein-, Zwei- oder Dreizimmerwoh-
nung, daneben gibt es auch ein paar Grosswoh-
nungen mit bis zu zehneinhalb Zimmern. Der
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durchschnittliche Wohn-
flachenverbrauch pro Kopf
betrdgt 26 Quadratmeter.
Zum Vergleich: Der Schnitt
in Stadtziircher Genossen-
schaftssiedlungen liegt bei
35 Quadratmetern. Und die
Belegungsformel fiir gefor-
derten Wohnungsbau lau-
tet iiblicherweise nicht nur
in Ziirich «Zimmerzahl mi-
nus eins».

Ausblick auf beide
Seiten

Das Ziircher Architektur-
biiro Donet Schifer Reimer,

beiden Gebzuden. In beid

Grundrissbeispiele aus den
reihen sich die Wohnungen jeweils seitlich aneinander.
Die langgezogenen Grundrisse bedingen teilweise ver-
schachtelte Raumabfolgen und Durchgangszimmer.

das mit der Hofwiesen-
Siedlung ebenso wie die
Stiftung sein erstes Gross-

projekt realisiert, war da-
rum bemiiht, trotz rdumlicher Dichte und
schmalem Budget keine karge Wohnatmospha-
re entstehen zu lassen. Vielmehr versuchte es,
den Mehrwert der besonderen Raumgeometrie
hervorzuheben. Alle Wohnungen reihen sich in
beiden etwa 13 Meter tiefen Gebduderiegeln
seitlich aneinander. Thre schmalen Grundrisse,
auch die Kleinformate, ziehen sich in die Lan-
ge, was teilweise zu einer verschachtelten
Raumabfolge und Durchgangszimmern fiihrt.

Stiftung Einfach Wohnen

Die Stiftung Einfach Wohnen (SEW)
wurde 2013 als gemeinniitzige Stiftung
der Stadt Zirich auf Grundlage einer
Volksinitiative gegriindet. lhr Zweck ist,
preisglinstige und 6kologisch vorbildli-
che Wohnungen und Gewerberdume
bereitzustellen, die iber einen einfa-
chen und nachhaltigen Standard verfi-
gen. Daflir kann die SEW Grundstticke
und Liegenschaften erwerben oder

selbst Gebaude erstellen.

Seit ihrer Griindung hat die SEW zehn
Liegenschaften in Zirich gekauft. 2018
baute sie zusammen mit dem Jugend-
wohnnetz (Juwo) und der Asylorganisa-
tion Zirich (AOZ) eine vielbeachtete
temporare Wohnsiedlung aus Holzmo-
dulen (siehe Seite 17). lhre erste grosse
Wohniiberbauung hat die SEW nun auf
dem Guggach-Areal erstellt. Zwei wei-
tere Projekte mit 80 beziehungsweise
100 Wohnungen sind in Planung. Ip

sind str

seitig liber Laubengénge erschlossen. Sitzbankartig
gestaltete Kuben grenzen die Bereiche ab und sind
unterschiedlich nutzbar. Auf der Riickseite haben
die Wohnungen kleine Balkone.

Die Wohnungen des Ostgebaud

Dafiir profitieren die Wohnungen von Ausbli-
cken auf zwei Seiten. Anordnung und Grund-
risse leiten sich aus der Bewilligungsauflage ab,
die Bewohnenden vor dem Aussenldrm zu
schiitzen. So verfiigt jede Wohnung iiber min-
destens ein Fenster zur ruhigen Parkseite.

Etwas privilegierter ist die Wohnsituation im
oOstlichen Haus: Der Bezug zum riickwértigen
Quartierpark wird mit einem Balkon verstérkt,
die Strassenfront wird von einem Laubengang
gepuffert. Und im Dachgeschoss befindet sich
ein Gemeinschaftsraum mit Aussenterrasse.
Das Westhaus besitzt nur auf der Riickseite ei-
nen rdumlichen Puffer. Die nicht eingehauste
Erschliessung besteht aus einer Stahlkonstruk-
tion mit drei Treppentiirmen und Passarellen
zu den einzelnen Wohnungen. Zur Stadt wen-
det sich der Gebduderiegel dagegen diinnhdu-
tig und ungefiltert, mit einer Lochfassade ohne
begehbare Zusatzschicht. Einzig der Geb&du-
desockel springt hervor und dient als Abstand-
halter zum Verkehrsldarm. Das obere Sockelge-
schoss bildet eine «Bel-Etage» fiir die Cluster-
wohnungen, wihrenddem das Erdgeschoss
vielfdltige Einkaufsgelegenheiten fiir das Quar-
tier anbietet. Eingemietet haben sich unter an-
derem ein Grossverteiler, ein Veloladen und ein
Café, so dass die beabsichtigte Zentrumsfunkti-
on der Uberbauung eingeldst wird.

Rohe unverkleidete Oberflachen
Bei den Wohnungen sind nicht nur die Flichen
sparsam. Auch die Ausstattung von Kiiche und
Bad wurde optimiert. Selbst auf ein so selbst-
verstdndliches Konstruktionsdetail wie die Ab-
deckleisten zwischen Wand und Boden wurde,
wo immer moglich, verzichtet. Und sdmtliche
Oberflichen sind aus Budgetgriinden nicht
aufwidndig beschichtet, sondern bevorzugt roh
belassen. Die unterschiedlichen Farben und
Materialien fiir Wande, Boden und Decke
schaffen dennoch eine abwechslungsreiche,
freundliche Wohnatmosphire.

Diese sichtbare Vielfalt ist vor allem der Ver-
fligbarkeit geschuldet. Konstruiert wurde ent-
weder mit bezahlbaren oder 6kologisch vertret-
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Blick vom West- auf das Ostgebaude.

baren Materialien. Aus 6konomischen Griin-
den etwa wurde der Rohbau - Wandscheiben
und Zwischendecken - mit klimaoptimiertem
Beton erstellt. Im Vergleich zum konventionel-
len Baustoff besitzt dieser dank einer neuen Re-
zeptur einen etwa zehn Prozent niedrigeren
CO,-Fussabdruck. Die Leerstellen an den Aus-
sen- und Innenwénden sind mit klimafreundli-
cheren Holzbauelementen ausgefiillt. Aus Na-
turstein sind derweil die runden Pfeiler, auf die
sich die Laubengédnge abstiitzen.

Auch bei der Haustechnik wurden einfache
Losungen gewdhlt, so etwa fiir die Liiftung. Die
Gebdude sind an das Fernwdrmenetz ange-
schlossen, tiber die Abwédrme des Grossvertei-
lers auf dem Areal wird zudem das Trinkwasser
vorerwarmt. Die Kriterien fiir den Standard
Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) wurden
zur Qualitdtssicherung beigezogen. Auf eine
Zertifizierung hat man jedoch verzichtet - aus
Kostengriinden und weil diese Héduser nichtam
Markt positioniert werden.

Mehrere Funktionen gleichzeitig
Die Architektur setzt auch unkonventionelle
bis verspielte Gestaltungsmittel ein, um noch
behaglichere Ansichten zu bewirken. Bei eini-
gen Fenstern mit Weitblick laden gekachelte
Simse zum Sitzen ein. Und die Grosswohnun-
gen sind teilweise mit Glasddchern versehen,
wodurch die Wohn- und Essbereiche hell und
attraktiv wirken. Doch auch diese Ausstattung
ist funktional zwingend: Ohne verstirkten
Lichteinfall wéren die tiber zwanzig Meter lan-
gen Wohnungskorridore tagsiiber eher dunkel.
Durch die Kombination aus funktional und
verfiighar spart man beim Bauen viel Geld. Die-
ses pragmatische Prinzip ist in der einfachen
Wohniiberbauung an mehreren Stellen er-
kennbar, aber nirgends féllt es derart stark auf
wie an den Gebdudefassaden. Bei den schrig
angehédngten PV-Modulen wurden schwarz ge-
kachelte, unverdnderte Standardversionen ver-
wendet, um moglichst viel Strom zu erzeugen.
Der multifunktionale Kompromiss besteht da-
rin, sie gleichzeitig als Sonnenschutzschilder

Blick von der Strasse auf die beiden Geb4dude der Wohnsiedlung. lhre auffilligen Fassaden
mit schrig angehidngten PV-Standardmodaulen, die gleichzeitig als Sonnenschutzschilder
dienen, gaben Anlass zu kontroversen Diskussionen.

einzusetzen. Sie werden soweit ausgeklappt,
dass sie die Wohnriume und Erschliessungszo-
nen dahinter ebenso gut wie bewegliche Storen
und Markisen beschatten kénnen. Im Kanon
der immer héufiger realisierten, unauffélligen
Solarfassaden sondert sich diese Gestaltungs-
version nicht nur geometrisch ab, sondern
wirkt auch dsthetisch experimentell.

Die Hofwiesen-Siedlung verspriiht im Ge-
gensatz zu den dahinter liegenden Waldrand-
Siedlungen einen unterkiihlten urbanen
Charme. Sie zeigt aber auch, woran man sich
im preisgilinstigen Wohnungsbau neu gewo6h-
nen muss: Der Ubergang vom Privatraum zur
Stadt erfolgt abrupt. Der Platz fiir halboffentli-
che Zwischenrdume, die der Siedlungsge-
meinschaft vorbehalten sind, wird knapp. Und
jedes konstruktive technische Detail ist nur
aneinandergefiigt, ohne sich zum iibergeord-
neten Ganzen zu verbinden. Das Budget reicht
nur fiir ungeschminkte, ungekiinstelte Wohn-
bauten. m

Baudaten

Bautragerin
Stiftung Einfach Wohnen, Zirich

Architektur
Donet Schafer Reimer Architekten
GmbH, Ziirich

Landschaftsarchitektur
Atelier Loidl Landschaftsarchitekten
GmbH, Berlin

Bauherrenberatung
Thiesen + Wolf GmbH, Ziirich

Unternehmen (Auswahl)
Specogna Bau AG (Baumeister)

AS Aufziige AG (Lifte)

Heim AG (Innentiiren)

Miller Naturstein AG (Bodenbelage,
Sockel)

KLS Miiller AG (Kiichen)

Sanika GmbH (Fertignasszellen)
Velopa AG (Velo-Parkieranlagen)

Umfang

Zwei MFH, 111 Wohnungen von 1 bis

10 2 Zimmern (36 subventioniert),

2 Gemeinschaftsraume, 5 Schaltzimmer,
5 Ateliers, autofrei, 320 Veloabstell-
platze im UG und Aussenraum

Baukosten (BKP 1-5; Stand August
2024)

59,5 Mio. CHF total

4695 CHF/m2 HNF

Mietzinsbeispiele (Nettomieten)
1-Zimmer-Wohnung, 35 m?2:
655 CHF

2 vs-Zimmer-Wohnung, 62 m2:
1260 CHF

4 Y&-Zimmer-Wohnung, 97 m%:
1960 CHF
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