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Architektur und Ausstattung der SEW-Wohniiberbauung Hofwiesen sind ganz auf Funktionalitit ausgerichtet. So dienen etwa die PV-Module
vor den Wohnungen gleichzeitig als Sonnenschutz. Die Reaktionen auf diese Architektur fallen unterschiedlich aus.

Wie erreicht die stddtische Stiftung SEW ihr Ziel des giinstigen und 6kologischen Bauens?

«Optimieren und
weglassen»

Die Stiftung Einfach Wohnen (SEW) aus Ziirich préasentiert mit der Hofwiesen-
Uberbauung mit 111 Wohnungen ihr bisher grosstes Projekt. Die
Verantwortlichen, Christine Steiner Bachi und Marianne Dutli Derron, erkldren,
worauf es beim preisgiinstigen Bauen ankommt und was sie aus dem Planungs-
und Vermietungsprozess lernen.

Interview: Paul Kniisel, Faktor Journalisten

Bild: Philip Heckhausen




Wohnen: Die Hofwiesen-Siedlung auf dem
Guggach-Areal in Ziirich fillt auf mit ihren
verschlossen wirkenden Fassaden und den
vorgehéngten PV-Modulen. Sie war noch
nicht bezogen, als kritische Kommentare
laut wurden. Hat Sie dieses Echo iiberrascht?
Marianne Dutli Derron: Nein; es war uns be-
wusst, dass wir ein spezielles Projekt ausge-
wihlthaben. Wir nehmen die Architektur selbst
als funktional wahr, aber erkennen darin auch
bereichernde Elemente. Wir finden es gut, dass
dariiber 6ffentlich diskutiert wird und der Aus-
druck der beiden Wohnhéduser zum Nachden-
ken anregt.

Konnen Sie uns erkldren, weshalb eine der-
art funktionale Architektur fiir diesen Stand-
ort passt?

Dutli Derron: Die Architektur unserer Uber-
bauung hat viel mit Suffizienz zu tun; das Kon-
zept des Reduzierens ist Teil des Stiftungs-
zwecks und unseres Namens «Einfach Woh-
nen». Das realisierte Projekt kann alle
Anforderungen erfiillen, die in Bezug auf den
Stddtebau und den Wohnraum wichtig sind.
Unter den Wettbewerbsvorschldgen war es zu-
dem das einzige, das ein umsetzbares Lirm-
schutzkonzept beinhaltete.

Christine Steiner Bdichi: Trotz der hohen Larm-
belastung wollen wir diesen Standort stadte-
baulich nicht gegen aussen abschotten. Ein of-
fenes, durchléssiges Siedlungsmuster ist zu be-
vorzugen, um diesen Standort mit Schule und
Park zu beleben. Eine Blockrandiiberbauung
war im Wettbewerb mehrfach vorgeschlagen
worden und wére wahrscheinlich auf héhere
Akzeptanz gestossen. Doch wir empfanden die-
sen Typus als unpassend fiir das Quartier.

Dutli Derron: Die Siedlung hat kein hinten und
vorne, sondern sie gewdhrt Durchgang und
wirkt integrativ auf die Umgebung. Der neue
Wohnstandort soll ein Scharnier zwischen
Stadtund Quartier bilden. Dazu passen die Dis-
kussionen, die dariiber stattfinden.

Sie wollen fiir Menschen bauen, die nur ge-
ringe Chancen auf eine Wohnung in der
Stadt Ziirich haben. Wie viel Kostendruck
steckt in dieser fiir Ziircher Verhéltnisse
ungewohnten Ausdrucksform?

Steiner Bdchi: Die verbindlichen Vorgaben,
preisgiinstigen und 6kologischen Wohnraum
anzubieten, prédgen das Projekt auf jeden Fall.
Die Siedlung mag als eine Art Wohnmaschine
erscheinen; Elemente wie die Erschliessung
oder die Solarmodule sind sichtbar. Die Sied-
lung versteckt sich nicht hinter den Fassaden,
sondern kehrt ihre Eigenheiten heraus.

Sie wollten die Vorgaben fiir die kantonale
Wohnbauforderung deutlich unterbieten.
Hat das geklappt?

Dutli Derron: Die Vorgaben der Wohnbaufor-
derung sind eine Auflage aus dem Baurechts-

vertrag mit der Stadt Ziirich und eine zwingen-
de Voraussetzung, um subventionierte Woh-
nungen anbieten zu kénnen. Wir wollten die
daraus abgeleitete Obergrenze fiir die Gesamt-
baukosten anfénglich sogar um zwanzig Pro-
zent unterschreiten. Das klappte wegen der
Corona-Pandemie und der enormen Bauteue-
rung nicht ganz. Die Limiten werden jedoch
wie geplant unterschritten.

Wie hat die Stiftung es geschafft, den Budge-
trahmen einzuhalten?

Dutli Derron: Durch Optimieren und Weglas-
sen. Die Massnahmen des Verzichts sind im
Wesentlichen: ein geringer Flachenverbrauch,
wenig Haustechnik, eine reduzierte Ausstat-
tung von Kiiche und Bad, unver-
edelte Oberfldchen sowie keine
Tiefgarage - alles keine «Geheim-
rezepte» beim Bauen.

Steiner Bdchi: Die Wohnbauten
sind strukturell sehr einfach orga-
nisiert und besitzen eine kom-
pakte, effiziente Form. Bei den
Bédern wollten wir die Kosten mithilfe der Fer-
tigbauweise senken. Die Module selbst waren
glinstiger; doch die Integration in den Bauab-
lauf war etwas schwieriger. Was das effektiv ge-
bracht hat, werden wir nach Projektabschluss
analysieren.

Freie und preisgiinstige Wohnungen sind in
der Stadt Ziirich iiberaus selten und begehrt.
Wie gross war die Flut an Bewerbungen fiir
die Erstvermietung?

Steiner Béichi: Wir erhielten fiir die 111 Woh-
nungen iiber unsere digitale Plattform 6500 Be-
werbungen, die sich aufrund 2000 Interessierte
aufteilten. Alle Interessierten durften maximal
drei Wohnungen angeben. Alle Wohnungen
sind vermietet.

Wer ist nun in die Stiftungswohnungen
eingezogen?

Dutli Derron: Die Auswahl der
Zielgruppe ist im Stiftungs-
zweck definiert: Wir bieten
Wohnraum fiir Menschen an,
deren Einkommen einem
niedrigen bis mittleren Ni-
veau entspricht. Ansonsten
sind wir offen fiir die ganze
Breite der Stadtbevolkerung.
Wir haben jiingere und dltere
Bewohnende; darunter Klein-
familien, Paare oder Einzel-
personen.

Steiner Bdichi: Einige Gross-
wohnungen sind an das Ju-
gendwohnnetz und die Stif-
tung Domicil vermietet. Wir
haben bei der Auswahl gene-
rell auf eine ausgewogene so-
ziale Durchmischung ge-

«Die Siedlung mag als
eine Art Wohnmaschine

erscheinen.»

Zu den Personen

Christine Steiner Bachi (links) ist Prasi-
dentin der Stiftung Einfach Wohnen (SEW).
Die Architektin ETH/SIA sitzt unter ande-
rem im Vorstand des Netzwerks Nachhalti-
ges Bauen Schweiz (NNBS).
Marianne Dutli Derron amtet als Vize-
prasidentin der Stiftung. Auch sie ist Archi-
tektin ETH/SIA. Unter anderem ist sie als
Mitglied der Geschaftsleitung der gemein-
niitzigen Logis Suisse AG tatig.
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schaut. Und uns fiir Personen entschieden, die
Miihe haben, eine bezahlbare Wohnung zu
finden. Bemerkenswert war, dass sich einzelne
Interessierte kurz vor Unterschrift des Mietver-
trags zuriickzogen.

Dutli Derron: Das hat mich auch erstaunt. Die
Not scheint nicht immer so gross zu sein wie
angenommen. Vielleicht hat es mit unserem
nicht ganz alltdglichen Wohnprodukt zu tun; so
interpretieren wir die Kommentare an den Be-
gehungen. Die Siedlung entspricht im Stidte-
bau und der Architektur keinem traditionellen
Bild, und ebensowenig bei den Wohnungs-
grundrissen.

Sehr auffillig sind die schrigen Solarmodu-
le. Wie stark haben die 6kologischen Ambiti-
onen das Projekt gepréagt?

Steiner Bdchi: Die Ideen sind auch hier auf
Funktionalitdt ausgerichtet: Was wir tun, muss
mehrere Griinde haben. So kann man weglas-
sen und verzichten. Die PV-Module bilden ein
fixes Brise-Soleil-System. Einen zusitzlichen
Sonnenschutz braucht es nicht. Die Bewohne-
rinnen und Bewohner kénnen aber selbst Vor-
hénge installieren; die Schienen {iber den Fens-
tern dafiir sind montiert.

Dutli Derron: Die Funktionalitdt bestimmt den
Charakter. Der Gegensatz von harten zu wohn-
lichen Oberflachen entspricht nicht dem tra-
ditionellen Wohnungsbild. Doch wir erhalten
ebenfalls schone, positive Riickmeldungen,
dass die ungewohnten Grundrisse und die Ma-
terialisierung neue Erlebnisse bringen.

Die Stiftung agiert mit einer Besonderheit
auf dem Wohnungsmarkt. Die Zielbelegung
der Siedlung Hofwiesen lautet: pro Zimmer
eine Person. Das heisst: Die durchschnittli-
che Wohnfldche sinkt auf 26 Quadratmeter.
Ist das die untere Grenze der Suffizienz?
Steiner Bdchi: Ob man noch weiter runter ge-
hen konnte, wire mit einem Blick ins Ausland
zu beurteilen. Wir sind in der Schweiz beim Fla-
chenkonsum recht verwdhnt. Was wir aller-
dings erkannt haben: Eine Reduktion der
Wohnfldache ist nicht beliebig machbar, son-
dern muss Riicksicht auf die Grundrisstypolo-
gie nehmen. Das Muster in Griinderzeitbauten
ist fiir eine Eins-zu-Eins-Belegung eigentlich
ideal. Jedes Zimmer ist abgrenzbar und ldsst
sich eindeutig einer Person zuweisen. In der
Siedlung Hofwiesenstrasse sind die Wohnréiu-
me langgestreckt und dienen oft auch der inter-
nen Erschliessung. Die Voraussetzungen fiir
eine dichte Belegung werden dadurch etwas
eingeschrankt.

Dutli Derron: Wir werden daraus lernen und
bei kiinftigen Bauprojekten auf klar abgrenzba-
re Zimmer achten. Damit kdnnen wir flexibler
auf sich verdndernde Lebenssituationen in der
Bewohnerschaft reagieren. An der Hofwiesen-
strasse orientieren wir uns aber nicht stur an
der Zielbelegung. Wenn sich ein Paar trennt



oder ein Kind auszieht, werden wir Hartefélle
mitinternen Ubergangsregelungen vermeiden.
Es wird niemandem sofort gekiindigt.

Was kénnen Sie anderen gemeinniitzigen
Wohnbautrégerschaften empfehlen - wie
ldsst sich besonders giinstig bauen?

Steiner Bdichi: Fiir den Mietzins ist die Fldche
pro Person eine zentrale Grosse. Wir nutzen
deshalb jeden Zentimeter aus und haben nur
sehr wenige Extrardume, etwa fiir eine gemein-
schaftliche Nutzung. Auf eine Tiefgarage haben
wir verzichtet; es ist eine autofreie Siedlung.
Wir haben nur ein Untergeschoss.

Dutli Derron: Von Wohnung zu Wohnung oder
von Zimmer zu Zimmer haben wir entschie-
den, ob es zum Beispiel einen Wandschrank
braucht. Wir haben jeden Franken bewusst
ausgegeben und uns in allen Details gefragt, wo
der effektive Mehrwert liegt. Im Gegenzug ha-
ben wir manchmal einen kleinen Luxus zuge-
lassen, unter der Bedingung, dass sich daraus
ein Mehrwert fiir das Ganze ergibt. So entstan-
den etwa die gemauerten Sitzgelegenheiten in
den Laubengéngen.

Steiner Bdichi: Ein Luxus ist auch der Gemein-
schaftsraum im Dachgeschoss. Wiahrend der
Planung haben wir dafiir mehr Fldche einge-
rdumt, im Wissen darum, dass sich dies auf die
Mietpreise auswirken wird. Ansonsten haben
wir moglichst tiberall vereinfacht und die Kon-
struktionsmaterialien nicht mit Zusatzschich-
ten versehen. Wéande sind aus unverkleidetem
Holz. Das ist nicht nur 6kologisch besser, son-
dern fordert auch die Wohnqualitit. Wir haben
allerdings gelernt, dass man mit dem Verzicht
an Grenzen stosst, weil einzelne Anschlussde-
tails nicht mehr normenkonform ausgefiihrt
werden konnen.

Dutli Derron: Bei der Materialwahl gilt es abzu-
wigen, wie sich gilinstige Produkte auf die Ro-
bustheit und die Nutzbarkeit auswirken. Ein-
zelne Fenstersimse in den Wohnkiichen sind
zum Beispiel mit Keramikplatten iiberdeckt.
Das wire giinstiger zu haben gewesen; doch
nun kann man sich dort hinsetzen.

Die Stiftung Einfach Wohnen ist an der Reali-
sierung von weiteren Projekten. Was konnen
Sie aus der Siedlung Hofwiesenstrasse iiber-
nehmen?

Steiner Bdchi: Wir planen aktuell zwei weitere
Siedlungen, eine in Schwamendingen und eine
in Unterstrass. So effizient und preisgiinstig wie

Ihr erstes Projekt Fogo realisierte die SEW 2018: Zusammen mit Jugendwohnnetz (Juwo)
und Asylorganisation Ziirich (AOZ) baute sie als Zwischennutzung eines staddtischen
Areals eine temporére Wohnsiedlung fiir Junge in Ausbildung und gefliichtete Menschen,
daneben gibt es Gewerbe- und Kulturnutzungen. Das Rezept fiir einfaches Bauen damals:
vorfabrizierte Holzmodule.

die Hofwiesenstrassse werden diese aber nicht.
Die Rahmenbedingungen sind jeweils anders,
etwa weil wir an einem Ort einen alten Baum-
bestand erhalten oder anderswo das Grund-
stiick zum Teil selbst erwerben mussten.

Neben den Wohnbaugenossen-
schaften suchen vier Stiftungen
der Stadt nach Standorten fiir
bezahlbaren Wohnraum. Fiihrt
das nicht zur Konkurrenzsitua-
tion oder in einer Ausschrei-
bungsrunde dazu, dass die Prei-
se in die Hohe getrieben werden?
Steiner Béichi: Wir wollen uns nicht gegenseitig
ausstechen. Bei ausgeschriebenen Liegen-
schaften suchen wir den friihzeitigen Kontakt.
An einzelnen Standorten diskutieren wir sogar
dartiber, Projekte im Sinne des jeweiligen Stif-
tungszwecks gemeinsam zu realisieren. Unsere
Stiftung gibt es zehn Jahre. Der anfangliche Ge-
genwind hat gedreht. Wir tauschen uns inzwi-
schen mit den anderen stidtischen Stiftungen
aus. u

«Fiir die Miete ist die
Fldiche zentral. Wir nutzten
jeden Zentimeter aus.»
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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- V /[ /N \ N

schreiben, etc.) und bieten unsere Dienstleistung PFANNENSTIEL IMMOBILIEN AG

auch Ihrer Genossenschaft an. | VERKAUF | VERWALTUNG | BERATUNG |
Herr Krebs, Inhaber der Pfannenstiel Immobilien AG, Rietstrasse 37 | 8702 Zollikon
freut sich auf lhre Kontaktaufnahme. Tel. 043 501 0118 | krebs@piag.info | www.piag.info

Wir beraten und unterstlitzen Baugenossenschaften bei der

Zukunftsplanung ihrer Liegenschaften.
e Langfristplanungen e Kostenplanung Kontaktieren Sie uns unverbindlich:

e Zustandsanalysen e Bauherrenprojektleitung arc Consulting, Binzstrasse 39, 8045 Zrich

e Machbarkeitsstudien e Kommunikationskonzepte Dieter Grab, Telefon 044 454 25 00

e Wettbewerbsorganisation e Wohnen im Alter arc@arc-consulting.ch, www.arc-consulting.ch

LAUFEN

LAUFEN.CH
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