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Die Siedlung Kalkbreite in Ziirich: Das Tramdepot auf dem Areal wird iiberdeckt. Dadurch entsteht eine 2500 m? grosse Terrasse tiber den
Geleisen. Sie steht den Bewohnern und der Offentlichkeit als griiner Erholungsraum zur Verfiigung.

14

Visualisierungen zvg

Gemeinsam giinstigen
Wohnraum schaffen

Erschwingliche Wohnungen sind knapp, und wer heute in Ziirich eine
Unterkunft sucht, der muss sich in Geduld iiben. Und wer es sich nicht
mehr leisten kann, kehrt der Stadt den Riicken zu. Gegen die Wohnungsnot
spannen Stadt, genossenschaftlicher Wohnungsbau, aber auch private

Liegenschaftseigentiimer zusammen. Text Paolo D'avino

B Die Meldung des Bundesamtes fiir
Statistik im Frithling dieses Jahres l6ste
ein grosses Echo aus. Die Bevilkerungs-
zahl in der Schweiz tberschritt die Acht-
Millionen-Grenze. Die Attraktivitit der
Schweiz als Zuwanderungsland bleibt
hoch. Die Zahlen sprechen eine deutliche
Sprache. Im 2012 sind fast 75 000 Personen
aus dem Ausland zugezogen, und wenn
sich die Prognosen des Bundesamtes fiir
Statistik (BFS) bewahrheiten, werden in
50 Jahren mehr als 11 Millionen Menschen
in der Schweiz leben. Die stetig wachsende
Bevolkerungszahl wird unter anderem als

Treiber fiir die Nachfrage auf dem Immo-
bilienmarkt gesehen, und es dréngt sich
die Frage auf, wo alle diese Menschen
wohnen sollen. In der Stadt Ziirich bei-
spielsweise nahm die Bevélkerung in den
letzten fiinf Jahren um 4,6 Prozent zu.
Waren 2007 rund 376000 Personen in der
Stadt gemeldet, betrug Ende 2012 die
Bevdlkerungszahl 394 012.

Bezahlbarer Wohnraum wird knapp

Trotz intensiver Bautatigkeit werden die
Wohnungen in der Stadt Ziirich knapp.
Und wo die Ware knapp wird, steigen in der

]

Regel die Preise. Es verwundert nicht, dass
der Ruf nach giinstigen und bezahlbaren
Wohnungen laut wird. Die letzten Abstim-
mungsvorlagen, die in diese Richtung gin-
gen, wurden mit einer grossen Mehrheit
durchgewinkt. Die Annahme des Grund-
satzartikels «Mehr bezahlbare Wohnungen
fiir Zitrich» wurde im November 2011 mit
einem Ja-Anteil von 76 Prozent der stimm-
berechtigten Stadtziircher angenommen.
Ein klares Signal, denn der Grundsatzar-
tikel verankert die Férderung des nicht
gewinnorientierten Wohnungsbaus in der
Gemeindeordnung. «Der Anteil gemein-
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Am Fusse des ﬁetlibergs entsteht ein neuer urbaner Lebenss

til: In Greencity verschmelzen

Wohnen, Arbeiten und umweltbewusstes Handeln.

niitziger und preisgiinstiger Wohnungen
soll schrittweise auf einen Drittel aller
Mietwohnungen erhéht werden. Dabei
sind die Bedtirfnisse von Familien und &l-
teren Menschen und die Anforderungen
des Skologischen Wohnungsbaus zu be-
riicksichtigen», fasst Martina Vogel, Me-
diensprecherin im Hochbaudepartement
Ziirich den Grundsatz zusammen und er-
ganzt, dass dies die Verhandlungsposition
bei kiinftigen Projekten der Stadt stérke. In
der Publikation «Programm Wohnen» sind
die wichtigsten Stossrichtungen und kon-
krete Massnahmen aufgefiihrt.

Lebendige und attraktive Stidte

Heute liegt der Anteil Wohnungen im Be-
sitz von Genossenschaften und der Stadt
Ziirich bei rund 24 Prozent (Quelle Stadt
Ziirich). Ein schweizweit einzigartig ho-
her Anteil, wie Daniel Maerki, Geschiifts-
fiihrer der Wohnbaugenossenschaften
Ziirich, einraumt. Auch er bestitigt, dass
der Wohnraum mit der wachsenden Be-
volkerung in den stédtischen Lagen, aber
auch mit dem wachsenden individuellen
Flichenverbrauch immer knapper und
teurer wird. Gemeinniitzige Bautriger
béten bezahlbaren Wohnraum in guter
Qualitit, sagt der Geschaftsfithrer des
Dachverbands. «Die Mieten sind bis zu

30 Prozent giinstiger als die iiblichen
Marktmietzinse, weil keine Eigentiimer-
rendite miteingerechnet wird», "erginzt
Maerki. Die Wohnbaugenossenschaften
bieten nicht nur giinstigen Wohnraum
an, sondern sie sind laut Maerki auch in
okologischer und sozialer Nachhaltigkeit
Vorreiter. «Ziircher Genossenschaften
leisten einen Beitrag zur 2000-Watt Ge-
sellschaft», sagt Maerki, und der gemein-
niitzige Wohnungsbau sei ein Pfeiler fiir
die sozial vielseitige Zusammensetzung
der Quartiere. «Die Durchmischung wirkt
ddmmend auf die Verdridngung von weni-
ger vermogenden Bevolkerungsgruppen
wie Familien oder Senioren», so Maerki.
Dies mache die Stidte attraktiver und
lebendiger.

Die Wohnbaugenossenschaft Ziirich ist
ein verldsslicher Partner, wenn es darum
geht, Land oder Immobilien an Genossen-
schaften zu vermitteln oder bei Wettbewer-
ben Genossenschaften zu unterstiitzen.
«Der Dachverband spielt nicht nur bei der
Beschaffung von Bauland oder beim Kauf
einer Liegenschaft eine wichtige Rolle. Ver-
mehrt wird er auch bei der Beratung von
Gemeinden und von privaten Liegen-
schaftseigentiimern ein bedeutender Part-
ner, wenn es um die Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum geht», meint Maerki.
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Die Partnerschaft mit der offentlichen
Hand und mit der Stadt sei entscheidend
bei der Versorgung mit preisgiinstigem
Wohnraum, sagt Maerki weiter, und es blei-
be eine Herausforderung, wenn man den
Anteil halten und ausbauen wolle. «Die
Investition von &ffentlichen Mitteln in
Form von vergiinstigter Finanzierung oder
die Vergabe von Baurecht an Genossen-
schaften ist die effektivste Form dazu.»
Diese investierten Mittel, ergénzt Maerki,
wiirden mehrfach zur Stadt zuriickfliessen.
«Nicht nur finanziell in Form von Bau-
rechtsertragen, mehr Steuereinnahmen
und weniger ausbezahlter Sozialhilfe», wie
er betont. Genossenschaftsbewohner wiir-
den auch aktiv gemeinniitzige Tatigkeiten
tibernehmen und Leistungen fiir das Ge-
meinschaftsleben erbringen wie beispiels-
weise Entlastungsangebote fiir altere
Menschen oder die Betreuung von Mittags-
tischen oder von Gemeinschaftriumen.

Wirkungsvolle Umsetzungsinstrumente
Die Stadt Ziirich fordert seit {iber hundert
Jahren den gemeinniitzigen Wohnungs-
bau, und der neue Auftrag in der Gemein-
deordnung verpflichtet die Stadt, den An-
teil gemeinniitziger Wohnungen an allen
Mietwohnungen bis zum Jahr 2050 auf ei-
nen Drittel zu erh6hen. «Diese Vorgabe ist
herausfordernd, weil die Stadt nicht mehr
viel uniiberbautes Baurechtland besitzt,
das fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau
verwendet werden kanns, sagt Martina Vo-
gel vom Hochbaudepartement Ziirich. Die
Stadt miisse an verschiedenen Fronten wir-
ken. So zum Beispiel setzte sie den Auftrag
um, in dem sie nicht nur Bauland und Lie-
genschaften im Baurecht oder unter den
Selbstkosten anbietet, sondern raumpla-
nerisch im Rahmen von Sonderbauvor-
schriften, Gestaltungsplanverfahren oder
kommunale Wohnbauvorhaben wie bei-
spielsweise die stadtischen Siedlungen
Kronenwiese und Hornbach umsetzt und
fordert. «Andere Instrumente sind die
Verhinderung von Zweitwohnungen bei
stadtischen Liegenschaften und Genos-
senschaften, giinstige Subventionsdar-
lehen und Abschreibungsbeitrige an ge-
meinniitzige Wohnbautriger und die
Verhinderung héherer Baurechtszinse auf-
grund Skologischer Auflagen», sagt Vogel
und betont, dass der Dialog und das
Gesprach mit allen Akteuren auf dem
Wohnungsmarkt letztendlich das wir-
kungsvollste Instrument sei.

Greencity als aktuelles Beispiel

Ein erfolgreiches Beispiel ist das Manegg-
Areal (Greencity), bei dem die Stadt, die
Wohnbaugenossenschaft Ziirich und pri-
vate Entwickler gemeinsam eine umsetz-
bare Lésung gefunden haben. Der Gestal-
tungsplan desTotalunternehmens Losinger
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Erschliessung
Keller/Wohnung

Nebenraume,/Lager

Dienstleistung

Gewerbe/Laden

Gemeinschaft

Gemeinschaft Cluster/Grosshaushalt
Wohnjoker

1-Zimmer-Wohnungen
2-5-Zimmer-Wohnungen
6-7-Zimmer-Wohnungen
8-9-Zimmer-Wohnungen

7 Wohnungen Grosshaushalt

Flexibilitdt und Modularitit ist das Ziel des Raumprogrammes. Eine Vielzahl von Einheiten
unterschiedlicher Grosse und Nutzung entstehen in der Siedlung Kalkbreite.

Marazzi, der von der Stadt genehmigt wur-
de, sieht Arbeiten und Wohnen auf dem
Areal der ehemaligen Spinnerei und Pa-
pierfabrik vor. Auf rund 65000 m? entsteht
ein gemischt genutztes Quartier mit
735 Wohnungen und 3200 Arbeitsplitzen
mit Einkaufsméglichkeiten, Bahnanschluss
und mit einer Grundschule. «Die Bauein-
gaben fiir die drei Gebdude der genossen-
schaftlichen Bautrdger und der Stiftung flir
kinderreiche Familien erfolgten und der
Anteil an genossenschaftlichem Wohnen
wird rund 30 Prozent betragen», sagt
Jirgen Friedrichs, Leiter Immobilienent-
wicklung Ziirich von Marazzi Losinger.

Leuchtturm-Projekt
Er zeigt sich tiberzeugt, dass damit dieViel-
falt fiir unterschiedlichste Alters- und Ge-
sellschaftsgruppen in idealer Weise erreicht
wird. «Dies erhoht die Attraktivitit des
Quartiers und somit auch die Wertschop-
fungy, erganzt Friedrichs. Bei der Uberbau-
ung kommen vier gemeinniitzige Bautrd-
ger zum Zug. Die Auswahl der Bautrdger
erfolgte durch die Wohnbaugenossenschaft
Ziirich. «Die Herausforderung bestand da-
rin, einen guten Mix an unterschiedlichen
Genossenschaften zu erhalten», sagt Dani-
el Maerki. Aus 16 Bewerbungen seien acht
zu Gesprachen eingeladen worden und mit
vier Genossenschaften konnte schliesslich
ein stimmiges Paket geschniirt werden.
Auf dem neuen Areal Greencity werden
auch die Anforderungen der 2000-Watt-
Gesellschaft erfillt, die seit November
2008 ebenfalls ein Grundsatz der Gemein-

deordnungist. «Die Stadt orientiert sich am
Prinzip der 6kologischen Nachhaltigkeit»,
sagt Martina Vogel vom Hochbaudeparte-
ment. Greencity ist ein Vorzeigeprojekt und
wurde schweizweit als erste Arealiiberbau-
ung mit der Auszeichnung «2000-Watt-
Areal» zertifiziert. Das Label steht in Ver-
bindung mit dem vom Bundesamt fiir
Energie (BFE) und von der Stadt Ziirich
erarbeiteten Leitfaden «Arealentwicklung
fiir die 2000-Watt-Gesellschaft». Zu den
Bewertungskriterien gehdrt neben dem
Energieverbrauch der Gebdude unter an-
derem auch die Mobilitit. Das Areal ist mit
den offentlichen Verkehrsmitteln gut er-
schlossén. Das Energiekonzept sieht vor,
dass die thermische Versorgung und die
Elektroversorgung aus 100 Prozent erneu-
erbaren Energien erfolgen. Der Strom fiir
das Areal soll mit Photovoltaik auf den
Dachflichen und durch das Kleinwasser-
kraftwerk Manegg produziert werden. Zu-
dem ist das Areal mit Glasfaserleitungen
vernetzt und verfiigt Giber eine stromspa-
rende LED-Allgemeinbeleuchtung.

Vorzeigeobjekt Kalkbreite

Einen ebenso nachhaltigen Ansatz ver-
folgt die Genossenschaft Kalkbreite. Beim
Bauprojekt auf dem Tramdepot der Ver-
kehrsbetriebe Ziirich (VBZ) setzt sie auf
Verringerung des individuellen Wohn-
flachenbedarfs zugunsten von Gemein-
schaftsflachen. «Wir sind von Anfang an
von einem Flachenmittel pro Person von
35m? ausgegangen, um bewusst einen
Gegentrend zum allgemein steigenden

Fldchenverbrauch zu setzen», betont Wolf,
Vorstands- und Baukommissionsmitglied
der Genossenschaft Kalkbreite. Gemass
Wolf liegt die angespannte Situation auf
dem Wohnungsmarkt nicht nur an Grosse
und Anzahl der zur Verfligung stehenden
Wohnungen, sondern mit dem zunehmen-
den Wohlstand wiirden sich die Menschen
auch immer mehr Wohnraum leisten. «Seit
1970 hat in der Stadt Ziirich die durch-
schnittliche Wohnfliche pro Person um
11m* zugenommen», schreibt Michael
Boniger in einem Artikel auf der Website
des Prasidialamtes der Stadt Ziirich. Weiter
meint der wissenschaftliche Mitarbeiter,
dass der Wohnflachenverbrauch je nach
Eigentlimertyp und Gebédudealter unter-
schiedlich sei. Die Baugenossenschafter
wiirden 5,7 m? weniger Wohnfliche bend-
tigen. Heute beansprucht gemaiss Boniger
eine Einwohnerin oder ein Einwohner in
der Stadt 41 m? Nettomietfliche. Fiir Wolf
gehen «nachhaltig leben zu wollen» und
der Verzicht auf Wohnfliche einher. Fiir sie
ist es eine einfache Rechnung. «Je grosser
der Pro-Kopf-Verbrauch des Wohnraumes
ist, desto hoher ist der Energiekonsum,
wenn beispielsweise mehr geheizt werden
muss.» In den Stidten sei die Flache be-
grenzt und daher konne die Stadt nur
nachhaltig wachsen, wenn der Wohnraum-
verbrauch per Person nicht- markant zu-
nahme.

Trend zu tieferen Wohnflichen

«Es steckte sehr viel Zeit und Aufwand in
der Entwicklung der Ideen fiir das Areal»,
sagt Wolf, und bei der Kalkbreite wiirden
bewusst unterschiedlichste Wohnformen,
von der klassischen 3-Zimmer-Wohnung
iber «Wohn-Cluster» bis zur 9,5-Zimmer-
wohnung Platz finden. «Vor allem bei den
neueren Wohnformen nutzen die Bewoh-
ner mehr Rdume gemeinsam, was automa-
tisch zu einem tieferen Wohnflachenkon-
sum pro Person fithrt.» Damit der Bau des
Wohn- und Geschéftsgebdudes realisiert
werden konnte, musste das Tramdepot
Kalkbreite der VBZ, das auch kinftig auf
dem Areal bleiben wird, eingehaust wer-
den. «Die Stadt ist Bauherrin dieser innen-
liegenden Halle», erldutert Wolf, und da-
rum herum realisiere die Genossenschaft
ihren Neubau. Das bedeute, dass nicht nur
die Phase von Planung und Realisierung in
enger Abstimmung mit der Stadt abgelau-
fen sei. «Die Genossenschaft und die Stadt
bleiben auch kiinftig Partner in der Bewirt-
schaftung der Uberbauung», meint Wolf.
Im Neubau werde ein bunter Mix an Woh-
nungen angeboten. «Keine der 88 Woh-
nungen gleicht der anderen.» Auch die
Mietzinsen variieren. Und dies nicht nur
aufgrund der Wohnungsflache. «Wir haben
je nach Lage und Flache zusétzliche Zu-
und Abschldge gewahrt, um ein moglichst
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Ansicht Badenerstrasse
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Eine 3-Zimmer-Wohnung mit rund 60 m?
Wohnfliche in der Kalkbreite. Die Siedlung
entsteht im Dreieck zwischen Seebahngraben,
Badener- und Kalkbreitestrasse, wie die
verschiedenen Ansichten und Schnitte zeigen.

Ansicht Kalkbreitestrasse
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breites Angebot zu haben. Das geht von
der 1-Zimmer-Wohnung mit 27 m? fiir
460.~ Franken inklusive Nebenkosten bis
zu 6100.— Franken inklusive Nebenkosten
fiir 253 m? fiir die 9,5-Zimmer-Wohnung.
«Eine klassische Familienkonstellation mit

a Ansicht Urselweg zwei Erwachsenen und zwei Kindern, so
Wolf, «lebt an der Kalkbreite in einer 4- bis
§ s [ 5-Zimmer-Wohnung fiir 2300.—~ Franken

bis 3000.-.» Beides versteht sich inklusive
Nebenkosten, plus einem fiir genossen-
schaftliches Wohnen iiblichen Anteilkapi-
tal, wie die Kommunikationsverantwort-
liche nachschiebt.
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KALDEWEI

Visionare Asthetik mit System - die neue emaillierte Duschflache mit integriertem Wandablauf

verschmilzt nahezu mit dem Badezimmerboden. Kein Ablauf stirt das puristische Design. Die montage-
freundliche Systemlosung, bei der alle Komponenten perfekt aufeinander abgestimmt sind, ermoglicht
Badplanern neue, dsthetische Gestaltungsmoglichkeiten fiir den bodengleichen Duschbereich,




