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MEHR ALS DIE VIER WANDE

ZURICH

Viel hieten, Einiges fordern

Schweizer Wohnbaugenossenschaften wagen gerne ungewohnte Strategien und mutige
Losungsalternativen. Die beiden neuen Anlagen ,Kalkbreite“und ,Mehr als Wohnen” in Ziirich gelten
diesheziiglich als Vorzeigebeispiele. So genussvoll kénne das Thema Wohnen behandelt werden,

empfiehlt WOJCIECH CZAJA

ohnungen mit flinfzehn Zimmern?

Kleinstwohnungen ohne Kiiche?

Gldserne Wohnungstiiren? Ein

voll ausgestattetes Erdgeschof3-
lokal zur Gratismiete? Eine WG mitsamt
angestellter Kochin und tdglichen Mittags-
und Abendmeniis? Mietvertrag nur gegen
Verzicht auf den eigenen fahrbaren Unter-
satz? Ein gebdudeinternes Minihotel und
Vieles mehr?

Was zunichst nicht nur utopisch, son-
dern auch absolut unvermarktbar klingt,
ist bei unseren westlichen Nachbarn
durchaus Realitdt. Und was fiir eine! In
den beiden Wohnprojekten , Kalkbreite*
und ,,Mehr als Wohnen* in Ziirich kann
man sich dieser Besonderheiten gewahr

Fassadenansichten zeigen Variabilitdt: Viele
Details, viele Riiume, viele Angebote, die hier
errichtet wurden, beanspruchen ein gewisses
Budget, wird realistisch analysiert

werden. Sie sind nicht nur soziale Theorie,
sondern auch mit Begeisterung gelebte
Praxis. Die Mieterinnen und Mieter sind
happy, die Nachfrage ist enorm. Das sind
Erkenntnisse aus dem Praxis-Check von
WohnenPlus-Akademie und Fachmaga-
zin, der nach Ziirich gefiihrt hat.

Das im Herbst letzten Jahres fertig-
gestellte Projekt Kalkbreite in Ziirich-
Wiedikon, nur ein paar Blocks vom
gleichnamigen Bahnhof entfernt, ist ein
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Besucherdelegation beim Aufgang zum Innenhof
im zweiten Stock: Sonne, Spielplatz, Parkbiinke,
Kriiuterbeete und ein Hauch von Urlaubsflair
machen sich dort oben breit

23.000 m? groBer Cluster mit einer Misch-
ung aus Wohnen, Gewerbe, Hotel, Kino
und allerlei exotischen Einrichtungen und
Dienstleistungen. Zwar gibt es auch meh-
rere kleinere Nebeneingdnge von der
StraBe, doch wer seine Post aus dem
Briefkasten fischen will, dem bleibt der
Aufgang in den Innenhof im zweiten
Stock nicht erspart. Und genau das ist der
Plan. Sonne, Spielplatz, Parkbédnke, Kriu-
terbeete und ein Hauch von Urlaubsflair

Szenerie im Projekt Kalkbreite in Zirich:
Hofplateau auf einer Tramhalle, kreativer Mix
aus unterschiedlichsten Angeboten sowohl
baulicher wie auch inhaltlicher Natur

machen sich hier oben breit. Da schligt sie
uniibersehbar durch, die Kreativitdt der
hier lebenden Kollektiv-Individualisten.
In der Lobby erwartet einen sogleich eine
Rezeptionistin nach US-amerikanischem
Vorbild, eine holzerne Briefkastenwand.
eine Bibliothek mit allerhand Vintage-
Mobiliar, eine raumhoch verglaste Wasch-
kiiche.

Hat seinen Preis. . Wir bicten viel, aber
wir fordern auch einiges®, sagt Res Keller.
Geschiftsfiihrer der Genossenschaft Kalk-
breite, die eigens fiir dieses von Miiller
Sigrist Architekten geplante Wohnprojekt
gegriindet wurde. ,,Wer hier wohnen will,
der muss sich auch in die Gemeinschaft
einbringen. Hier leben wir nicht neben-
einander, sondern miteinander. Aus die-
sem Grund haben wir alle baulich not-
wendigen Voraussetzungen geschaffen.
um in unterschiedlichen Konstellationen
von Gemeinschaft wohnen zu konnen.”

Fotos: Marting Schinid, Robert Koch



Die Bandbreite reicht von sogenannten
Cluster-Wohnungen fiir Singles iiber klas-
sische Pidrchen- und Familienwohnungen
bis hin zu riesigen Wohngemeinschaften
fiir Patchworker und Society-Hedonisten.

Besonders exotisch erscheint das
Modell des Cluster-Wohnens. Dieses be-
steht aus mehreren klein geschnittenen
Single-Gargonnieren mit 27 bis 50 m?, die
allesamt iiber einen Gang miteinander
verbunden sind und zu einer grofen
Wohneinheit mit Gemeinschaftswohn-
zimmer und Wohnkiiche zusammenge-
fasst werden. Das private Leben findet im
kleinen Privaten, das gemeinschaftliche
im groBen Halboffentlichen statt. Uber
Fenster in der Wohnungstiire kann man
nonverbal miteinander kommunizieren
und mal den stillen Riickzug, mal die
Vorliebe zur Extrovertiertheit sichtbar ma-
chen. Eine Rollo hilft dabei.

www.erstebank.at

Hinzu kommt, dass die knapp hun-
dert Wohneinheiten sehr unterschiedlich
ausgestattet sind und demnach auch unter-
schiedlich viel kosten. So ist fiir jeden
Geschmack und jedes Portemonnaie et-
was dabei. Um eine Wohnung mieten zu
konnen, muss man, wie dies iiblich ist, zu-
vor Mitglied der Genossenschaft werden
und Anteilscheine in der Hohe von 260
Franken (250 Euro) pro Quadratmeter
kaufen. Die Miete selbst belduft sich auf

,Wer hier wohnen will, der muss

sich auch in die Gemeinschaft
einbringen. Hier leben wir nicht neben-
einander, sondern miteinander”

RES KELLER, Genossenschaft Kalkbreite

durchschnittlich 2.000 Franken fiir eine
100 Quadratmeter groe Wohnung, also
knapp 1900 Euro, was fiir Ziircher
Verhiltnisse durchaus giinstig ist.

Stadt fiir alle. .. Das Wohnprojekt hat sich
aus einer Biirgerinitiative entwickelt,
erklart Keller. ,,Auf StraBenniveau, unter

www.sbhausparkasse.at

Gemeinschaftswohnzimmer und Wohnkiiche in
einer Cluster-Einheit: Das private Leben findet im
kleinen Privaten, das gemeinschaftliche im grofen
Halbatfentlichen statt

dem heutigen Hofplateau genau genom-
men, befindet sich eine Tram-Remise,
und das Areal sollte saniert, revitalisiert
und liberbaut werden. Also haben wir eine
Genossenschaft gegriindet und iiber die
Zeitung zu einem dreitdgigen Workshop
eingeladen.” Gekommen sind mehr
als 50 Leute. Nach 72 Stunden lag das
Grobkonzept am Tisch. Um das Projekt
realisieren und auch finanzieren zu kon-
nen, wurde die Stadt Ziirich als Partnerin
gewonnen. ,,Ein Stiick Stadt® solle es
werden, das neue, undefinierbare Ding
mit seinen heute braunen Mosaikfliesen
im Sockelbereich und seinen auffilligen
gelb-grau-orange-hellblau gesprenkelten
Putzfassaden. ,,Und wenn man so einen

Wir haben die besten
Losungen fur lhre Immobilie.

Ob Finanzierung, Zahlungsverkehr, Veranlagung oder Vorsorge — die Immobilienexperten der Erste Bank
bieten Ihnen ein umfassendes Service fur lhre Wohnbauprojekte. Und Sie bekommen individuelle Losungen aus
einer Hand. Nahere Infos erhalten Sie unter 05 0100 - 29039 oder auf www.erstebank.at/immobilienkunden

Mag. Gertrude Schwebisch, MBA, MRICS
Leiterin GrofRvolumiger Wohnbau

Erste Bank — sBausparkasse — s Wohnbaubank
Tel.: 05 0100 - 29037
gertrude.schwebisch@erstebank.at
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Was zahlt, sind die Menschen.
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urbanen Mix will, dann gilt es, nicht nur
die Funktionen zu vermischen, sondern
auch die Bevolkerungsgruppen.®

In Zusammenarbeit mit der gemein-
niitzigen Stiftung Domizil, die sich in
Ziirich um Menschen mit schlechten
Wohnungsaussichten kiimmert, habe man
schlieBlich auch jene Kandidatinnen und
Kandidaten ,,mit anderen Akzenten, ande-
ren Hautfarben und anderen Familien-
verhiltnissen” gewinnen konnen. Mit
Erfolg: Die Kalkbreite Ziirich ist heute ein
Kaleidoskop, ein Abbild des Grofen im
Kleinen. Blof eines verbindet die ,.Kalk-
breiter und ,,Kalkbreiterinnen®, aus wel-
chen sozialen Schichten sie auch kommen
mdogen: Sie alle, und zwar ohne Ausnahme,
verpflichten sich, auf ein eigenes Auto zu
verzichten. Das Bekenntnis zu Carsharing
und offentlichem Verkehr ist Grundvor-
aussetzung, um hier wohnen zu diirfen.
Kontrolliert wird dies tiber die Steuer-
erklirung und den jdhrlich zu erbrin-
genden Eigentumsnachweis. Wer diese
Regel bricht, der fliegt. Gesellschaft hat
ihren Preis.

Mehr noch als ein Beitrag zur
Gegenwart ist das eigenwillige Projekt mit
Minergie-P-Standard ein Ansatz, wie man
den Bevolkerungszuwachs, den steigenden
Raumanspruch und die explodierenden
Wohnkosten in den Griff kriegen kann.
Wihrend ein Mensch in der Schweiz
durchschnittlich 45 m? Wohnfldche fiir
sich beansprucht (in Osterreich liegt der
Wert bei 41 bis 43 m? pro Kopf), betriigt
der Flichenverbrauch in der Kalkbreite
nur 32,6 m> — und das sogar inklusive
Gemeinschaftsflichen wie etwa Kiiche,
Yogaraum, Musikraum, Biiroarbeits-
pldtzen und sogenannten ,,Joker-Rdumen®.
Das reicht, wie man sieht, um gliicklich
und zufrieden zu sein.

Bei den Jokern handelt es sich um ex-
terne Raumeinheiten mit etwa 20 m? und
minimalem Sanitdranschluss, die zu einer
Wohnung oder einem Gewerbeobjekt fiir
maximal drei Jahre dazugemietet werden
konnen. Das Angebot richtet sich an wach-
sende Familien, die ein zusitzliches
Kinderzimmer benotigen, an Pubertier-
ende, die sich nach etwas Abstand von ih-
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Priisentation des Gesamtprojekts ,Mehr als
Wohnen”: Insgesamt finf Planerteams
entwerfen den , Stadtteil” mit 13 Hausern und
400 Wohnungen plus Sondereinrichtungen

ren Eltern sehnen, sowie an Paare, die in
Streit oder Trennung leben oder eine einst-
weilige Auszeit fiir sich beanspruchen.

Aus der Mauer im Innenhof, begleitet
von einer riesigen Freitreppe, die auf die
Terrasse hochfiihrt, ragt eine Kinderrut-
sche aus poliertem Edelstahl. Eines von
vielen schwungvollen — und nicht gerade
billigen — Details dieser 63 Millionen
Schweizer Franken (rund 59 Millionen
Euro) teuren Wohnhausanlage. ,Viele
Details, viele Rdume, viele Angebote, die
wir hier errichtet haben, beanspruchen ein
gewisses Budget”, erkldrt Res Keller.
.Das ist so, und das lédsst sich nicht &én-
dern. Doch dafiir haben wir an anderen
Stellen wieder gespart, wie etwa bei der
Ausstattung der Wohnungen, bei Fliesen-
oberflichen, bei Fufbdoden. Das sind
Dinge, die man immer noch nachholen
kann, wenn man will.”

Im Experiment... Ein Motto. das man
auch auf dem Hunziker-Areal in Ziirich-
Leutschenbach im Norden der Stadt grof3
schreibt. In den letzten zwei Jahren ist
hier, auf den ehemaligen Griinden der
Betonfabrik Hunziker, ein neuer Stadtteil
mit 13 Wohnhdusern und rund 400 Woh-
nungen entstanden. Die Besiedelung hat
bereits gestartet. Die Héauser, die von
unterschiedlichen Architekten stammen

und in entsprechend vielen Kleidern .

daherkommen, sind nicht nur ein soziales
Experiment, um die Moglichkeiten des
Wohnens von morgen auszuloten, sondern
auch ein bautechnisches Unterfangen mit
ungewissem Ausgang.

Gebaut wurde in Ziegel, Holz und
Beton, wobei bei einem Bauteil in der
Grundstiicksmitte ein génzlich neuer Bau-
stoff ausprobiert wurde. Der Entwurf von
pool architekten ist ein reiner Betonbau
ohne Wirmeddmmung. Stattdessen be-
steht das siebengeschoflige Haus aus mo-
nolithischem Dimmbeton, dem Klétzchen
aus aufgeschiumtem Altglas beigemischt

wurden. Wihrend die innovative Kon-
struktion bauphysikalisch nach heutigen
Standards unberechenbar ist, schnitt sie in
den thermischen 3D-Simulationen iiber-
durchschnittlich gut ab.

..Die Mieter wissen, worauf sie sich
bei diesem Haus einlassen®, sagt Andreas
Hofer, Geschiftsfithrer der Baugenos-
senschaft ,,Mehr als Wohnen™, die aus ins-
gesamt 60 kleineren Ziircher Wohnbau-
genossenschaften eigens fiir dieses Projekt
gegriindet wurde. ,.Bei diesem speziellen
Haus mit seinen Sichtbetonwéinden und
den zum Teil doppelgeschoBigen Wohn-
rdumen haben wir die Mieterinnen und
Interessenten auf das Risiko aufmerksam
gemacht.” Der errechnete U-Wert, so
Hofer, sei eine Katastrophe. Doch bei
Einbezichung der solaren Gewinne aus
der Fassade und bei Beriicksichtigung der
Triagheit des Hauses miisse das Konzept

,Entwicklung bedeutet immer
auch Risiko. Und das muss man
eingehen, sonst wren wir immer
noch im Vorgesten”

ANDREAS HOFER, Genossenschaft

Mehr als Wohnen

aufgehen. ., Entwicklung bedeutet immer
auch Risiko. Und das muss man eingehen,
sonst wiren wir immer noch im Vor-
gestern. Wollen wir das?*

Der unternehmerische Mut be-
schriinkt sich bei den anderen Bauteilen
von Duplex Architekten, Futurafrosch,
Miroslav Sik und abermals Miiller Sigrist
Architekten eher auf die Grundriss-
gestaltung und die inhaltliche Konzeption
denn auf das bauphysikalische Manifest.
Doch auch diese hat es in den hiibsch ver-
putzten Hdusern samt Faschen und
Kanneliiren — eine architektonisch nicht
uninteressante Gratwanderung zwischen
frecher Eleganz und biedermeierlicher
Fadesse — in sich. Kein Haus gleicht dem
anderen, ob das nun die Vorzimmer mit
Blickbeziehung ins Stiegenhaus sind, die
verspielten Split-Levels, die eidgendssisch
asketischen Raumerschlieffungen oder die
WG-Einheiten mit vielen implementierten
Sub-Wohnungen. Spannende Sache.

Die Duplex Architekten haben eine
Typologie geschaffen, ja sogar erfunden,
die selbst die Wohngemeinschaften in der
Kalkbreite in den Schatten stellt. Die rie-
sigen Einheiten, die sich tiber 320 bis 400



Quadratmeter erstrecken, bestehen aus
unterschiedlich strukturierten Gemein-
schaftsflachen wie etwa Foyer, Wohn-
zimmer, Wohnkiiche, luxuridsem Wan-
nenbad und mehreren Loggien und
Balkonen sowie aus mal fiinf, mal sechs
Einliegerwohnungen, in die sich die
Bewohnerinnen und Bewohner wie in
einem Hotelzimmer zuriickziehen kon-
nen. Die Ausstattung der Zellen beinhaltet
Vorraum, Teekiiche, Schlafzimmer und
Duschbad, Sichtbetondecke inklusive.

,Bereits ein kleine Gruppe von drei
Leuten kann so eine WG reservieren®, er-
klart Andreas Hofer. ,,Danach haben sie
ein halbes Jahr Zeit, um in Eigeninitiative
eine grofere Wohngruppe zu formieren.
In dieser Zeit unterstiitzen wir sie finanzi-
ell, damit sie die Gesamtmiete nicht allein
aufbringen miissen. Danach startet der
Mietvertrag, und die Wohngemeinschaften
sind von nun an autark.“ In manchen
Baugenossenschaften, so Hofer, sei das
Modell bereits seit iiber zehn Jahren im
Portfolio. Es funktioniert bis heute.

Im Gegensatz zur Kalkbreite erinnern
diese WG-Einheiten mehr an Wohnung
und weniger an Studentenheim. Die
Zwischenfldachen sind nicht Gang und
Korridor, sondern attraktiv gestaltbarer
Wohnraum fiir alle. Doch die Schweizer
wiren nicht die Schweizer, wenn sie nicht
auch eine Exit-Strategie miteingeplant
hitten: Sollte die Nachfrage nach diesem
Wohnmodell eines Tages wieder nachlas-
sen, lassen sich die riesigen Cluster, die
iiber jeweils zwei separate Zugéinge aus
dem Stiegenhaus verfiigen, ohne Schwie-
rigkeit in Normalwohnungen riickbauen.

Ohne Tabus. Die Liste der Wohnbesonder-
heiten auf dem ehemaligen Hunziker-
Areal, das der Stadt Ziirich gehort und in
Baurecht steht, ldsst sich endlos fortset-
zen. Ob das nun die Loggien, die iiber-

Gebaut wird in Ziegel, Holz, Beton sowie unter
Einsatz einer experimentellen Bautypologie. Auf
das Resultat an energietechnischer Effizienz wird
teilweise mit Spannung gewartet. Die Bewohner
wissen, worauf sie sich einlassen ...

hohen Luftrdume, die Wintergidrten am
Dach oder die 15 Quadratmeter groflen
Satellitenwohnungen sind, die sich wie ein
dreidimensionaler Fleckerlteppich iiber
die gesamte Wohnhausanlage erstrecken
und mit grofem Selbstbewusstsein und
ohne Scheu vor irgendwelchen Tabus
zu sagen scheinen: ,Wir haben hinge-
schaut und hingehort und wissen, was die
Probleme und Bediirfnisse der heutigen
Gesellschaft sind.

Dariiber hinaus gibt es noch das
Umdenken auf der Metaebene. Im neuen
Gistehaus, das auf dem Areal ebensowe-
nig fehlt wie ein Kindergarten, eine
Behinderten-Werkstatt, eine heilpddago-
gische Schuleinrichtung, ein Atelier sowie
mehrere Gastronomie- und Geschifts-
betriebe unterschiedlicher Grof3e, konnen
sich Giste, Touristen und verkrachte
Eheleute einnisten. 20 Hotelzimmer ste-
hen zur Verfiigung. Ab 90 Euro pro Nacht
inklusive Friihstiick ist man dabei.

Die vielleicht grofte Besonderheit
von ,,Mehr als Wohnen“ jedoch ist der
eigens entwickelte ,,Masterplan Gewerbe-
zone ErdgeschoR®. Anders als in Oster-
reich sind diese Flichen vom Miet-
rechtsgesetz ausgenommen. Die Genos-
senschaften diirfen die einzelnen Lokale
nach Belieben vergeben und miissen le-
diglich darauf achten, unterm Strich kei-
nen Gewinn zu machen. Das Spektrum
reicht von Gratislokalen iiber kostenlose
und billige Zwischennutzungen bis hin zu
marktiiblichen Mietpreisen pro m?.

»Gerade Start-ups, junge Selbststén-
dige und neue Gastronomiebetriebe haben
es schwer, die hohen Investitionskosten
und die laufenden Betriebskosten aufzu-

bringen®, meint Andreas Hofer. ,,.Daher
haben wir uns fiir die ErdgeschoBlokale
auf dem Hunziker-Areal einen Masterplan
fiir fiinf Jahre iiberlegt. In dieser Zeit ge-
ben wir gewisse Fldachen entweder gratis
oder stark vergiinstigt her, damit dieser
neue Stadtteil erst einmal ein eigenstin-
diges Leben entwickeln kann. Danach
werden die Mietpreise fiir diese Objekte
marktiiblich angepasst.

In Bewegung. Das Gesamtinvestitionsvo-
lumen fiir ,,Mehr als Wohnen* belduft sich
auf 190 Millionen Schweizer Franken,
rund 179 Millionen Euro. Das sind 3.700
Franken (3.480 Euro) pro m? vermietbar-
er Nutzfliche. Die aktuellen Mietpreise
rangieren in einem dhnlichen Feld wie
in der Kalkbreite und betragen rund
2.000 Franken (1.900 Euro) fiir eine
100 Quadratmeter grofe Vier-Zimmer-
Wohnung inklusive Nebenkosten. Die
Mietvertrage sind zwar unbefristet, doch
dafiir gelten fiir die Mieterinnen und
Mieter strenge Einkommensvorschriften.
Ubersteigt man ein gewisses Haushalts-
einkommen, das jdhrlich kontrolliert
wird, bleibt einem nichts anderes iibrig,
als die Wohnadresse zu wechseln. Das
klingt tragischer als es ist: Die Ziircher
sind ein mobiles Volkchen und wechseln
im Schnitt alle vier Jahre ihre Wohnung.
Die statistische Fluktuation liegt bei exor-
bitanten 25 Prozent.

Wie sagte doch Peter Schmid, Prési-
dent des Regionalverbands Ziirich der
Wohnbaugenossenschaften Schweiz, in
der Podiumsdiskussion mit den Wohn-
bauexperten beider Lander? ,,.Das Projekt
,Mehr als wohnen® ist ein Symbol fiir die
sich stindig wandelnde Gemeinschaft und
fiir den Mehrwert, den das Wohnen als
Reaktion darauf bieten kann. Daher ist es
wichtig, in Bewegung zu bleiben. Der
langfristige Nutzen steht im Vordergrund.*
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