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Ein Quartier entsteht

An dem GroBSprojekt der
Greencity in ZUrich Manegg
sind vier gemeinnUtzige
Bautrager beteiligt. Auf dem
ehemaligen Industrieareal
wachst eine dichte Uberbauung
mit Wohnungen, Buros und
Gewerbe heran.

RICHARD LIECHT!
Chefredakteur Wohnen, Zirich
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er gemeinniitzige Teil mit rund

230 Wohnungen ist fertiggestellt.

Die Beteiligung am Grofsprojekt

unter der Agide eines Totalunter-
nehmers bedeutete fiir die Baugenossen-
schaften und die Stiftung Neuland. Trotz
teils zwiespiltiger Erfahrungen ziehen sie
ein positives Fazit: Die Wohnungen waren
begehrt, und alles deutet darauf hin, dass
ein lebendiges neues Quartier entsteht.
1.200 Bewerbungen fiir 235 Wohnungen,
Vollvermietung drei Monate vor Bezug
— in der Greencity hitten die gemein-
nitzigen Bautrdger noch viel mehr Woh-
nungen erstellen konnen. Dass sich das
Industriegebiet in der Manegg im Siiden
der Stadt Zurich jemals in ein begehrtes
Wohnquartier verwandeln wiirde, hitte
allerdings niemand vorausgesagt. Nicht
nur dass es von Fabrik- und Gewerbebau-

ten — notabene der friheren Papierfabrik
Sihl — geprigt war. Eine Schlaufe der Au-
tobahn A3 verlduft oberhalb des Gelin-
des, das auf der anderen Seite vom Trasse
der Sihltalbahn und der vielbefahrenen
Allmendstrasse begrenzt wird.

Doch die Zeiten dndern sich. Wo fri-
her gehimmert und geschweisst wurde,
wachsen dichte Wohnquartiere heran.
Die Stidte fordern diese Entwicklung.
Denn nur so konnen sie das Bevolke-
rungswachstum bewiltigen, ohne noch
mehr Natur zu opfern. Und dafir bietet
die Manegg ausgezeichnete Vorausset-
zungen. Das Umfeld mit dem Erholungs-
raum entlang der Sihl oder dem griinen
Uetliberghang kompensiert den knappen
Aussenraum in der Siedlung selbst. Und
die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet:
Knapp zehn Minuten dauert die S-Bahn-
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Fahrt zum Zuricher Hauptbahnhof, die
Haltestelle der Greencity grenzt direkt an
die Neubauten.

Gestaltung vom Totalunternehmer

Bis die obsolete Industriebrache zu neu-
em Leben erwachen sollte, verstrichen
allerdings viele Jahre. Das lag auch am
Gestaltungsplan, den der Totalunterneh-
mer Losinger Marazzi schliesslich auf-
legte. Preisglinstiger Wohnungsraum war
dort nicht vorgesehen. Der Gemeinderat
verlangte deshalb Nachbesserung. Ange-
sichts des prekiren Wohnungsangebots in
Zurich mussten die gemeinntitzigen Bau-
triger ebenfalls zum Zug kommen. Der
politische Druck zeigte Wirkung: Losin-
ger Marazzi trat einen Drittel der geplan-
ten Wohnungen an den gemeinniitzigen
Wohnungsbau ab. Die Verhandlungen
fihrte die Interessengemeinschaft ,neues
wohnen ziirich®, eine Organisation des
Regionalverbands Zirich von Wohnbau-
genossenschaften Schweiz.

Im Herbst 2015 fiel der Startschuss
fur die Bauarbeiten, wobei der Genos-
senschaftsteil als erster an die Reihe kam.
Das Projekt segelte nunmehr unter dem

Namen ,Greencity” und war das erste zer-
tifizierte 2000-Watt-Areal der Schweiz. In
den folgenden Monaten war hinter hohen
Ziunen das emsige Treiben auf der gross-
ten Baustelle in der Stadt Zirich zu beob-
achten. Schon im Juli 2017 konnten die
ersten Genossenschaftsmieter einziehen;
im Oktober waren alle 235 Wohnungen
bezogen. Das Angebot der vier Bautriger
unterscheidet sich dabei in mancher Be-
ziehung.

Singles, kinderreiche Familien, WG

Die Wogeno Zurich hat in der Greencity
ihr bisher grosstes Projekt in die Tat um-
gesetzt. Auch hier wird sie den Part einer
Dachorganisation fiur eine selbstverwal-
tete Hausgemeinschaft ibernehmen. Sie
besitzt den Grossteil des Hauses Al, mit
seiner Schiffsform zwar der spektakulirste
Bau der Greencity, wegen der Lage zwi-
schen Bahnlinie und Strasse aber auch
der mit der grossten Lirmbelastung. Die
Wogeno bietet hier 58 Wohnungen mit
anderthalb bis sechseinhalb Zimmern,
wobei sich Letztere insbesondere an
Wohngemeinschaften richten. Gemein-
schaftliche Einrichtungen sind Teil ihres

Konzepts. Im Haus Al ist dies vor allem
die sogenannte Strasse in der Luft, ein
breiter Korridor, der im dritten Stock durch
das ganze Gebidude fiihrt. \Wie bei einer
Perlenkette sind moblierbare Nischen,
Hobbyriume, Gistezimmer und ein Ge-
meinschaftsraum aneinandergehingt®,
erldutert Wogeno-Projektleiter Tom Hegi.
Von dort gelangt man auch auf die 550
Quadratmeter grosse Dachterrasse, die fiir
vielfaltige Nutzungen offensteht.

Die Genossenschaft Hofgarten (geho)
hat sich fir das Projekt Greencity bewor-
ben, weil sie in unmittelbarer Nihe die
Siedlung  Sihlgarten besitzt. Uberzeugt
habe aber auch das 2000-Watt-Konzept.
,Es hat uns gereizt, beim Aufbau eines
nachhaltigen Leuchtturmprojekts dabei
zu sein und dieses mitzutragen®, erklirt
geho-Prisidentin Milena Ragaz. Spannend
fand man auch die Chance, dies in Zu-
sammenarbeit mit anderen gemeinntitzi-
gen Bautrigern zu tun und von den ge-
genseitigen Erfahrungen zu profitieren.
Die geho besitzt einerseits das Haus B3
Stid mit 44 Wohnungen am Spinnerei-
platz. Es hat fur sein Wohnhofkonzept
den ,goldenen Hasen“ der Zeitschrift
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,2Hochparterre“ gewonnen: Je vier Woh-
nungen pro Etage gruppieren sich um
einen Innenhof und sind tGber einen Bal-
konring miteinander verbunden, so dass
nachbarschaftliche Kontakte von selbst
entstehen. Die geho bietet hier vor allem
Familienwohnungen, deckt mit vier Woh-
nateliers aber auch das Thema ,Wohnen
und Arbeiten ab. Zusitzlich besitzt sie 24
Wohnungen im exponierteren Haus Al,
wo sie sowohl Kleinwohnungen als auch
grosse Einheiten fiir Wohngemeinschaften
anbietet und sich damit ein neues Zielpu-
blikum erschliesst.

Die Gemeinnitzige Bau- und Mie-
tergenossenschaft Ziirich (GBMZ) hat 85
Wohnungen im U-formigen Gebidude B4
Siid ibernommen. Es zeichnet sich durch
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seinen grossen Hof und die gemeinschalft-
lich genutzten Terrassen im siebten Stock
aus, wo auch die Waschriume unterge-
bracht sind. Die Stammsiedlungen der
GBMZ liegen im Kreis 4 in der Innenstadt
und weisen mehrheitlich drei Zimmer auf.
,Sie sind zwar nach wie vor sehr gefragt”,
erkldrt GBMZ-Prisident Felix Bosshard.
Fur grossere Familien seien sie aber kaum
mehr geeignet. Mit ihren Neubauprojek-
ten will die GBMZ deshalb zeitgemisse
Familienwohnungen schaffen — so auch
im Greencity-Bau, wo die klassische 4 V2-
Zimmer-Wohnung der hidufigste Typ ist.
Die Hofsituation mit dem Spielplatz und
dem Waldanschluss ist fiir Kinder ideal,
im Erdgeschoss hat sich auch eine Kita
eingemietet.

Plan: Losinger Marazzi

Greencity — grofRte Baustelle
Ziirichs

In einigen Jahren werden in der
Greencity 2000 Menschen leben
und 3000 Menschen arbeiten. Ge-
meinsam mit den interessierten
Mitgliedern teilte man das Pro-
jekt auf drei Baugenossenschaften
und eine stiddtische Stiftung auf.
Losinger Marazzi verdusserte den
Tragern das Bauland — unter der
Bedingung, dass der Totalunterneh-
mer die Ausfiihrung tUbernehmen
wirde. Die Kosten lagen bei 247
Franken pro Quadratmeter Wohn-
fliche, so dass die Nettomiete ei-
ner 4 ¥-Zimmer-Wohnung bei rund
2000 Franken (rund 1800 Euro)
monatlich liegen wiirde. Ein stid-
tebauliches Leitbild, entworfen von
den Planerbtliros Diener & Diener,
Meili Peter und Adolf Krischanitz,
bestimmte die Bebauungsstruktur.
Fur die drei Genossenschaftshiuser
schrieb man einen eigenen Wett-
bewerb aus, wobei jedes Haus von
einem anderen Architekten entwor-
fen wurde.

Mit 20 Wohnungen in Haus B4 Sid be-
sitzt die Stiftung ,Wohnungen fir kinder-
reiche Familien“ den kleinsten Anteil der
vier Gemeinniitzigen. Bei ihr herrschen
klare Regeln: Eine Wohnung erhilt, wer
mindestens drei Kinder hat. Der Bedarf
an solchen Wohnungen ist so gross, dass
die Stiftung nicht zogerte, sich an Green-
city zu beteiligen. ,Die Warteliste umfasst
380 Familien, die Wartezeit funf bis sie-
ben Jahre®, erkliart Geschiftsleiterin Sylvia
Keller. Der Grossteil des Greencity-Ange-
bots umfasst deshalb fiinfeinhalb Zimmer,
zwolf Wohnungen sind subventioniert
und damit fir Menschen mit besonders
niedrigem Einkommen reserviert.

Erdgeschosse gemeinsam

Die Zusammenarbeit der vier gemein-
nltzigen Bautriger betrifft insbesondere
die Bewirtschaftung der Gewerberiume
in den Erdgeschossen. Da diese in den
Hiusern unterschiedlich verteilt und auch
nicht gleich attraktiv sind, entschloss man
sich, Kosten und Risiken zu teilen. Die
Vermietung — nur noch zwei Riume sind
frei — lief besser als erwartet. Mit einer Bi-
ckerei konnte zudem ein Wunschmieter



INTERNATIONAL

angesiedelt werden. Auch die Wohnungs-
vermietung packte man gemeinsam an.
Die Erfahrungen zeigten, dass die
kleineren Wohnungen besonders gefragt
waren, wiahrend die grossten Einheiten
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mit sechseinhalb Zimmern zuletzt weg-
gingen. Das stelle ein Abbild der Gesell-
schaft dar, erklirt Wogeno-Geschiftsleite-
rin Anita Schlegel: ,Es gibt einfach mehr
Leute, die allein leben.” Und vielleicht

mochten gerade sie in einer Gemein-
schaft leben, wie sie die Wogeno-Hiu-
ser bieten. Damit Selbstverwaltung und
Gemeinschaftlichkeit funktionieren, wird
die Bewohnerschaft von der Wogeno im
Prozess begleitet. Bei der Wogeno be-
deutet dies Griindung eines Hausvereins
und Mitarbeit in den verschiedenen Ar-
beitsgruppen.

Greencity ist eine zertifizierte 2000-
Watt-Uberbauung. Dies schligt sich in
den Mietkonditionen nieder. So miissen
die Bewohner Okostrom beziehen und
verpflichten sich, ,Bestgerite“ anzuschaf-
fen. Die Heiztemperatur in den Wohnriu-
men ist auf 20 Grad beschrinkt. Daran
hitten sich manche gewohnen miissen,
beobachtete etwa die Wogeno, unter-
scheide sich das Wirmegefiihl in einem
Haus mit Komfortliiffung doch vom kon-
ventionellen Bau. Losinger Marazzi stellt
den Mietern eine App zur Verfligung,
mit der sie ihren Energieverbrauch selbst
tberpriifen konnen. Den Betreibern ste-
hen Daten aber nur anonymisiert zur Ver-
fiigung, Sanktionen drohen keine. Sollte
jemand eine energiefressende Kiihltruhe
im Keller aufstellen, wirde man aber das
Gesprich suchen. Notig war das bisher
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nicht. ,Viele Mieter sind gerade deshalb
in die Greencity gezogen, weil sie vom

Grundgedanken der 2000-Watt-Gesell-
schaft iberzeugt sind*“, stellt Milena Ragaz
von der Geho fest.

Neu ist das 2000-Watt-Wohnen auch fiir
die Stiftung Wohnungen fiir kinderreiche
Familien, deren Mieterschaft oft Wurzeln
in fremden Kulturen hat. Sie erlduterte die
Nachhaltigkeitsthematik an verschiedenen
Mieterversammlungen — und sei durchaus
auf Verstindnis gestossen. Ahnlich wie die
Lirmproblematik oder die Verzogerung
des Schulhausbaus seien die Oko-Aufla-
gen fir ihre Bewohnerschaft zweitrangig.
,Wer vorher zu finft oder sechst in einer
kleinen Wohnung gelebt hat, fiir den steht
die bezahlbare Wohnung mit genug Platz
an erster Stelle®, erklirt Geschiftsleiterin
Sylvia Keller.

Auch das Thema ,Auto” warf keine
grossen Wellen. Die Greencity-Hiduser
bieten nur ein begrenztes Parkplatzange-
bot. In Haus B3S sind dies etwa 19 Plitze
fir 44 Wohnungen. Die Wogeno besitzt
fir ihre 58 Wohnungen sogar nur 18 Park-
plitze und musste deshalb als einzige ein
Mobilititskonzept vorlegen. Ein Teil der
Mietenden verpflichten sich dort, kein
Auto zu halten. Dies habe kein Vermie-
tungsproblem dargestellt. Angebot und
Nachfrage an Parkplitzen hitten sich die
Waage gehalten. Damit widerspiegle die
Greencity den Trend, dass immer mehr
Leute in den Stidten aufs Auto verzich-
teten, erkldrt Anita Schlegel. Und Felix
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Bosshard weiss: ,Wer zwei Autos besitzt,
gehort wohl sowieso nicht zu unserem
Zielpublikum.*

Dichte als positiver Faktor

Wie beurteilen die vier gemeinniitzigen
Bautriger die weitere Entwicklung der
Greencity? Besteht die Gefahr, dass der-
einst eine weitere Schlafstadt am Stadt-
rand vor sich hin dimmert? Auch hier
herrscht Einigkeit: Die Zeichen stiinden
gut, dass tatsichlich Leben einkehre. Ein
Grund dafiir ist die Grosse des Projekts. In
unmittelbarer Nachbarschaft sind weitere
grosse Wohnsiedlungen geplant, wobei
mit BEP und Logis Suisse AG auch dort
gemeinniitzige Bautriger beteiligt sind.
Das gesamte Entwicklungsgebiet Manegg
umfasst dann 20 Hektaren und grenzt bis
an den Lauf der Sihl.

Zertifizierte Nachhaltigkeit

Auf dem acht Hektar grofden Areal der
ehemaligen Sihl-Papierfabrik in Ziirich
Manegg erstellt die Losinger Marazzi
AG insgesamt 13 Gebidude. Die acht
Wohnhiduser beherbergen rund 730
Miet- und Eigentumswohnungen, drei
weitere Gebdude bieten rund 55.000
Quadratmeter Burofliche. In den tber-
hohen Erdgeschossen sollen Gewer-
benutzungen einziehen, die das neue
Quartier zusitzlich beleben. Hinzu
kommen ein Hotel mit 170 Zimmern
sowie eine Schulanlage fiir 250 Kinder.

Greencity ist das erste Areal in
der Schweiz, das vom Trigerverein
Energiestadt und vom Bundesamt fiir
Energie als 2000-Watt-Areal zertifiziert
wurde, im Januar 2018 erlangte es die
dritte Rezertifizierung. Ins Gewicht fiel
dabei etwa die Energieversorgung aus
hundert Prozent erneuerbaren Quel-
len. Auf simtlichen Dichern wurden
Photovoltaikanlagen installiert, so dass
23 Prozent der Elektrizitit vor Ort pro-

Die Dichte des Neubaugebiets sicht man
als weiteren positiven Faktor — etwa da-
fur, dass ein attraktives Gewerbeange-
bot mit Liden und Lokalen fir den All-
tagsgebrauch tberleben kann. Als erste
Bautrdger im neuen Quartier hitten die
Genossenschaften hier auch eine gewis-
se Verpflichtung, erklirt Milena Ragaz,
etwa indem man der Bickerei faire Kon-
ditionen eingerdiumt habe. Boris Deister,
Geschiftsfilhrer der geho, beobachtet
die Fortschritte tagtiglich, hat die Genos-
senschaft doch ihre Geschiftsstelle in der
Greencity eingerichtet: ,Wenn ich abends
auf den Maneggplatz schaue, staune ich
ob all den Aktivititen — und Vieles wird
sich noch entwickeln. Das Potenzial ist
riesig.“ So dass man mit Fug und Recht
behaupten kann: ein Quartier entsteht.

1/ Die Greencity ist die zurzeit groSte Baustelle in Ziirich —
leistbarer Wohnraum fiir rund 2.000 Menschen und Arbeits-
platze fiir rund 3.000 Menschen wird hier geschaffen.

2 / Gebdude B3S der Baugenossenschaft Hofgarten mit
Béckerei im Erdgeschoss.

3/ Haus B3S richtet sich vor allem an Familien. Bemerkens-
wert ist der gemeinsam genutzte Innenhof.

4 / Lageplan Bebauung von Losinger Marazzi

5/ Gebdude B3S mit einem groRziigigen Innenhof.

In jeder Etage befindet sich ein durchgehender Balkonring,
der ebenso als private Terrasse wie fiir Begegnungen dient.
6/ Ausstattung erfolgt nach Wunsch der Mieter — hier

die fertig eingerichtete Kiiche im Haus B4S.

duziert werden. Fir die Energie- und
Wirmegewinnung besteht ein Cont-
racting-Vertrag mit dem Elektrizitits-
werk der Stadt Zirich. Die Bautri-
ger konnten sich auch direkt an den
PV-Anlagen beteiligen und erhalten
dafir verbilligten Strom. Kernstiick der
Anlage sind drei Ammoniak-Wirme-
pumpen mit je 1200 Kilowatt Leis-
tung. Primidre Wirmequelle ist das
Grundwasser. Den Restbedarf deckt
ein Erdspeicher mit 140 Sonden in
120 Metern Tiefe. Weitere Faktoren fir
die 2000-Watt-Zertifizierung sind etwa
der Baustandard Minergie-P-Eco oder
das Mobilititskonzept mit Schwer-
punkt auf offentlichem Verkehr und
reduziertem Parkplatzangebot. Die
Greencity-Bewohnerschaft verpflichtet
sich per Mietvertrag zu verschiedenen
Mafsnahmen, etwa der Abnahme von
Okostrom. Sie kann sich mittels App
uber ihren Energieverbrauch selbst auf
dem Laufenden halten.



