DEZEMBER 2021 NR.12

WOHNEN

1 Sanieren unter 1 4 Vom Spitbarock 2 Arbeitersiedlung
Denkmalschutz in die Moderne Zelgliacker wird 40

verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

wohnbaugenossenschaften schweiz
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Die 13 Mehrfamilienh&duser der Siedlung Letten 4 prasentieren sich von aussen wieder wie zur Entstehungszeit 1925. Sie haben auch wieder ihre

urspriingliche Farbgebung erhalten.

Die BEP saniert eine weitere Etappe ihrer Siedlung Letten in Ziirich Wipkingen

In alter Frische

Die Baugenossenschaft des eidgendssischen Personals in Ziirich (BEP)
hatihre Siedlung Letten 4 in Ziirich Wipkingen instand gesetzt. In
Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege wurden die schiitzenswer-
ten, rund hundert Jahre alten Mehrfamilienhduser dusserlich wieder
in ihren Originalzustand zuriickversetzt.

Von Béatrice Koch

In Ziirich Wipkingen besitzt die BEP insgesamt 560 Wohnungen. Die sanierten Hauser der
Siedlung Letten 4 sind zwischen Lettenwiese (Bildmitte) und Schulhaus Letten (hinten
links) zu erkennen. Zur Weiterentwicklung des ganzen Quartiers lauft eine Testplanung.

Mit ihrem rosafarbenen Anstrich, den graugrii-
nen Fensterldden, dem schmucken Mansar-
dendach und den geschwungenen Balkonen
préasentieren sich die 13 Mehrfamilienhduser
der Siedlung Letten 4 rein dusserlich wieder im
Zustand ihrer Entstehungszeit im Jahr 1925.
«Heute sind die Hauser wieder ndher an ihrem
Originalzustand als vor der Instandsetzung,
bestdtigt Marc Bédnziger, Leiter Bau bei der Bau-
genossenschaft des eidgendssischen Personals
(BEP), der die Siedlung gehort. Im Innern der
Wohngebéude hat freilich die Moderne Einzug
gehalten: Simtliche Bdder und Kiichen wurden
erneuert, die Gebdudehiille, das Dach und die
Kellerdecken geddmmt, dreifach verglaste
Fenster eingebaut, die elektronischen und sa-
nitéren Installationen ersetzt.



Kiichen und Bader vorher/nachher. Mit der Sanierung wurde der Wohnkomfort erhéht.
Einbauschrinke schaffen zusitzlichen Stauraum und dienen als Raumtrenner zwischen
Eingangsbereich und Kiiche.

Um den Schall zu reduzieren, wurde ein Teil
der alten Decken- beziehungsweise Boden-
aufbauten bis auf die Rohkonstruktion zuriick-
gebaut und neu geddmmt. Heute sei der
Schallschutz zwar viel besser als vor der In-
standsetzung, sagt Binziger, mit einem Neu-
bau sei er dennoch nicht vergleichbar: «Das
gehort zu den typischen Mankos von Altbau-
wohnungen.» Weitergehende Massnahmen
waren nicht méglich, da die Siedlung im In-
ventar der kommunalen Denkmalpflege auf-
gelistet ist und das bestehende Tragwerk als
erhaltenswert gilt. Aufgrund des Schutzver-
trags, der vor der Gesamtinstandsetzung zwi-
schen der BEP und der Stadt Ziirich abge-
schlossen werden musste, konnten auch keine
zusdtzlichen Balkone angebracht werden;
nach wie vor verfligt nur rund ein Drittel der
Wohnungen iiber einen eigenen privaten Aus-
senraum. Alle Wohnungen altersgerecht anzu-
passen und mit Aufziigen zu ergdnzen, war
ebenfalls nicht méglich.

Sanierung in unbewohntem Zustand

Die in der Ndhe des Bahnhofs Ziirich Wip-
kingen gelegene Siedlung Letten 4 wurde letzt-
mals vor knapp fiinfzig Jahren umfassend er-
neuert, entsprechend gross war der Renova-
tionsbedarf. Die baulichen Massnahmen waren
so umfangreich, dass die Instandsetzung in
unbewohntem Zustand durchgefiihrt werden
musste. Die BEP konnte allen Mieterinnen und
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Fiir heutige Verhiltnisse sind die Wohnungen eher
dim

iert (4-Zimmer-Wohnung:

78 Quadratmeter). Wegen den denkmalpflegeri-
schen Auflagen wurde die Struktur der Wohnungen

kaum verandert.

Mietern friihzeitig Alternativwohnungen in an-
deren Genossenschaftssiedlungen inner- und
ausserhalb des Quartiers anbieten und hat fiir
alle eine Losung gefunden. Die Bauarbeiten
und die Neuvermietung erfolgten in Etappen,
zwischenzeitlich wurden die leerstehenden
Raumlichkeiten an das Jugendwohnnetz ver-
mietet. Seit Mitte 2020 sind alle Wohnungen
wieder bewohnt. «Etwa zwanzig Prozent der
Bewohnenden sind Riickkehrer», sagt Banzi-
ger. Insgesamt hat sich die Mieterschaft im Let-
ten 4 verjiingt: Lebten vor der Erneuerung viele
dltere Menschen in der Siedlung, ist heute ein
Viertel der Bewohnerinnen und Bewohner
zwischen 25 und 35 Jahre alt.

Als Folge der denkmalpflegerischen Aufla-
gen wurde die Struktur der hundert Wohnun-
gen kaum verdndert. Fiir Grundrissoptimie-
rungen wurden lediglich einzelne nichttragen-
de Winde verschoben, neue Einbauschrianke
schaffen zusétzlichen Stauraum. Sie dienen
gleichzeitig als Raumtrenner zwischen Ein-
gangsbereich und Kiiche. Auch der Wohnungs-
mix blieb weitgehend gleich: Nach wie vor be-
steht die Siedlung Letten 4 aus kleinen Zwei-
einhalb- bis Vierzimmerwohnungen mit einer
Wohnflidche von rund vierzig bis achtzig Quad-
ratmetern. Waren die grésseren Wohnungen
einst fiir kinderreiche Familien gebaut worden,
sind sie fiir die heutigen Bediirfnisse deutlich
zuklein. Im Schnittleben heute in den Vierzim-
merwohnungen drei bis vier Personen. »

Die baulichen Massnahmen
waren so umfangreich, dass die
Instandsetzung in unbewohntem
Zustand erfolgte. Teils mussten
Boden und Decken bis auf die
Rohkonstruktionen zuriick-
gebaut werden.
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Auch der Hofbereich wurde neu gestaltet. Er lehnt sich an die urspriingliche Situation

an. Durch eine neue unterirdische Velogarage gewann man mehr Aussenraum. Im Unter-

geschoss wurde zudem ein neuer Gemeinschaftsraum geschaffen.
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Saniertes Zimmer im Dachgeschoss. Die Béden und die Decken in den Hausern sind neu
gedammt und bieten besseren Schallschutz als friiher, allerdings nicht auf Neubauniveau.

Weiterentwicklung des Lettenquartiers

In den Siedlungen Letten 1 bis 9 sowie
Wasserwerk 1 und 2 verfiigt die BEP in
Zirich Wipkingen tber rund 560 Woh-
nungen. Die Siedlungen Letten 1 bis 4
wurden in den vergangenen zehn
Jahren instand gesetzt. Auch in den
Ubrigen Wohnh&usern Letten 5 bis 9
und Wasserwerk 1 und 2 stehen in den
kommenden Jahrzehnten bauliche
Massnahmen an. Viele der bestehen-
den Wohnungen sind klein, nicht
barrierefrei und entsprechen nicht den
heutigen Wohnanforderungen.

Die BEP strebt ein vielfaltigeres Woh-
nungsangebot an, das sowohl von
Familien als auch alteren Menschen
genutzt werden kann. Ebenso braucht
das Quartier in absehbarer Zeit eine

neue Schulanlage; bereits jetzt

steht auf der Lettenwiese ein Schul-
provisorium.

Um die Moglichkeiten im Letten-
quartier abzuklaren, hat sich die BEP
mit den SBB und der Stadt Zirich als
weiteren Grundeigentiimerinnen zu-
sammengetan und im Friihling 2021
eine Testplanung fiir das Quartier ge-
startet. Dabei will man unter Einbezug
der Anwohnerinnen und Anwohner
die Qualitaten und Méngel benennen
und langfristige Lésungen suchen.
Erste Ergebnisse sollen im ersten
Quartal 2022 préasentiert werden. Die
Realisierung der Bauprojekte erfolgt
etappenweise.

www.bep-lettenquartier.ch

Die gestalterischen Details der Lettenhaduser
kommen wieder gut zur Geltung, auch dank dem
urspriinglichen Farbkonzept.

Aus Fehlern gelernt
Die Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege
sei gut und pragmatisch verlaufen, sagt Banzi-
ger. Profitiert hat die Baugenossenschaft hier
auch von den Erfahrungen, die sie bei der In-
standsetzung der Siedlungen Industrie 1 und 2
beim Rontgenplatz gemacht hat, wo dhnliche
Bedingungen herrschten. Mit dem Architekten
Rolf Schaffner und der MMT AG als Baupro-
jektmanagement hat die BEP dasselbe Team
engagiert. Banziger: «Wir konnten auf dieses
Know-how zuriickgreifen und haben aus frii-
heren Bauprojekten gelernt.» Musste die Bau-
genossenschaft beim Instandsetzungsprojekt
im Kreis 5 beispielsweise noch einen Nachtrags-
kredit einholen, ging beim Projekt Letten 4 alles
nach Plan. So legte die Denkmalpflege unter
anderem grossen Wert auf die Erhaltung der
Dachkonstruktion und die Gestaltung der Lu-
karnen - ein Markenzeichen der Letten-4-Hau-
ser. Diese mussten wegen Feuchtigkeitsan-
sammlungen allesamt erneuert werden, und
das detailgetreu. Auch die Isolation der Gebau-
dehiille erwies sich als Knackpunkt: Eine Aus-
senddmmung war aufgrund der denkmalpfle-
gerischen Auflagen nicht moglich, so dass die
Diammung von innen mittels Aerogel erfolgte.
Durch die umfassende Sanierung unter
Denkmalschutzauflagen bewegten sich die In-
vestitionskosten pro Wohnung auf Neubau-
niveau. Die Mieten der sanierten Wohnungen
werden gemdss dem Ziircher Kostenmieten-



Die Denkmalpflege legte grossen Wert auf den
Erhalt der Dachkonstruktion und die Gestaltung der
Lukarnen. Diese mussten allesamt detailgetreu

Baudaten

Bautrager:
BEP Baugenossenschaft des
eidgendssischen Personals, Ziirich

Generalplanung:
GP Generalplaner AG, Zirich

Bauprojektmanagement:
MMT AG, Ziirich

Architektur:
Rolf Schaffner, Ziirich

Umgebung:
Balliana Schubert Landschafts-
architekten AG, Ziirich

Umfang:
Sanierung von 100 Wohnungen in
13 Mehrfamilienhdusern, Ersatz der

165 Veloabstellplatze, davon 114 in
neuer unterirdischer Velogarage

Baukosten BKP 1-5 (ohne Parkie-
rung):

37,5 Mio. Franken

6447 Franken/m2 HNF

Mietzinsbeispiele:

2 V2 -Zimmer-Wohnung, 47 m*:

alt: CHF 607 bis CHF 632 netto

neu: CHF 737 bis 857 plus CHF 183 NK
4-Zimmer-Wohnung, 78 m*:

alt: CHF 747 bis CHF 846 netto

neu: CHF 1313 bis 1339 CHF plus CHF
218 NK

Durchschnittlicher Quadratmeterpreis
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Haustechnik, neuer Gemeinschaftsraum, pro Jahr liber alle Wohnungen: CHF 198

erneuert werden.

modell berechnet und bewegen sich dank des
tiefen Landwerts in den Biichern weiterhin auf
vergleichsweise moderatem Niveau.

Im Rahmen der Gesamterneuerung wurde
in zwei Hdusern je eine Liftanlage eingebaut;
insgesamt sind nun 16 Wohnungen sowie das
Untergeschoss, in dem sich der neue, allen Be-
wohnenden zugédngliche Gemeinschaftsraum
befindet, hindernisfreier erreichbar. In den Kel-
lern wurden Waschsalons eingerichtet. Auch
der Innenhof wurde neu gestaltet. Er lehnt sich
ebenfalls stark an die urspriingliche Situation
an, die man von alten Plidnen und Fotos her
kannte. Der Innenhof soll den Bewohnenden
mehr Raum zum Spielen und fiir gemeinsame
Aktivitdten wie Grillfeste oder Gartenarbeiten
bieten - mit dem Ziel, dass sich in der Siedlung
ein gutes nachbarschaftliches Zusammenleben
entwickelt. Mehr Aussenraum gewann man
auch dadurch, dass man einen Grossteil der
Veloabstellpldtze zusammen mit der Technik-
anlage in den Untergrund verlegt hat. Selbstver-
standlich wurde auch die Energiegewinnung
modernisiert: Die Wirmeerzeugung erfolgt
durch eine Warmepumpe via Fernwarmenetz
des EWZ, Energiespitzen werden mit Erdgas
abgedeckt. Eine Photovoltaikanlage versorgt die
Heizzentrale. Die Wasserversorgung wird dezen-
tral in jedem Gebdude der Siedlung organisiert.

Bauliches Ensemble

Die Siedlung Letten 4 bildet zusammen mit den
angrenzenden BEP-Siedlungen Letten 1 bis 9
und dem Schulhaus Letten ein bauliches En-
semble, das scherenformig entlang der Imfeld-
und der Rousseaustrasse angeordnet ist und
das einstige «Tor zu Wipkingen» darstellt; das
Atelierhaus an der Ecke Spielweg/Rousseau-
strasse gehort der Stadt Ziirich. Letten 4 besteht
aus elf teilweise aneinandergebauten Mehrfa-
milienhdusern, die als offene Hofrandbebau-
ung strassenparallel errichtet worden sind.
Zwei weitere Wohngebdude stehen im Innen-
hof. Die Wohnsiedlung geht zuriick auf einen

einheitlichen Uberbauungsplan des Stadtbau-
meisters Hermann Herter und wurde 1925
nach dem Entwurf des Ziircher Architekten Pe-
ter Giumini fertiggestellt. Wahrend die Hauser
der Siedlungen Letten 1 bis 3 zwischen 2010
und 2013 saniert wurden, bildet die Instandset-
zung der Siedlung Letten 4 von 2018 bis 2020
den vorldufigen Schlusspunkt der Sanierungen

der BEP im Lettenquartier.
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