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Die Siedlung Luegisland umfasst sechs neue Bauten, die sich hinsichtlich Hohe, Kubatur und Typologie unterscheiden (hier Siedlungsteil Nord).

Vitasana erneuert Siedlung Luegisland in Ziirich Schwamendingen

Wenn sich Verdichtung

Die Vitasana Baugenossenschaft hat ihre Siedlung Luegisland neu
gestaltet: Anstelle von alten Reihenhdusern und einfachen Blocken
entstanden sechs neue Hauser mit insgesamt 170 Wohnungen. Das
Angebot wendet sich explizit an Ein- und Zweipersonenhaushalte.

Von Richard Liechti

Die bauliche Verdichtung mit Ersatzneubauten
gilt als Patentrezept, um in den Stddten mehr
Wohnraum zu schaffen. Da die neuen Woh-
nungen viel grosser sind, fallt der Gewinn an
Wohneinheiten allerdings meist langst nicht so
gross aus, wie dies der Flachengewinn vermu-
ten liesse. Dass sich Verdichtung tatsdchlich
lohnen kann, beweisen die Ersatzneubauten
«Luegisland» in Ziirich Schwamendingen. Die
Vitasana Baugenossenschaft konnte dort nicht
nur die Wohnfliche mehr als verdreifachen,
sondern auch die Wohnungszahl. Anstelle von
24 bescheidenen Reihenhdusern, 30 Etagen-
wohnungen und einem zugekauften Einzelge-
bédude entstanden 170 moderne Neubauwoh-
nungen. Neben der veralteten Bausubstanz

und dem enormen Verdichtungspotenzial
sprach insbesondere auch eine bessere Ab-
schirmung gegen Lirm fiir den Ersatz, liegt
Schwamendingen doch in der siidlichen An-
flugschneise des Flughafens.

Neue Zielgruppe

Die Vitasana gehort zu den Pionierinnen, was
Ersatzneubau angeht. Dabei hat sie stets ver-
sucht, das beliebte traditionelle Reihenhaus
neu zu interpretieren. In der Siedlung Burri-
weg (2002) geschah dies mit Maisonnettewoh-
nungen, die sich als «gestapelte Reihenhiu-
ser» prasentieren, bei der Siedlung Kronwie-
sen (2007) erstellte man sogar wiederum
Reihenhduser, allerdings in einer kompakten
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Form ohne die ausladenden Vorgérten der
Griinderzeit. Diese beiden Siedlungen wen-
den sich an ein Familienpublikum. Beim Ver-
dichtungsprojekt Luegisland setzte man des-
halb die Prioritdten anders.

«Wir richten uns hier ganz bewusst an das
Segment der Ein- und Zweipersonenhaushal-
te», erkldrt Vitasana-Prédsident Hans Haug. Da-
bei gehe es vor allem darum, Paare in der
Nachfamilienphase zum Umzug in eine klei-
nere Wohnung zu bewegen, so dass in der Ge-
nossenschaft grosse Einheiten frei werden.
Dafiir will man Anreize schaffen: Der Ausbau-
standard in den Neubauwohnungen ist hoch.
«Wir bieten hier mehr als die Mehrzahl der Ei-
gentumswohnungen», bekriftigt Hans Haug.
Dazu zéhlt etwa, dass jede Wohnung im Keller
iiber ein eigenes Waschabteil verfiigt. Zweite
Prioritédt bei der Vermietung hatten junge Leu-
te, die bereits in der Genossenschaft aufge-
wachsen sind. Der grosste Teil der Wohnungen
konnte jedoch extern vergeben werden, so
dass die Genossenschaft auch Neumitglieder
hinzugewann.

Gute Erfahrungen mit Etappierung

Das Projekt teilte man in zwei Etappen auf.
«Das hat mit der Erfahrung aus fritheren Er-
satzneubauprojekten zu tun», erklart Ge-
schéftsfithrer Roland Liitolf. Geniigend Vor-
laufzeit sei wichtig, um einen Ersatzneubau
anzupacken. Nicht nur, dass ein etappiertes
Vorgehen von den betroffenen Mieterinnen
und Mietern besser akzeptiert werde. Der lan-
gere Zeithorizont mache auch Umplatzierun-
genin andere Siedlungen einfacher. Hans Haug
bestitigt: «Das ist fiir uns etwas vom Wichtigs-
ten: dass wir fiir jeden Mieter eine Ersatzlosung
bieten.» Rund zwei Drittel der bisherigen Be-
wohnerschaft fanden so innerhalb der Genos-
senschaft ein neues Zuhause. Die Ubrigen sorg-
ten selbst fiir Ersatz, nicht zuletzt durch den
Erwerb von Wohneigentum.

Der Siedlungsteil Luegisland Siid (2013)
konnte dank dem Zukauf eines obsoleten
Pfarrhauses von der reformierten Kirche zu
einer Parzelle von gut 12000 Quadratmetern
arrondiert werden. Hier entstanden vier neue
Héuser mit insgesamt 106 Wohnungen, zwei
Gewerbestockwerken und einer Tiefgarage.
Im Siedlungsteil Nord (2018) erstellte man
zwei Neubauten mit insgesamt 64 Wohnun-
gen und einem Doppelkindergarten. Das Neu-
bauprojekt ist das Resultat eines Architektur-
wettbewerbs, den das Ziircher Biiro Galli Ru-
dolf gewann. Da die Stadt das Projekt als
Arealiiberbauung qualifizierte, war eine hohe-
re Ausniitzung moglich.

Erhaltenswerte «Fliegerstaffeln»

Das Ensemble an der Winterthurer-, der Ros-
wiesen- und der Luegislandstrasse weist eine
Besonderheit auf: Im Zentrum des Geldndes
befinden sich drei sechsgeschossige, turmarti-
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Der Kopfbau an der Luegislandstrasse bildet das markante Gesicht des erneuerten Ensemb-

les. In den zwei Sockelgesch sind G

h

zungen und Biiros untergebracht.

ge Bauten aus den frithen 1950er-Jahren, deren
Form mit den drei Fliigeln an ein T-Shirt ge-
mahnt. Sie galt es zu erhalten und instand zu
setzen. Die sechs neuen Hduser besetzen die
Rinder des Gevierts und bilden sozusagen ei-
nen Rahmen fiir die markanten Altbauten, die
darin geometrisch verdreht wie Fliegerstaffeln
stehen. «<Wir wollten keine geschlossene Figur
bauen», erklart Architekt Andreas Galli. Viel-
mehr sei es darum gegangen, mit einer durch-
lassigen Bebauung die Tradition der Garten-

Baudaten

Bautrégerin:
Vitasana Baugenossenschaft, Zirich

Architektur:
Galli Rudolf Architekten AG, Ziirich

Landschaftsarchitektur Siid:
Schmid Landschaftsarchitekten, Ziirich

Landschaftsarchitektur Nord:
Albiez De Tomasi Architekten und
Landschaftsarchitekten, Zirich

Totalunternehmerin Sid:
Allreal AG, Ziirich

Baumanagement und Bauleitung
Nord:
Anderegg Partner AG, Zirich

Umfang Luegisland Siid:

106 Wohnungen, 4 Ladenlokale, Spitex-
Zentrum, Verwaltung Genossenschaft,
Tiefgarage 86 Platze

Umfang Luegisland Nord:
64 Wohnungen, Doppelkindergarten,
Tiefgarage 44 Platze

Baukosten (BKP 1-5) Siid:
47,5 Mio. CHF
4250 CHF/m?2 HNF

Baukosten (BKP 1-5) Nord:
35,3 Mio. CHF
5350 CHF/m2 HNF

Mietzinsbeispiele Sid:

2 Vs-Zimmer-Wohnung (55 m?):
885 CHF plus 80 CHF NK

4 vo-Zimmer-Wohnung (114 m?):
1555 CHF plus 130 CHF NK

Mietzinsbeispiele Nord:

2 Yo-Zimmer-Wohnung (60 m?):
1140 CHF plus 80 CHF NK

4 vs-Zimmer-Wohnung (117 m?):
2030 CHF plus 120 CHF NK
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Plane: Galli Rudolf Architekten

Drei Wohntiirme aus den 1950er-Jahren blieben erhalten. Links: Neubauten der Etappe Siid.

stadt zu bewahren und die Siedlung mit der
heterogenen Umgebung zu verkniipfen.

Die Neubauten unterscheiden sich deshalb
sowohl in H6he und Kubatur wie auch in der
Typologie. Am augenfilligsten ist der siebenge-
schossige Kopfbau, der direkt an der Tramhal-
testelle Luegisland liegt und viel zur «Adressbil-
dung» der neuen Siedlung beitrdgt. Sein zwei-
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Siedlung Luegisland mit den Ersatzetappen Siid (2013) und Nord (2018), jeweils siidlich
beziehungsweise nordlich der Luegislandstrasse. In der Mitte der Anlage sind die drei
markanten Wohntiirme aus den 1950er-Jahren ersichtlich.
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Die Vielfalt der Wohnungen umfasst auch iiberhohe
Raume mit Galerien, die iiber eine Sambatreppe er-
reichbar sind.

geschossiger ~ Sockel  beherbergt eine
«Ladenkirche» mit Café, ein Elektro- und ein
Zweiradgeschift, im ersten Obergeschoss be-
finden sich ein Spitex-Zentrum sowie die Ver-
waltung der Genossenschaft. Ausgerichtet auf
das Zielpublikum, machen die 3%- und
2V5-Zimmer-Wohnungen fast achtzig Prozent
des neuen Angebots aus. Die verschiedenen
Hauser bieten eine Vielzahl von Wohnungsty-
pen, darunter auch unkonventionelle mit iiber-
hohen Raumen und Galerie, die iiber eine Sam-
batreppe erreichbar ist und sich ideal als Heim-
arbeitsplatz eignet.

Nur erste Etappe mit TU
Auch energetisch ist die Siedlung auf dem Stand
der Zeit. Die Versorgung mit Heizenergie und
Warmwasser erfolgt via Fernwdrme aus der
Kehrichtverbrennung. Photovoltaikanlagen lie-
fern Solarstrom. Der Siedlungsteil Siid ent-
spricht dem Energiestandard Minergie-P, der
Siedlungsteil Nord dem Standard Minergie, wo-
bei man hier auf die Zertifizierung verzichtete.
Alle Wohnungen verfiigen iiber Komfortliiftun-
gen mit Warmeriickgewinnung. Besonderes
Augenmerk schenkte man der Gestaltung der
Aussenrdume, die sich parkdhnlich mit ver-
schiedenen Aufenthaltsbereichen prasentieren.
Fiir die erste Etappe spannte die Vitasana mit
einem Totalunternehmer (TU) zusammen,
widhrend man die zweite Etappe konventionell
abwickelte. Der Grund fiir den Wechsel lag we-
niger bei einer Unzufriedenheit mit dem TU,
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sondern bei der grosseren zeitlichen Kapazitét
der Genossenschaftsverantwortlichen, die im
zweiten Siedlungsteil selbst fiir die Auftragsver-
gabe verantwortlich zeichneten. Dabei konnte
man aufdie Erfahrungen aus der ersten Eetappe
abstellen. So entschied man sich bewusst fiir
eine hohere Bauqualitét. Die erste Etappe weist
beispielsweise eine Kompaktfassade auf, wiah-
rend die zweite in Zweischalenmauerwerk aus-
gefiihrt ist. Auch bei der Auswahl der Handwer-
ker wie etwa des Kiichenbauers setzte man
nicht auf das giinstigste, sondern auf das ver-
trauenswiirdigste und nachhaltigste Angebot.
Ein wichtiges Kriterium bildeten dabei die lang-
fristigen Unterhalts- und Ersatzkosten.

Schwieriges Wachstum

Das verdichtete Gebdudeensemble bietet neu
einen breiten Mix von Alt- und Neuwohnun-
gen: Dazu zdhlt der dusserst giinstige Wohn-
raum in den historischen Wohntiirmen, die
man dank einer Balkonvergrésserung noch at-
traktiver gestaltete. Eine weitere bestehende
Liegenschaft auf dem Geldnde umfasst Alters-
wohnungen. Im Neubauteil reicht das Spekt-
rum von der kleineren Wohnung zu weniger als
1000 Franken Monatsmiete bis zur komfortab-
len Attika. Alle Wohnungen konnten ohne jeg-
liche Werbung vergeben werden. «Sie gingen
weg wie warme Semmeln», erkldrt Vitasana-
Président Hans Haug. Tatsdchlich liegen die
Mieten selbst beim hier gebotenen gehobenen
Standard rund 30 Prozent unter Quartiers-

Einblicke in Wohnungen der Siedlungsteile Siid und Nord.

durchschnitt. Dies héngt auch damit zusam-
men, dass die Vitasana auf eigenem Land bau-
en konnte, das sie bei der Mietkalkulation zu
einem bescheidenen Wert von 500 Franken pro
Quadratmeter einsetzte.

Mit dem Bezug der zweiten Etappe vom ver-
gangenen Jahr ist der Bestand der Genossen-
schaft auf 601 Wohnungen gestiegen. Die Vita-
sana, die dieses Jahr ihr 75-Jahr-Jubildum feiern
kann, wiirde gerne weiterwachsen, moglichst
in ihrem Stammquartier Schwamendingen.
Die stark angestiegenen Landpreise haben ihr
bisher allerdings einen Strich durch die Rech-
nung gemacht. Man ist aber intensiv auf der
Suche - und fiir Angebote offen. [ ]
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Grundrisse zweier Wohnungstypen mit
viereinhalb Zimmern in der Etappe Siid (links,
113,9 m?) und Nord (rechts, 116,9 m?).
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