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Genossenschaftssiedlung Guggach 8:
Dorfgefiihl in einer larmgeschitzten
Siedlung

Die Baugenossenschaft der Strassenbahner Zirich (BAGESTRA)
erstellte 2011 an der Hofwiesenstrasse eine neue Wohnsiedlung. Das
Baurecht fiir die Parzelle erhielt die BAGESTRA von der Stadt Zirich.
Im Gegenzug verpflichtete sich die Genossenschaft, fiir die bauliche
Entwicklung ein qualitatssicherndes Verfahren durchzufihren.

Das Siegerprojekt des Architekturwettbewerbs lGiberzeugt heute
insbesondere durch die Art und Weise, wie es mit dem Larm von der
stark befahrenen Hofwiesenstrasse umgeht: Entlang der Verkehr-
sachse sorgt ein Gebauderiegel fiir Ruhe in der Wohnsiedlung.
Dahinter sorgen vielfaltige Aussenraume fiir eine hohe Aufenthalts-
qualitat. Auch architektonisch tiberzeugt die Siedlung dank grosszu-
gigen Wohnungen, bunter und hochwertiger Fassaden und dem
ricksichtsvollen Umgang mit dem bestehenden Trafohduschen.
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Verschiebbare Alu-Lamellenelemente vor den Fenstern dienen als Sicht- und Sonnenschutz und sorgen fir ein standig wechselndes Fassadenbild.
Foto: L. Buchmann, HSR
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Ausgangslage

Das Areal Guggach 8 befand sich lange Zeit im Besitz des Elektrizitats-
werks der Stadt Zirich (EWZ). Die Liberalisierung des Strommarkts um die
Jahrtausendwende fiihrte dazu, dass das EWZ nicht betriebsnotwendige
Grundstlicke umnutzte oder verdusserte. Areale, die fur die langfristige
Entwicklung der Stadt Zurich von Bedeutung waren, Uberliess man gross-
tenteils der Stadt.

Zu besagten Grundstlicken zahlte auch das 12'000 Quadratmeter grosse
Areal Guggach 8. Das dortige Unterwerk war seit Jahrzehnten ungenutzt.
3’000 Quadratmeter dienten dem EWZ vorab als Lager, wahrend die rest-

lichen 9'000 Quadratmeter als Familiengarten genutzt wurden.

Die Ausgliederung des EWZ aus der Stadtverwaltung erdffnete fur das
stadtnahe Areal neue Entwicklungsmdglichkeiten. Als die Stadt Zirich
das Areal im Baurecht an die BAGESTRA abgab, war der Weg frei fur die
Entwicklung der Wohnsiedlung Guggach 8.

Bewertung

Lage

Die Siedlung Guggach 8 liegt nérdlich des Bucheggplatzes im Stadtkreis
6 zwischen dem Fuss des bewaldeten Kaferbergs und der stark befahre-
nen Hofwiesenstrasse. Sie lasst sich mit dem Auto gut erreichen, doch sind
sowohl das lokale wie das regionale Strassennetz in den Spitzenstunden
ofters Uberlastet. Umso erfreulicherist es, dass die Siedlung dank des nahe
gelegenen Bucheggplatzes sehr gut an den OV angebunden ist. Die dor-

tige Haltestelle wird von funf Bus- und zwei Tramlinien bedient.

In der ndheren Umgebung der Siedlung Guggach 8 befinden sich zudem
mehrere Kindergarten und Schulen sowie Einkaufsmoglichkeiten mit Gu-
tern fUr den taglichen Bedarf, eine Apotheke und verschiedene arztliche

Praxen.
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Lage der Siedlung. Quelle: Bundesamt fir Landestopografie swisstopo
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Gemeinde

Die Stadt Zurich fordert die Verdichtung sehr bewusst und lenkt die In-
nenentwicklung mit gezielten Rahmenbedingungen So verflgt die Stadt
Uber einen regionalen und kinftig auch Uber einen kommunalen Richt-
plan, welche die Grundsatze fir die Innenentwicklung vorgeben. Zudem
verfolgt die Stadt eine raumliche Entwicklungsstrategie und verfligt Gber
Leitfaden wie «10 Leitsatze zur Nachhaltigkeit im Stadtebau in Zirich» oder

«Erfolgsfaktoren sozial nachhaltiger Sanierungen und Ersatzneubautens.

Weiter belegt die Stadt Areale, die sie im Baurecht abgibt, mit einer Wett-
bewerbspflicht. Fir die Wohnsiedlung Guggach 8 wurde entsprechend
ein Architekturwettbewerb ausgeschrieben. In das Wettbewerbsverfah-
ren waren auch stadtische und kantonale Fachleute involviert, beispiels-
weise bei der Formulierung des Wettbewerbsprogramms oder bei der

Jurierung
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\/rschebbare AlquameIIeneImthe vor den Fenstern dienen als Sicht- und Sonnenschutz
und sorgen fiir ein stadndig wechselndes Fassadenbild. Foto: L. Buchmann, HSR

Eigentum

Das Land befindet sich im Eigentum der Stadt Zirich, die das Areal etap-
penweise erstanden hatte, um darauf eine Stromversorgungsanlage zu
realisieren. Von dieser Absicht zeugt heute nur noch der Trafoturm. Auf
der Ubrigen Flache duldete die Stadt die Ubergangsweise Nutzung der
W3-Zone als Familiengartenareal. 2007 schloss die BAGESTRA mit der
Stadt einen Baurechtsvertrag ab. Auf dem Areal hat sie nun ihr Wohnungs-

angebot mit grossztgigen Wohnungen erweitert.

Kennziffern

- Einwohnerzahl Stadt Zirich: 428’737 (2018)
— Arealgrosse: 9618 m?

— Investitionskosten: 39,1 Millionen CHF

— Ausnitzungsziffer AZ: 0,84

- Wohneinheiten WE: 78

— Hauptnutzflache HNF: 8'124 m?

— Anzahl Parkplatze: 59

— Parkplatzkoeffizient: 1,32 PP / WE

- OV-Gliteklasse: A - sehr gute Erschliessung
— Gemeindetypologie BFS: Stadtische Gemeinde einer grossen

Agglomeration
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Prozess

Schon in den 1980er-Jahren fihrten die BAGESTRA und die Stadt Zirich
erste Gesprache Uber die Zukunft des Areals Guggach 8. Doch auch an-
dere Genossenschaften und Investoren zeigten ihr Interesse an der Ent-
wicklung dieses Areals. Im Rahmen des 1998 beschlossenen Legislatur-
projekts «10'000 Wohnungen in 10 Jahren» schrieb die Stadt das Areal im
Baurecht flr preisglnstigen Wohnungsbau aus.

Den Zuschlag fur das Baurecht der nachsten 62 Jahre erhielt die BAGE-
STRA. Im Jahr 2005 lancierte diese unter der Leitung des Amtes fir Hoch-
bauten einen Architekturwettbewerb fir die neue Siedlung. Eingeladen
wurden zehn Teams, die in einem Praqualifikationsverfahren ausgewahlt
worden waren. Die Bauarbeiten erfolgten in den Jahren 2009 bis 2011.

Stete Treiberin hinter diesem Prozess war in erster Linie die BAGESTRA.
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Die unterschiedlichen Grundrisse schaffen drei hofartige Platzsituationen.
Quelle: Althammer Hochuli Architekten

Akzeptanz

Mussen Familiengarten einem Bauprojekt weichen, ist Ublicherweise Wi-
derstand vorprogrammiert. Ob das bei der Siedlung Guggach 8 auch der
Fall war, lasst sich heute nicht mehr einfach feststellen. Kritik dirfe es ge-
geben haben, auch wenn die Bau- und Zonenordnung schon immer eine
Wohnnutzung vorsah.

Auf jeden Fall stiessen die neuen Wohnungen auf grosses Interesse. Bei
der Belegung der Wohnungen hatten Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschafter, Familien und Mitarbeitende der EWZ und der Verkehrsbe-
triebe Zlrich Vorrang. Dank der vielen zugezogenen Familien wurde sogar

ein zweiter Spielplatz eingerichtet.

Dichte

Die Wohnsiedlung Guggach 8 wirkt mit ihren drei- bis flinfgeschossigen
Gebauden dicht bebaut. Die Parzelle hatte gar noch dichter bebaut wer-
den koénnen, doch eine hdhere Ausnitzung hatte gemass Aussage des
Architektenteams nicht der Bebauung eines Randquartiers entsprochen,
wie sie beim Bucheggplatz Ublich ist.

Dennoch wurde nicht nur die bauliche Dichte, sondern auch die Nutzungs-
dichte deutlich erhoht. Die acht Wohnbauten beherbergen insgesamt 78
Wohnungen. Diese verfigen Uber 1,5 bis 5,5 Zimmer, wobei der Anteil

an 4,5-Zimmerwohnungen von etwa 110 Quadratmetern am hochsten ist.
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Die neue Siedlung ordnet sich sorgféltig im Bestand ein. Im sanierten Trafoturm erhoht eine
Brauerei die Nutzungsvielfalt. Foto: L. Buchmann, HSR

Qualitat

Die BAGESTRA verfolgt das Ziel, preiswerte Wohnungen von hoher Quali-
tat zu schaffen und zu erhalten. Bei der Ausgestaltung der Neubauten, die
mit raumhohen Fenstern versehen sind, wurde auf die Langlebigkeit der
Bauteile geachtet. Charakteristisches Merkmal der Siedlung sind die ver-
schiebbaren Alu-Lamellenelemente, die einen Kontrast zu den knallroten
Fassaden bilden. Bei den meisten Wohnungen kann ein Raum wahlweise
separat oder als Teil eines vergrosserten Wohnzimmers genutzt werden.

Somit kann die Mieterschaft jede Wohnung ihren Bedirfnissen anpassen.

Einlangliches Gebaude, bestehend aus drei Mehrfamilienhdusern entlang
der Hofwiesenstrasse, schitzt die Siedlung vor Verkehrsimmissionen. Der
Grundriss des Gebauderiegels fihrt dazu, dass die Wohnrdume zu den
Hofen hin orientiert sind, wo Eltern den spielenden Nachwuchs stets im
Blick haben. Die Hofe und das siedlungsinterne Wegnetz sind dank der
eigenen Tiefgarage vom motorisierten Verkehr befreit.

Zwischen den Hausern verbindet ein von Hecken und Pflanzen gesdumter
Fussweg drei hofartige Platze miteinander, sodass mitten in der Stadt ein
Dorfgefihl aufkommt. Die drei Platzchen erméglichen Begegnungen und
laden dank differenzierter Ausstattung — etwa mit Brunnen oder Sandkas-
ten —unterschiedliche Zielgruppen zum Verweilen ein.

Die Ubrigen funf Liegenschaften der Siedlung orientierten sich bezlglich
Grosse und Massstab am historischen Trafoturm am Rand der Siedlung. Im

renovierten Zeitzeuge wurde eine Kleinbrauerei einquartiert.
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Ein langes Gebaude — bestehend aus drei zusammengebauten Mehrfamilienhdusern — schitzt
die Ubrige Siedlung vor Strassenlarm. Foto: L. Buchmann, HSR
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Zusammenfassung

Wirtschaftlichkeit

Die BAGESTRA investierte 39 Millionen Franken in die Wohnsiedlung, die Im vorliegenden Beispiel erfolgte die Qualitdtssicherung Uber einen
in einer Etappe erstellt und im Jahr 2011 bezogen wurde. Die Mietzinse der Architekturwettbewerb. Das Ergebnis ist laut Fachzeitschriften und der
Familienwohnungen liegen deutlich Gber 2'000 Franken. Damit wurden NZZ «einfach schén» und «dicht, aber unverwechselbar». Der urbane
die Kosten fir die Erdsondenheizung und die wertige Fassade sowie der Gebauderiegel entlang der Hofwiesenstrasse schitzt das Siedlungsin-
Verzicht auf die maximale Ausnitzung auf den Mietpreis Gberwalzt. nere vor Larm und lasst die bauliche Dichte der Siedlung erahnen.

Trotzdem erfreuen sich die Wohnungen grosser Beliebtheit. So zogen Tatsachlich verleihen die funf Ubrigen Liegenschaften, die um drei ho-
auch Mieterinnen und Mieter aus anderen BAGESTRA-Kolonien in die fahnliche Platzchen angeordnet sind, der Siedlung einen fast schon
Siedlung im Guggach 8. Die grosse Nachfrage nach den Wohnungen un- dorflichen Charakter. Ein Brunnen, den ein Zurcher Kiinstler kreiert hat,

terstrich die Aussage des Geschéftsfihrers der BAGESTRA, wonach jede bringt ein Stlck Identitat in die Wohnsiedlung. Die Bewohnerinnen
Wohnung vier- bis fiinfmal hatte vermietet werden kénnen. und Bewohner kénnen mit speziell dafir produzierten Flaschen frisches
Quellwasser abfillen und so taglich den Brunnen als sozialen Treffpunkt

beleben.

Besondere Starken aus Sicht von EspaceSuisse:

— Die charakteristische Genossenschaftssiedlung verbindet modernes
Wohnen mit optisch ansprechender, aber dennoch zurtickhaltender
Architektur, die die Bewohnerinnen und Bewohner aufgrund des
flexiblen Grundrisses individuell nutzen kénnen.

— Der Gebauderiegel schafft entlang der stark befahrenen Hofwiesen-
strasse hofseitig eine ruhige Wohnlage.

— Obwohl die maximale Ausnltzung nicht ausgeschépft wurde, weist die
neue Siedlung eine angemessene Dichte auf.

— Die Neubauten berlcksichtigen den Bestand und nehmen den
sanierten Trafoturm auf, der zur Identitat des Quartiers beitragt.

— Trotz des hohen Nutzungsdrucks entstand mit drei Platzen auch Raum

fir Begegnungen, wo soziale Kontakte geférdert werden und Identitat
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