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Was zu den Zeiten der Hoch-
konjunktur gebaut wurde,
kommt nun langsam ins Alter
und muss saniert werden.
So zum Beispiel die Uberbau-
ung «Bruggdcher» in Monch-
altorf. Doch es ergeben sich
dabei Probleme, an die bis-
her niemand dachte. Die
Stockwerkeigentiimer  er-
stens und die Schwerbeton-
elemente zweitens. Ein
schweizerisches Lehrstiick.

Als die Firma Gohner AG
1969 fiir die Uberbauung
«Bruggicher» in Méonch-
altorf im Ziircher Oberland
eine Baubewilligung er-
hielt, da waren die Verhilt-
nisse noch klar und tiber-
sichtlich. FEine Bauherr-
schaft stellte ein Baugesuch
fiir eine Uberbauung, aus-
zufithren in einem Zug
in der bekannten Schwer-
betonelementbauweise. Es
handelte sich um eine
Arealiiberbauung mit 238
Wohnungen.

Heute ist alles viel kom-
plizierter. Statt einer Bau-
firma gehoren die Wohnun-
gen nun den verschieden-
sten Eigentiimern, die in 12
rechtlich autonomen Eigen-
tiimergemeinschaften  zu-

Zwei Themen stehen im
Vordergrund: die Eigen-
tumsverhiltnisse und das
Ensemble. Nehmen wir das
Ensemble zuerst. Fiir die
Arealtiberbauung war da-
mals eine «erhéhte Quali-

Die Siedlung «Bruggécher» in
Ménchaltorf, Ziircher Oberland, ist
nach dem Rezept der sechziger
Jahre geplant: in der Mitte der
Hausgruppen die Tiefgaragen,
zwischen den rechtwinklig ange-
Blécken iin.
Vor allem aber eins: Es handelt
sich um Eigentumswohnungen mit
allen rechtlichen Konsequenzen.

sammengefasst sind, pro
Block eine Gemeinschaft.
Jeder Eigentiimer verfiigt
tiber seine Wohnung. Uber
die nétigen Unterhalts- und
Werterhaltungsarbeiten
hinaus kann er zu keiner
Mehrleistung  gezwungen
werden. Was tun, wenn die
Uberbauung als gesamtes
saniert werden muss?

notwen-

titsanforderung»

dig. Als Belohnung fiir die
architektonische Anstren-
gung wurde ein Ausniit-
zungsbonus bewilligt. Die
Ausniitzungsziffer erhohte
sich von 45 auf 55 Prozent.
Die heutige Uberbauung
galtalso 1969 offiziell als gu-
te Architektur. Die Denk-
malpfleger haben das Wort

in die Diskussion einge-
fithrt, das auf diese Uber-
bauung passt: ein Ensem-
ble, das Zusammenwirken
verschiedenster Elemente
zu  einem harmonischen
Ganzen. Wenn das so ist, so
gilt der
auch fiir

Ensembleschutz

«Bruggicher».
Wer von uns weiss, ob wir
nicht in 50 Jahren bereits
Gohner-Elementbauten als
typische Zeitzeugen der
Hochkonjunktur in ihren
Urzustand zuriickrenovie-
ren?

Ist es daher zuldssig, dass
nur eine der 12 Eigentii-
mergemeinschaften ihren
Block saniert und die an-
dern nicht? Wann beein-
trichtigt eine Sanierung die
Ensemblewirkung? Sind
zum Beispiel Steildicher
auf einzelnen Blécken zu-
lassig? Wenn ja, auf wie vie-
len und auf welchen? Wenn
wir bedenken, wie viele
«Bruggicher» in der gan-
zen Schweiz herumstehen,
dann wird uns die exempla-
rische Bedeutung dieses
Einzelfalls klar.

Wie sollen solche Sanie-
rungen bewilligt werden?
Auch hier eine schweizeri-
sche Premiere. Auszugehen
ist von der urspriinglichen
Arealiiberbauung. Sie
miisste abgeindert, bezie-

Das Eigentu

ist gewahrleistet
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hungsweise angepasst wer-
den. Auf Grund des ge-
withlten Projekts wire also
wiederum ein Arealtiber-
bauungsverfahren einzulei-
Die
bauungsbewilligung

ten. neue Arealiiber-
ware
der Rahmen, der festlegt,
was maximal moglich ist,
und der die Mindestanfor-
derungen in Sachen Ensem-
bleschutz definiert. Inner-
halb dieses Rahmens wiren
anschliessend die einzelnen
Eigentiimerschaften frei zu
entscheiden, was sie nun
auszufiihren gedenken. Si-
cher scheint aber, dass die
Sanierung blockweise ge-
schehen sollte. Denn zu klei-
ne Einheiten widerspre-
chen der Arealiiberbauung.
Allzu buntgefleckt darf die
Uberbauung nicht werden.

Die Eigentumsverhiltnis-
iiber die
moglichen Sanierungsmass-

se entscheiden

nahmen. Das heisst erstens,
innerhalb der Woh-
nichts Gemeinsa-
wird.

dass
nungen
mes unternommen
Das ist Sache des Eigentii-
mers allein. Zweitens be-
deutet es, dass alle Losun-
gen, die nicht ein Bauka-
stensystem anbieten, fiir Ei-
gentumswohnungen nicht
geeignet sind. Das erste Ele-
ment eines solchen Bauka-
stens ist die rein werterhal-
tende Sanierung der Ge-
biudehiille, sprich: bessere
Isolation und neue Regen-
haut. Gegen diese Massnah-
me kann sich ein Eigentii-
mer nicht sperren.

Erst jetzt sind verschiede-
ne Stufen mit zusitzlichen

Ausbauten wie Vergrosse-

rung der Balkone, Winter-
girten, Gemeinschaftsriu-
Umgestaltung  der
Ein-
Abstandsgriin

men,
Hauseingédnge oder
bauten im
moglich. Sie sind nur ein
Angebot: Jeder Eigentiimer
kann darauf verzichten,
ihn
zwingen. Darum sind jene

und niemand kann

Losungen die erfolgreich-
sten, die einen Baukasten
anbieten, der viele vonein-
ander unabhingige einzel-
ne Elemente enthilt. Damit
haben grosse zusammen-
hingende Massnahmen kei-
ne Chance. Gut ist, was frei-
willig ist.

Diese  Schwierigkeiten
sind das Ergebnis des kurz-
sichtigen Denkens. Nicht
die Elementbauten
technische Mingel aufwei-
sen, ist ihr wahres Problem,

dass

sondern, dass sie als unver-
anderliche  Endlosungen
gedacht sind.

Als sie gebaut wurden,
hatten die
dringt, dass auch sie einen
haben. Sie

werden alt und miissen sa-

Macher ver-
Lebenszyklus

niert werden kénnen. Doch
das geniigt noch nicht. Le-
benszyklus eines Gebdudes
heisst immer auch Umbau
und Veridnderung. Dies ist

FOTO: LUCIA DEGONDA

vorgesehen, weder in der
juristischen des Stockwerk-
eigentums, noch in der bau-
lichen der Schwerbetonele-
mente. Daran werden wir in
allen «Bruggichern» der
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BESTEHENDES WOHNZ.

Schweiz noch schwer zu
kauen haben.

Der Baukasten

Vier Architekturbiiros wa-
ren zur Parallelprojek-
tierung eingeladen worden.
Ausgefiihrt werden soll nun
das Projekt von Walter
Schindler aus Ziirich. Er hat
die Eigentumsverhiltnisse
in Sanierung umgesetzt. Er
trennt zwischen der bau-
technischen Sanierung und
den wohnwertverbessern-
den Massnahmen. Daraus
ergibt sich ein Baukasten
mit vier Elementen.

1. Minimaleingriff. Nur
die Stirnseiten der Blocke
werden saniert.

2. Vollsanierung. Die ge-
samte Gebidudehiille wird
neu isoliert und mit einer
neuen Eternithaut in Wa-
bendeckung eingepackt. Da
dies werterhaltende
Massnahme ist, kann die Ei-

eine

gentiimergemeinschaft sie
beschliessen, und kein Mit-
glied kann sich dagegen
sperren.

3.  Wohnungsverbesse-
rung. An Stelle der Balkone
treten Wintergirten. Da
dies ein wertvermehrender

Mini ingriff und F
volisanierung verlangen beide eine
dussere
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Eingriff ist, kann jeder ein-
zelne Eigentiimer sich wei-
gern, ihn durchzufiihren.
Einstimmigkeit ist Voraus-
setzung.

4. Blockverbesserung.
Die Hauseinginge erhalten
grossere  Windfange. Im
Erdgeschoss werden gar-
tenseitig  kleine Schopfe
aufgestellt. Zwischen Haus
und Schopf entsteht eine
Laube. Dieser Baukasten
wird mit den entsprechen-
den Kostenberechnungen
den  Eigentiimergemein-
schaften vorgelegt. Fiir die
Vollsanierung (Element 2)
rechnet 50000
Franken pro Wohnung.

man mit

Die ondulierte Wand

«Die vorgefundene Sub-
stanz soll weder durch auf-
gesetzte rustikale Elemente
verdorflicht noch durch so-
genannten <Riickbauw> bana-
lisiert werden.» De Biasio
und Scherrer aus Ziirich
reagieren vor allem als Ar-
chitekten. Sie sehen die
Siedlung eher als ein Gan-
zes und weniger als eine Zu-
sammenstellung von 12 Ei-
gentiimergemeinschaften




in 12 Blocken. Darum wol-
len sie eine neue Mitte

schaffen, «ein gefasster
Platzraum mit Baumgar-
ten». An den beiden Sied-
lungseingdngen  schlagen
sie wenig definierte zweige-
schossige Volumen vor, die
Kleingewerbe und Ateliers
aufnehmen sollen. Vor die
Treppenhiuser stellen sie
zweigeschossige, um 15
Grad abgedrehte Volumen.
Im Erdgeschoss finden dar-
in Abstellraume und Wind-
fang Platz, im Obergeschoss
ein  Gemeinschaftsraum.
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Vor die Gartenfassaden
kommt ein «ondulierendes
Element», ein Stahlgestell,
das Wintergirten und Bal-
kone enthilt. «Die Uberla-
gerung zweier Geometrien
(Gerade und Sinuskurve)
schafft ein feines Spiel der
Schatten.»  Schafft
auch Probleme. Das Preis-
gericht war von der Gestal-
tung zwar angetan, ist aber

aber

vor den Durchfiithrungs-
schwierigkeiten zuriickge-
schreckt.

Da hier keine klare Tren-
nung zwischen werterhal-
tenden und wertvermeh-
renden Massnahmen mog-
lich ist, kann dieses Projekt

nicht ohne Einstimmigkeit
durchgesetzt werden. An-

ders herum: Die Eigentii-
merverhiltnisse verhindern
die bessere Architektur.

Verbesserung des Umfelds
Jakob Schilling aus Zirich
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Aus juristischen Griinden unmag-
lich ist der architektonisch
iiberzeugendste Vorschlag. Die
ondulierte Wand scheitert am sich
sperrenden Wohnungseigentiimer.
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will weiterbauen und nicht
umbauen. Statt die Hiuser
gross zu verindern, soll der
Gartenraum  aufgewertet
werden. So beschrinkt sich
Schilling zunichst auf eine

Nicht an den Hausern herum-
doktern, sondern in die Haus-
zwischenrdume eingreifen: Kleine
Pavillonbauten sollen die Siedlung

: @ aufwerten.
b

aufgeklebte  Aussenisola-
tion. Erst in einem zweiten
Schritt kénnen weitere An-
derungen nach Wahl erfol-
gen (Ausbau der Balkone,
Vergrosserung der Eingidn-
ge, Erweiterung der Erdge-
schosswohnungen,
Baukorper).

In die Zwischenriume

neue

sollen Pavillons gestellt wer-
den, die die geforderten
Mehrriume  aufnehmen.
Was genau darin geschieht,
das wird der Zukunft iiber-
lassen. Der Gartenraum
wird mit einer diagonalen
Wegfiihrung neu orientiert.
Nur werden die Stockwerk-
eigentiimer kaum einsehen,
warum ihr Gartenraum auf-
gewertet werden soll. Thnen
passt das Abstandsgriin, sie
wollen es gar nicht verbes-
sert haben.

Zuviel des Guten

Wo Schilling den Minimal-
eingriff plante, da wollen
Widmer & Partner AG aus
Ziirich das Maximum. Sat-
telddacher,  Wintergirten,
zusitzliche Balkone, Ein-
bauten in die Zwischenriu-
me: Das ganze Alphabet der

Wohnverbesserung  wird
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durchbuchstabiert. Seufzt
das Preisgericht: «Der sehr
sorgfiltig
Projektvorschlag verkennt
mit seinem Ubermass an

dokumentierte

schwer zu realisierenden,
miteinander verketteten
Massnahmen  weitgehend
die Moglichkeiten und
Grenzen einer Stockwerk-
eigentiimerschaft.» Kiirzer
gesagt: Die Architekten ha-

ben nicht begriffen, worum

es geht. LR

Expertenkommission
Eigentiimervertreter:

Raymond Bandle (Vorsitz, Prasident der Energie-
fachgruppe), Felix Bosshard (Prasident der Inter-
essengemeinschaft), Rolf Haffner, Bernhard
Renggli, Hanspeter Springenfeld (Bauetappen-
vertreter)

Fachleute:

Heinz Hertig, dipl. Arch. BSA/SIA, Zirich; Ueli
Marbach, dipl. Arch. BSA/SIA, Ziirich; Ueli Roth,
dipl. Arch. ETH/SIA, Ziirich (Fachleitung der
Jury); Remy Wipfler, Arch. HTL, Zirich
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