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Wohnhaus Baufeld D,

Schénberg Ost
Bern

Architektur:

Esch Sintzel, Ziirich

1.Obergeschoss

Bezug: 2015

1 2% Zimmer (61m?
Hauptnutzflache)

2 3% Zimmer(75m3)

3 3% Zimmer (71m?)

1 5% Zimmer (106 m?
Hauptnutzflache)
Studio (55 m?)

4 Zimmer (84 m2)
4% Zimmer (94 m2)
3% Zimmer (78 m3?)
Bastelraum (28 m?)
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Larmriegel umschliessen den
Adimora- und den Kraftwerk-Bau.

Gunstig entwerfen

Drei Projekte zeigen, wie Architekten die Kosten
im Wohnungsbau mit schlanken Grundrissen driicken.
Sie erfinden Neues oder orientieren sich an friiher.

Text:
Andres Herzog
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Wenn Private erschwingliche Wohnungen bauen, ist ge-
wohnlich nicht nur die finanzielle, sondern auch die ar-
chitektonische Messlatte tief. Giinstig bauen heisst dann
meist billig bauen. Adimora, die Anlagestiftung von Pen-
simo fiir <Affordable Housing> hat da andere Massstébe.
Die ersten drei Projekte in ihrem Portfolio sind alle {iber
Wettbewerbe zustande gekommen. Zwar spart auch Adi-
mora bei der Haustechnik und der Bauweise. So verzichtet
sie bei allen drei Projekten auf ein Minergie-Label. Die Ar-
chitekten mussten aber zeigen, dass sie die Kosten nicht
nur mit giinstigem Ausbaustandard und wenig Technik
tief halten. Auch im Grundriss waren Erfindungen gefragt.
Laut Astrid Heymann, Mandatsleiterin der Anlagestiftung,
war viel Uberzeugungsarbeit notig. «Die Architekten ha-
ben das Thema des kostengiinstigen Bauens noch nicht
ganz entdeckt», sagt sie. Die drei Beispiele geben An-
haltspunkte fiir Planer, die schon im Entwurf die Kosten
im Blick haben mdchten.

Entgegen den Erwartungen steht das erste Projekt in ei-
nem biirgerlich angehauchten Neubauquartier. Im Stadt-
teil Schénberg-Ost in Bern siehe Hochparterre 4/11 planen
Esch Sintzel Architekten zwei unterschiedliche Héuser:
ein guthiirgerliches Wohnhaus mit ausladenden Eingangs-
hallen und grossziigigen Loggien und ein kostengiinsti-
ges Pendant. Die Grundrisse sind aufs Wesentliche redu-
ziert. Das Treppenhaus erschliesst vier Wohnungen pro
Geschoss, das Entree ist minimal, und auch die 4 %-Zim-
mer-Wohnung hat nur ein Bad. Mit 80 Quadratmetern ist
sie sogar kleiner als die meisten Genossenschaftswoh-
nungen. Der Clou ist aber der fehlende Balkon. Stattdes-
sen lassen sich die Kiichen in den Ecken des Gebdudes zu
Loggien umfunktionieren: Offnet man die franzésischen
Fenster, wird aus dem Zimmer im Sommer ein Aussen-
raum, ein Jahreszeitenzimmer. Da man in unseren Brei-
tengraden ohnehin nur wenige Monate im Jahr auf dem
Balkon sitzt, ist dieser Kompromiss sinnvoll.

Dass sich hinter den grossen Fenstern so schlanke
Wohnungen verbergen, wird man dem Haus kaum anse-
hen. Die Ausschreibung geschieht in einem Schub fiir alle
acht Gebéude der Parzelle. Die Architekten miissen darum

Hochparterre 8/13 = Giinstig entwerfen



Ausschnitt 1. Obergeschoss
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Architektur:

Wohnsiedlung
Im Langéckeren
Winterthur-Dattnau
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Jakob Steib, Ziirich

Bezug: 2015
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3% Zimmer (67 m2

Hauptnutzflache)
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4% Zimmer (85-87 m2)
3% Zimmer (74-76 m2)
2% Zimmer (57 m?)
3% Zimmer (71m?2)
51¥%-Zimmer-

Maisonette (114-118 m2)

abwigen, welche Synergien sie nutzen kénnen. So wird der
Kratzputz der Fassade derselbe sein wie bei den anderen.
Auch das Einsteinmauerwerk ist das gleiche, nur etwas
diinner. Abstriche machen die Architekten unter anderem
beim Sichtbeton, der rauer ausfillt, und beim Bodenbelag,
wo sie statt Fliesen Anhydrit vorsehen.

Grosses Haus, kleine Wohnungen

Nicht biirgerlich, sondern genossenschaftlich ist das
Umfeld des zweiten Projekts. Auf dem Zwicky-Areal in
Diibendorf bauen Senn BPM, Pensimo und die Wohnbau-
genossenschaft Kraftwerk 1 ein neues Stiick Stadt. Schnei-
der Studer Primas Architekten entwarfen sechs Hiuser.
Vier lange Zeilen umschliessen zwei grosse Kuben. Diese
sind dusserlich dhnlich. Im einen werden aber Genossen-
schaftswohnungen entstehen, das Kraftwerk 4, im ande-
ren Mietwohnungen von Adimora. Grosse, kompakte Vo-
lumen sind die ideale Voraussetzung fiir 6konomisches
Bauen. Doch im Unterschied zum Kraftwerk 4 kommen ins
grosse Haus nicht grosse Wohnungen, sondern Kkleine. Die
Architekten 1dsen die Diskrepanz, indem sie dem Haus
mit vier Hofen Luft verschaffen. Sie erschliessen die zehn
Wohnungen pro Geschoss. Dies fiihrt zu indiskreten Ein-
sichten. Bei den Wohnungen mit Fenstern direkt zum Hof
ist dies vertretbar. Der Bewohner im 1-Zimmer-Studio ist
im Fenster, vor dem der Gang verliuft, aber ausgestellt. >

Giinstig und rentabel

Die Anlagestiftung Adimora von Pensimo
investiert in preisglinstigen Wohnungs-
bau, genannt «(Affordable Housings. Sie er-
achtet das Segment als «weitgehend
krisenresistent», also risikoarm. «Zudem
sind gilinstige Miete und angemessene
Rentabilitét kein Widerspruch», sagt Astrid
Heymann, Mandatsleiterin der Anlage-
stiftung. Um die Kosten zu senken, strebt
Adimora einen einfachen und funktio-
nalen Standard an. «Wir fragen uns: Wie
viel ist genug?», so Heymann. Die wich-
tigsten Stellschrauben sind die Woh-
nungsgrosse, der Baustandard und der
Komfort. Als Zielgruppe nennt Adimora
Haushalte, die nicht viel fiir eine Wohnung
zahlen kénnen oder wollen. Bei der Ver-
gabe will sie Personen bevorzugen, die auf
dem restlichen Markt zu kurz kommen.
Sie sieht sich aber nicht als Konkurrenz zu
den Genossenschaften, da sie sich an

der Marktmiete und nicht an der Kosten-
miete orientiert. Neben drei geplanten
Projekten besitzt die Stiftung vier beste-
hende Liegenschaften.
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Die Zeilen verlaufen entlang dem Hang.

Erschwingliche Neubauten

Eine neue 4-Zimmer-Wohnung in Ziirich-
Altstetten fir 2000 Franken pro Monat
inklusive Nebenkosten. Das ist moglich,
sagt eine Studie, die das Bundesamt fur
Wohnungswesen in Auftrag gegeben hat.
Fachleute verglichen ein herkémmliches
Neubauprojekt, das realisiert wurde, mit
einer giinstigen Variante, die sie auf
dem Papier durchrechneten. Um die Kosten
zu senken, ist das Treppenhaus nicht
beheizt, statt Balkone gibt es Laubengén-
ge, die Einbauten und Kiicheneinrich-
tungen sind minimal und die Flache fiir
eine 4-Zimmer-Wohnung ist mit 90

bis 115 Quadratmetern kleiner als tblich.
Das Resultat: Die kostenoptimierte Ver-
sion ist rund 20 bis 30 Prozent giinstiger.
Zumindest theoretisch wére damit der
Beweis erbracht, dass eine Neubauwoh-
nung auch fir Menschen mit kleinerem
Portemonnaie erschwinglich sein kann.
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- Der Vergleich mit dem Kraftwerk 4 zeigt auch bei den
Wohnungsgrdssen, dass Adimora auf die Bremse steht.
Wihrend eine 4%-Zimmer-Wohnung bei der Genossen-
schaft 100, 110 oder mehr Quadratmeter belegt, sind es
im Haus nebenan 94. Die Wohnungen flihren L-férmig
von der Tiirschwelle zur Fassade. Dabei wird jeder Qua-
dratmeter genutzt. Platz fiir ein Entree gibt es nicht, und
im Flur wird auch gekocht: Die Kiichenfront ist teilwei-
se im schmalen Durchgang zwischen Eingangsraum und
Wohnzimmer angeordnet. Auch da kommt die 4%:-Zim-
mer-Wohnung mit nur einem Bad aus. Und damit das Vo-
lumen aussen kompakt bleibt, sind die Balkone vor die
Fassade gestellt.

Das Projekt zeigt die Grenzen auf. Noch kleinere Woh-
nungen in einem noch grisseren Bauk&rper wiirden den
Bogen iiberspannen. Schon jetzt liegt ein Teil der Woh-
nung nicht an der Aussenfassade. Noch tiefere Grundris-
se sind nicht méglich, zumindest solange man keine Woh-
nexperimente wie beim Kraftwerk 4 nebenan finanzieren
will, wo manche der 4 2-Zimmer-Wohnungen auf 180 Qua-
dratmetern durchs ganze Geb#ude stossen.

Serielle Zeilen

Eine andere Strategie verfolgt das Biiro von Jakob
Steib mit der Wohnsiedlung Im Lingackeren in Winter-
thur-Déttnau, deren Wettbewerb sie vor fast zwanzig Tah-
ren gewannen. Die Hiuser verlaufen als schlanke Zeilen
dem Hang entlang. Sie sind zwar nicht besonders kompakt,
sparen aber Baukosten, da sie stark auf serielle Fertigung
setzen. Die Nasszellen sind komplett vorfabriziert und
werden inklusive Badewanne und Fliesen auf die Baustelle
gehievt. Auch die Erschliessungskerne, die teilweise auf
einen Lift verzichten, bestehen aus vorgefertigten Beton-
elementen. Sie stehen vor dem Haus und sind nicht be-
heizt, was die Hiuser noch schlanker macht. Die Fassade
setzt ebenfalls auf Standardisierung, sie kommt mehrheit-
lich mit zwei Fensterformaten aus.

Der hohe Grad an Vorfabrikation bedingt repetitive
Grundrisse. Die meisten der rund neunzig Wohnungen
sind vom selben Typ. Der Zugang fiihrt erst auf den Balkon,
von dort geht man weiter in die Wohnungen. So kénnen die
Architekten auf ein Entree verzichten, ohne dass man un-
gebremst ins Haus stolpert. Das Wohnzimmer mit Kiiche
sticht quer durch die Wohnung und erschliesst die Zim-
mer. Fiir Ginge ist bei 85 Quadratmetern Hauptnutzfliche
flir eine 4 Y2-Zimmer-Wohnung kein Platz. Knapp hielten
die Architekten auch die Ausstattung. Die Kiichenfront ist
flinf Elemente schmal. Gross hingegen zeichneten sie das
Reduit. Da die Siedlung ausser bei der Tiefgarage nicht
unterkellert ist, kompensierten sie das fehlende Keller-
abteilin der Wohnung,.

Das Projekt ist keine Neuerfindung, geschweige denn
ein Experiment. Die Wohnungen orientieren sich am Zei-
lenbau mit Laubengang. Sich an den Anspriichen fritherer
Generationen zu messen, ist eine valable Strategie. Der
Kostendruck fiihrt in Déttnau nicht dazu, dass komplexe
Riume entstehen. Die Wohnungen sind einfach gestrickt,
ihre Anordnung ist seriell. Das driickt die Kosten, aller-
dings fallen neue Wohnformen durch die Maschen. Etwas
Abwechslung im Wohnungsspiegel versprechen jedoch die
Maisonettewohnungen. Sie fithren unters Dach auf gross-
ziigige Terrassen, auf die sich auch die zuschaltbaren Stu-
dios &ffnen, die das Angebot erweitern.

Noch existieren alle drei Projekte nur als Pldne. Wie
sich die Sparmassnahmen in den Mietpreisen nieder-
schlagen, wird sich erst beim Bezug der Wohnungen ab
2015 zeigen. Die Grundrisse jedenfalls werden tiefe Kos-
ten beglinstigen. @
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Energieeffizienz

Neueste LED-Technologie,
tageslichtabhangige Licht-
steuerung, praziser Prasenz-
melder.

Funktional schlichtes Design.
Einfache Bedienung per
Touchpanel.

Individuelle Lichtverteilung.
Lichtfarben von 3500

bis 4300 K.

www.by-schoch.ch

Héndler in der Schweiz:

Biiro Adam Biiromébel, Pfaffikon SZ, www.bueroadam.ch | Biiro Keller AG,
Niederwangen bei Bern, www.buke.ch | Biiro Schoch Werkhaus AG, Winterthur,
www.werkhaus.ch | Biiro Stréssle AG, Lichtensteig, www.buero-straessle.ch |
Biiro Vision AG, Buchs 5G, www.buero-vision.ch | Biiro Bischof Bern AG, Bern,
www.bbbern.ch | Végtli Biirotechnik AG, Basel-Mlnchenstein, www.voegtli.ch |
Office Zug AG, Baar, www.officezug.ch | Sitag AG, Bachenbilach, www.sitag.ch |

NMB Office Design, Geneve, www.nmb-officedesign.ch

Handler in Lichtenstein:
A.Beck, Triesen, www.beck-ag.com
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