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Die 1926/27 erstellte Kolonie Ottostrasse war die erste Hofrandiiberbauung der ABZ. Nicht nur dadurch ist ihr Wohnwert heute noch
sehr hoch. Foto: Karin R. Lischner

Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich ABZ
OttOStraSSC, Ziirich-Industriequartier

Von Karin R. Lischner Verdichtung, Umbau und Renovation

m Industriequartier, unweit der Josef-

wiese, optisch begrenzt durch den Ei-
senbahnviadukt, wurde 1926 bis 1927
von der ABZ durch den Architekten
Otto Streicher eine grossstddtische
Wohnanlage erstellt. Zehn Mehrfami-
lienhduser und acht Einfamilienhduser
bilden einen Hof, der in verschiedene
Bereiche gegliedert ist. Die Ottostrasse
ist die erste Hofrandiiberbauung der
ABZ. Sie hat heute - allerdings nicht nur
dadurch - noch einen hohen Wohnwert.

Obwohl es sich um Arbeiterwohnun-
gen handelt, die in der Zeit grosser Woh-
nungsnot gebaut wurden, spiliren wir
auch heute, mit ganz anderen Ansprii-
chen an das Wohnen, nichts von Scha-
bigkeit oder «Kleiner-Leute-Hédusern».
Sie erinnern vielmehr an das imposante
Auftreten der Arbeiterwohnpalédste in
Wien und Amsterdam, die das Gewicht
des Proletariats auch baulich zum Aus- S
druck bringen, allerdings mit der uns ei- - g ; P AT
genen schweizerischen Zuriickhaltung. > § v ' O RN IS Wl AN NS
Wohltuend gegeniiber vielen in letzter Die Siedlung liegt im Industriequartier, neben der Josefwiese, unweit der grossen
Zeit erstellten genossenschaftlichen Industriebauten, der SBB und der stddtischen Kehrichtverbrennungsanlage.

Dokumentarreihe Genossenschaftlicher Wohnungsbau, herausgegeben vom Schweizerischen Verband fiir Wohnungswesen, Sektion Ziirich
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Der architektonische Ausdruck der Szedlung wzdersptegelt das Selbstbewusstsem der

Arbeiterklasse.  Foto: 50 Jahre stddtischer Wohnungsbau, Finanzamt der Stadt Ziirich
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Situation: Zehn Mehrfamilienhduser und sechs Einfamilienhduser bilden den in
verschiedene Bereiche gegliederten Hof.
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Die Kiichen, gegen den Korridor gedffnet, sind durch eine Schrankkombination
vor direktem Einblick durch Fremde geschiitzt.
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Bauten, die unstrukturiert unser Land
iberziehen und eher eine Ansammlung
von «Hiisli» als gemeinschaftsorien-
tierte Wohnanlagen sein wollen.

ABZ — Privatinitiative zur Milderung
der Wohnungsnot

Die ABZ wurde 1916 von 15 Arbei-
tern, meist Eisenbahnern, gegriindet und
ist heute die grosste Baugenossenschaft
nicht nur der Stadt, sondern des ganzen
Landes. Sie war die erste Genossen-
schaft, die nach dem Ersten Weltkrieg
versuchte, mit eigenen Kolonien die
Wohnungsmisere zu mildern. 1922
konnten die ersten 85 Wohnungen in
den Mehrfamilienhdusern an der Hal-
den- und Goldbrunnenstrasse bezogen
werden. Heute verfiigt die ABZ iiber
Wohnungen in fast allen Stadtquartie-
ren, ausser dem Kreis 1. Die meisten von
ihnen haben Kolonielokale, die das ge-
meinschaftliche Wohnen férdern.

Nicht nur gestalterisch, auch kon-
struktiv waren die Gebédude an der Otto-
strasse so gut gebaut, dass ausser den
normalen Unterhalts- und Malerarbei-
ten bis 1967 nichts unternommen wer-
den musste. Dann allerdings wurden die
Etagenheizungen durch ein zentrales
Heizungssystem und eine zentrale
Warmwasserversorgung abgelost und
die Bdder renoviert.

Umbau und Renovation fiir 7,5 Millionen

Erst 1982, iiber 50 Jahre spiter, wurde
eine griindliche Renovation der Anlage
notwendig. Die Kiichen sollten auf den
neusten Ausbaustandard gebracht und
die Einfamilienhduser umgebaut wer-
den.

Der Vorstand der ABZ beschloss dar-
aufhin, die ganze Siedlung auf ihren

Neue Kiiche im Dachgeschoss.
Foto: F. Biihler




baulichen Zustand zu untersuchen und
auf zusitzliche Nutzungsmdoglichkeiten
iberpriifen zu lassen.

Er beauftragte einen auf Renovatio-
nen spezialisierten Generalunternehmer
und den Architekten Bruno E. Honegger
mit Studien. Das Projekt des Architek-
ten iiberzeugte. Er wurde mit der Weiter-
arbeit beauftragt. Allerdings verwan-
delte sich das harmlose Kiichenumbau-
programm, geschitzt auf 0,5 Millionen
Franken, in ein umfangreiches Renova-
tions- und Neubauprojekt, das mit 7,5
Millionen abgerechnet wurde.

Renovationen
in den Mehrfamilienhdusern

Die in den alten Kiichen vorhandenen
Einrichtungen: Gasherd, Kunststein-
guss mit Tropfteil und das bekannte Buf-
fet, wurden als nicht mehr zeitgerecht
empfunden und sollten durch eine neue
Kiichenkombination ersetzt werden.
Nach dem Studium mehrerer Umbauva-
rianten beschloss die Baukommission,
die Kiichen gegeniiber dem Korridor zu
Offnen. Dies hatte den Abbruch einer
Schlackensteinwand zur Folge. Hinter
der Kiichenkombination, durch eine
Vermauerung getrennt, werden die den
neuen Vorschriften entsprechenden
Steigleitungen fiir Gas, elektrische und
sanitire Installationen hochgezogen.
Eine windmihlenartige Schrankkombi-
nation mit Putz- und Tablar- und
Kiihlschrank vergrosserte die Abstell-
moglichkeiten und den Komfort,
schliesst aber auch rdumlich die Kiiche
vom Wohnungseingang optisch etwas
ab, so dass sie auch als Wohnkiiche ge-
braucht werden kann.

Aber nicht nur die Kiichen, auch die
Bédder wurden iiberholt, alte Armaturen,
defekte Apparate wurden ersetzt und die
Winde neu geplittelt, da die alten Kera-
mikplatten als unschén empfunden wur-
den, aber auch nicht geniigend im Nass-
bereich schiitzten.

Der Umbau gestaltete sich dadurch
besonders schwierig, da die meisten
Mieter wahrend der Umbauzeit die an-
deren Rdume bewohnten. Das setzte, vor
allem bei den Mietern, aber auch bei
dem Architektenteam und dem Vorstand
viel gegenseitiges Verstdndnis voraus. In
Einzelfdllen: dltere, gebrechliche Per-
sonen und Familien mit Kleinkindern
wurden kurzfristig umgesiedelt, um ih-
nen die Zeit des Umbaues ertrdglicher
zu machen. Fiir die Genossenschaft
hatte dieses Vorgehen den Vorteil, dass
keine Mietzinse ausfielen, fiir die Mie-
ter, dass sie nicht umziehen mussten.
Trotzdem soll nicht verschwiegen wer-
den, dass ein Teil der Bewohner aus
Furcht vor den Beléstigungen durch die
Bauarbeiten und Angst vor Mietzinsauf-
schldgen das ganze nur mit Murren iiber
sich ergehen liessen.
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Aus den zeitweilig leerstehenden Trockenrdumen und den als Geriimpelraum genutzten
Estrichen wurden zehn originelle Dachwohnungen. (Fotos: F. Biihler, Ziirich)

Der Umbau des Dachgeschosses

Die Nutzungsiiberlegungen hatten er-
geben, dass viel schlecht gebrauchter
Raum in den Dachgeschossen vorhan-
den war. Rechtliche Abkldrungen zeig-
ten, dass die teilweise nur mit Geriimpel

belegten Estriche und die nur zeitweise
genutzten Trockenrdume zu Wohnun-
gen umgebaut werden konnten, wenn
ausreichend grosse Abstellriume im
Keller zur Verfiigung stiinden. Die an
sich interessante Idee, vermehrt Wohn-
raum in der bestehenden Baustruktur zu

Dachwohnung
2V: Zimmer

N 1 WOHNEN/ESSEN  27.8m?
e 2 SCHLAFEN W4m?

5 TERRASSE
Nettowohnfliche 50.2 m?

Lot ‘7 KUCHE
: /1] 1 [ ’lﬂ + 8a0 e
IH i

a4 017325, 37 & 35m
Hol EILE

Dachwohnung |\
4% Zimmer

1 WOHNEN/ESSEN 34.8m?
2 ELTERN 17.0m?
3 KINDER 12.0m?
4 KIND 11.4m?

5 KUCHE
6 BAD
7 DUSCHE

Nettowohnfliche 105 m?
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ALT Dachgeschoss

ECKHAUS MITTELHAUS |
1 ZMMER 86m
2 ESTRCH
3 ZMMER 102m
4 ZMMER 11.1m
5 ESTRICH
1 3
1 ESSEN 15.6m?
2 WOHNEN 156m?
3 KicHe 57m?

4 ESSEN 15.6m?
5 WOHNEN  156m?
6 KUCHE 57m?
7 WINDFANG  35m?

/1
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Nach dem Bau der Tiefgarage wurde der = Py
Innenhof wieder als Aufenthaltsort gestal- P | AT
tet. Foto: Karin R. Lischner

ALT
schaffen, hatte ihre Konsequenzen. Zum
einen mussten die Kellergeschosse voll-
stindig umgebaut werden, um die not-

1 KELLER 15.6m?
wendigen Abstellflichen verniinftig an- 3 Wascmire 7o
ordnen zu koOnnen, zum anderen die L KELER  s6m?

5 KELLER 156m?

Mieter iiberzeugt werden, ihre nach den
Normen viel zu grossen, aber doch mit
allem Moglichen belegten Abstellrdume
im Dachgeschoss aufzugeben. Eine Ent-

rimpelungsaktion half mit, sich mit be- Ny das 1. Obergeschoss der Einfamilienhiuser wurde in der Aufteilung nicht verindert.
deutend kleineren Fldchen abzufinden.

Unten: Angebaute Windfinge schaffen eine interessante Pufferzone zwischen innen und
aussen. Foto: Karin R. Lischner

L

Um die stark belasteten Strassen A
wohnlicher zu gestalten und allen Mie- \
tern, die es wiinschten, einen Parkplatz
zur Verfiigung zu stellen, wurde unter
dem Innenhof eine Parkgarage fiir 50
Abstellpldtze konzipiert. Diese konnte
mit einer 6ffentlichen Zivilschutzanlage
der Stadt kombiniert werden. So wurden
gleichzeitig sowohl die untauglichen
Schutzrdiume der Kolonie ersetzt als
auch das Manko an Schutzraumen im
Industriequartier etwas verringert. Ent-
gegen allen Befiirchtungen, vor allem
der ABZ-Bewohner, waren die Park-
pldtze, kaum erstellt, schon vermietet.

Der Neubau einer Tiefgarage
mit 6ffentlichem Schutzraum

Renovation und Umbau
der Einfamilienhduser

Dieselben Massnahmen, mit denen
der Wohnwert der Mehrfamilienhduser
verbessert wurde, ndmlich Umbau der
Kiichen und Bédder und Ausbau der
Dachgeschosse, wurden auch bei den
zur Siedlung gehorenden Einfamilien-
hidusern angewendet. So wurde aus ei-
nem 5-Zimmer-Haus eins mit sechs Riu-
men, zusdtzlichem WC im Erdgeschoss
und einer richtigen Eingangszone. Ein
angebauter Windfang vergrossert den
Ubergang von innen nach aussen und
bildet eine energetische Pufferzone.
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Anlagekosten Allgemeine Angaben
Total Fr. 9 800 000.— Beézeichnung Kolonie
Nur Renovation, Umbauten und Neubauteile und Adresse Ottostrasse,
Grundstiick (bzw. zu 5,5% kapitalisierter Baurechtzins) Fr. 150 000.- des Objektes: 8005 Ziirich
Gebédudekosten der Wohnungen inkl. Fr. 8 050 000.- B All ;
Vorbereitungsarbeiten, z;]u%fnossen- B SEMEHe haf
Umgebung, Baunebenkosten fEas OF i A L
Einstellhalle Fr. 1 600 000.- é“mh’dgm Zirich,
Total Anlage- bzw. Erneuerungskosten Fr. 9 800 000.—- T;I:t(r)lll/igflsosge 51;)3’
Zustidndige
Person fiir
Finanzierung und Lastenrechnung Riickfragen: Ernst Miiller
Kapitalbetrag Zinsfuss % Zins pro Jahr Architekt: Bruno E. Honegger,
I. Fest-Hypothek Fr. 6 800 000.— 5% Fr. 357 000.— Architekt FSAI
I1. Hypothek Fr. 2 500 000.- 5Y Fr. 137 500.- Seefeldstrasse 225,
weitere Fr. 480 000.— 5% Fr. 26 400.— 8008 Ziirich
Eigenmittel Fr. 20 000.— 4 Fr. 800.— Tel. 53 47 47
Total Kapitalzinsen pro Jahr Fr. 521700.—-
Amortisation, Unterhalt usw. Fr. 240 300.-
Total jahrliche Bruttobelastung Fr. 762 000.-
Wohnungstypen
Geschosswohnungen
ohne Gartensitzplatz
Mietzinse Geschosswohnungen
Dachwohnungen mit Gartensitzplatz
2'5-Zimmer-Wohnungen zu Fr./Mt. - 890.- Maisonettewohnungen
3-Zimmer-Wohnungen zu Fr./Mt. 510.-
4-Zimmer-Wohnungen zu Fr./Mt. 590.- 1320.- Dachwohnungen
6-Zimmer-Einfamilienhduser zu Fr./Mt. 1 060.—- Reiheneinfamilienhéduser
Baurechtliche Situation
: . Bauzone und
Kennziffern und technische Angaben Ausniitzung ~ Wohnzone A
zur Kolonie Ottostrasse Geschosszahl sechs
Grundstiick
Fldche des
Areals 6208,50 m?
davon effektiv
Technische Angaben iiberbaut 1771.30 m?
Umbau Mehrfamilienhduser: Kiichenumbau (offene Kiiche, Schrinke und
Apparate),
Badezimmerrenovation (Winde und Boden), Nutzung
neue Steigleitungen: Elektrisch, Gas, i Y
Gegensprechanlage, Keller- und Anzahl der 93 Einheiten:
Waschkiichenumbau, Dachdecker- und Wohn- davon 74
Spenglerarbeiten, neue Dachwohnungen mit einheiten: Wohnl_mgen
Terrassen (renoviert),
Umbau Einfamilienhduser: = Renovation aller Geschosse, Einbau eines lén])(ice}lll‘;v%hgg?_i
zusdtzlichen Zimmers im Dachgeschoss, (grenovie rt’)
Waschkiichen fiir jedes Haus, Kiichenumbau,
Windfanganbauten Anzahl und
: : : : ! 2 iah Art der Tiefgarage
Neubau Tiefgarage: Wledegl_ergtellu.n% <lietr bisherigen Griinfldche, gewerblichen 50 Abstellplatze,
NeHeL SINCCISpIo S @ und weiteren kombiniert mit
Energie- und konventionelle Warmwasserheizung, neue vermieteten offentlichem
Heizungssystem: Heizzentrale (Gas-Ol-Mischbetrieb) Réume: Schutzraum
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