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Baugenossenschaft Glattal:
Sanierungsstrategie

Schwamendingen ist eines der
zuircherischen Wohnquartiere, die
ab Ende des Zweiten Weltkrieges
buchstdblich wie Pilze aus dem
Boden geschossen sind. Es sind
deutlich zwei Baugenerationen
auszumachen:

—die kleinmassstidblich gebauten
Siedlungen, mit Sattelddchern,
hochstens drei- oder vierge-
schossig,

- diejenigen der ab Ende der fiinf-
ziger Jahre erstellten, weiter vom
Dorfkern gelegenen Flachdach-
bauten.

Die Baugenossenschaft Glattal hat
ab 1947 in beiden Gebieten konti-
nuierlich gebaut. Bei beiden Ge-
bdaudearten treten zunehmend
Mingel, allerdings sehr unter-
schiedliche, auf, die in einer lidn-
gerfristigen Strategie saniert wer-
den sollen. Die nachfolgende Re-
portage iiber die erste Sanierungs-
etappe der Kolonie «Roswiesen»
zeigt auf, wie umfangreich heute
die Vorabkldrungen und die Pla-
nung sein miissen, um auch auf 20
bis 30 Jahre hinaus die zu treffen-
den Investitionen «vermietungsat-
traktiv» abzusichern.

Fiir den Fachmann ist es erkennbar,
fiir den Laien spiirbar: hier haben Archi-
tekt und Ersteller seinerzeit versucht, ei-
ne moglichst hohe Zahl dhnlicher oder
gleicher Wohnungsgrdssen zu konzipie-
ren. Neben den bekannten Méngeln die-
ser Bauperiode, zu denen als Anstoss-
faktor einer haustechnischen Sanierung
immer und immer wieder die verrosteten
Sanitdrableitungen gehoren (siehe Bild),
ist die Tatsache, dass fast 90 Prozent der
damals erstellten Wohnungen mit Drei-
oder Zweizimmereinheiten erstellt wor-
den sind, ein riesiges Vermietungspro-
blem.

Aufgrund umfangreicher Recherchen
und Berechnungen steht fest, dass ab
1995 jdhrlich ein grosseres Kontingent
an Altwohnungen wieder auf den Markt
kommen. Man spricht von 40000 Woh-
nungen pro Jahr; heute sind es gesamt-
schweizerisch maximal 10000 Wohnun-
gen.

Dies bedeutet, dass nicht nur der
Funktion der haustechnischen Einrich-
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Ausschnitt aus der gut eingewachsenen Kolonie «Roswiesen» in Schwamendingen.

tungen Bedeutung zukommt, sondern
nur ein attraktives Wohnungsangebot
(grossere und kleinere Wohneinheiten)
Garant ist fiir eine leerstandfreie Ver-
mietung.

Die Leitungen sind in den Betondecken
buchstdblich verrostet.

Logischerweise werden solche Ange-
botsverdnderungen auf lange Sicht ge-
plant. Dadurch werden einerseits beste-
hende Mietverhéltnisse nicht tangiert,
anderseits konnen auch in Ruhe Stan-

Die Baugenossenschaft Glattal besitzt in
diesem Dreieck rund 750 Wohnungen, die
meisten in der Version von Drei- oder
Zweizimmer-Wohneinheiten. Langfristig
dringt sich eine Verschiebung im «Woh-
nungsmix» auf, um die Vermietbarkeit zu
gewdbhrleisten.




dard- und Kostenfragen durchgespielt
werden. Es wird hier in einigen Jahren
dariiber zu berichten sein, wie diese Stu-
dien bzw. Ergebnisse ausgefallen sind.
Jedenfalls ist dies ein Problem, mit dem
gesamtschweizerisch in den néchsten
Jahren viele Baugenossenschaften kon-
frontiert werden.

Im Hinblick auf die Erneuerung und
Modernisierung der total 744 Wohnun-
gen in Ziirich-Schwamendingen, die an
die gemeinsame Fernheizungszentrale
angeschlossen sind, sind also verschie-
dene Uberlegungen unter dem Gesichts-
punkt zu sehen, dass auch bei den letz-
ten Renovationsbauetappen einheitli-
che, fortschrittlich ausgestattete Wohn-
einheiten fiir weitere 20 bis 30 Jahre
moglichst unterhaltsfrei und vermie-
tungsattraktiv bleiben.

Die wichtigsten Einzelmassnahmen

Kiichen

Neue Kiichenkombinationen und Ap-
parate, inklusive neue Kalt- und Warm-
wasserleitungen in Kupfer sowie Ab-
laufleitungen in Guss. Ferner Wand-
und Bodenbeldge, Beleuchtung, Steck-
dosen usw.

Bdder

Neue sanitdre Apparate mit Mobel-
programm  Variella-Compact. Neue
Warm- und Kaltwasserleitungen sowie
Ablaufleitungen (Sanvor-Elemente).
Spiegelschrinke  mit  Beleuchtung,
Steckdose und neue Wand- und Boden-
belédge.

Ubrige Riume

Drahtauswechslung in der ganzen
Wohnung. Auswechslung aller Schalter
und Steckdosen in Wohn- und Kellerge-
schossen. Umhéngen der Treppenhaus-
beleuchtung auf Vollichtsteuerung. Er-

Ein Kriterium unter vielen: Was ist gegen
den Strassen- und neuerdings Tramldrm
zu unternehmen? Aus behdérdlicher Sicht:
eigentlich relativ wenige Partien, bei de-
nen Schallschutzfenster vorgesehen wer-
den mussten. (Messungen: Gesundheitsin-

ungefihrer Leg-dert in den

Expfenlung:
65 dB(A) m.mem  Schallschutzfenster e = 35 dB
[ JTI7Y pe——

obersten Stockwerken :

Einfache bestehende Kiicheneinrichtun-
gen

setzen der Haupterdleitungsbriden und
Wasserbatterietiberbriickung. Installa-
tion von Heizungsunterstationen mit
Speicherboiler.

Keller/Estrich

Isolieren der Diacher (Estrichboden)
sowie der Kellerdecken.

Treppenhduser

Malerarbeiten auf Decken und Win-
den, auf Eisenteilen und auf dem Holz-
werk.

Fassaden

Eingeriisten aller Hauser, inkl. Speng-
lerlauf. Flicken stark schadhafter Putz-
stellen. Erneuerung der Balkonbriistun-
gen. Erneuern aller Spenglerarbeiten in
Kupferblech CU-0,55. Komplette Aus-
senrenovation ohne Isolation.

Umgebung

Wiederinstandstellung  der
bungsflachen.

Umge-

Die neuen Kiichenkombinationen ergeben
auch durch die verwendeten Glaskeramik-
Kochfelder mehr «optische» Ablagefldche.
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Enge, durch Einzelboiler verstellte Bade-
zimmer

Fernwdrme

Kostenanteil fiir zusitzliche Armatu-
ren in bestehender Fernwidrme-Uberga-
bezentrale. Fernleitungen.

Kosten/Termine

Das sogenannte Konzept der Innen-

und Aussensanierung ergibt nach heuti-
ger Ubersicht Kosten pro Wohnung von
etwa 60000 Franken.
Eine bedeutende Investition, die aber
die Reparatur- und Méngelfreiheit tiber
Jahrzehnte hinweg garantiert und letzt-
lich die Mietzinse, im Moment zwar ho-
her, auf lange Sicht tief halt.

Im Mai 1987 wurde in 2 Losabschnitten
mit den Bauarbeiten begonnen. In Wo-
chenetappen werden 6 bis 12 Wohnun-
gen saniert. Bereits nach 5 Arbeitstagen
konnen die neuen Kiichen und Bade-
zimmer wieder beniitzt werden. Der ge-
samte Renovationsprozess dauert pro
Wohnung rund 4 Wochen.

Die Badezimmer sind auf diese Art in
mehrfacher Hinsicht attraktiv geworden.
Mehr Platz fiir Beniitzer und Utensilien.
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