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MEHR ALS
BLOSSER

Kosten/Nutzen-Uberlegungen liegen dem
genossenschaftlichen Wohnungsbau ebenso
zugrunde wie dem privatwirtschaftlichen,
allerdings mit einer entscheidenden Nuan-
ce: Im privatwirtschaftlichen Sektor muss
ein marktkonformes Wohnungsangebot er-
stellt werden, um eine angemessene Rendite
zu ermoglichen; Ziel der Genossenschaften
hingegen ist es, bei tragbarem Zins einen
optimalen Wohnwert zu erreichen. Als Bei-
spiel stellen wir den Umbau einer ABZ-
Liegenschaft in Ziirich néher vor.

Die in einer Reihe aneinandergebauten
Wohnhiuser an der Schaffhauserstrasse
beim Milchbuck sind 1923 vom Architekten
Otto Streicher erstellt worden. Der etwa 130
Meter lange viergeschossige Bau weist eine
interessante Gliederung auf: Der Mittelteil
und die beiden symmetrisch angeordneten
Kopfstiicke treten ganz leicht aus der Fassa-
denflucht hervor und sind auf der Strassen-
seite mit Erkern und breiten Gauben im
Walmdach architektonisch kriftiger und
reicher bestiickt als die beiden dazwi-
schenliegenden verbindenden Trakte. Es
mag erstaunen, dass sich diese Genossenschaftsliegenschaft
damit formal an den feudalen barocken Schlossbau anlehnt.

7 KL BINES 7 T VIMEE RS VAERATUTRBAE S BTN
RICHTUNGEN Der architektonischen Qualitdt ent-
spricht die damalige handwerkliche Ausfithrung des Baus,
der in der Substanz vorziiglich erhalten ist. Gleichwohl
dringte sich Ende der achtziger Jahre eine Sanierung auf:
Die kleinrdumigen Grundrisse und die in den fiinfziger Jah-
ren installierten Kiichen- und Badezimmereinrichtungen
geniigten den heutigen Anforderungen nicht mehr. Die Fas-
saden, die bei der letzten Renovation einen Anstrich im da-
mals iiblichen tristen Grau erhalten hatten, waren stark ver-
schmutzt, und wertvoller Dachraum wurde lediglich als
Estrich genutzt.

Eine blosse Auffrischung geniigte offensichtlich nicht: Die
Grundrisse mussten den heutigen Erfordernissen ange-
passt, der Dachraum ausgebaut und das Wohnungsangebot
auf die gewiinschte breitergeschichtete Zusammensetzung
der Mieterschaft ausgerichtet werden.
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Vorher/nachher: Innerlich und dusserlich den Anforderungen einer neuen ...

In den meisten Wohneinheiten, deren Grundfliche nicht
vergrossert werden konnte, wurde je ein Zimmer weniger
untergebracht. Andere Wohnungen wurden zusammenge-
legt, und obwohl im Dachgeschoss eine betrachtliche Nutz-
fliche hinzukam, wurde deren Gesamtzahl von urspriing-
lich 62 auf 53 reduziert. Zusitzlich wurde ein grosses Kolo-
nielokal eingerichtet.

Im Erdgeschoss wurden tiberwiegend 2'/>-Zimmer-Woh-
nungen projektiert, die vorzugsweise an éltere Mieter abge-
geben werden. In den Ober-

geschossen wechseln fami-
lienfreundliche 3'>- und
5'/2-Zimmerwohnungen,
welche auf der Hofseite neu
einen bzw. zwei Balkone er-
hielten, und im Dachge-
schoss befinden sich neben
einfacheren =~ Wohnungen
auch ausgesprochen kom-

DIE DEGGO AG, VOLKETSWIL,

REALISIERT EIN UMBAU-
PROJEKT DER ALLGEMEINEN
BAUGENOSSENSCHAFT
ZURICH AUF DEM MILCHBUCK
UND SCHAFFT DAMIT MEHR

LEBENSQUALITAT.



...Zeit angepasst, darf sich die ABZ-Liegenschaft wieder sehen lassen.

fortable 3'/>-Zimmer-Wohnungen mit originellem und
grossziigigem Grundriss, teilweise abgeschrigten Winden
und geschiitzter Terrasse.

MIETERSTRUKTUR Das frither auf eine etwas einsei-
tige Mieterstruktur ausgerichtete Wohnungsangebot deckt
heute eine wesentlich gréssere Bandbreite von Bediirfnissen
ab. Fiir die Bewohner macht es einen betridchtlichen Unter-
schied, ob sie in einer bereits etwas heruntergekommenen
Liegenschaft wohnen, aus der diejenigen Mieter, die es sich
leisten konnen, so rasch als moglich ausziehen, oder in einem
attraktiven und begehrten Umfeld ihr Zuhause finden.
Schon jetzt, gegen Ende des Umbaus, zeigen sich erstaunlich
positive Resultate: Viele Genossenschafter sind tiberaus stark
in ihrem Haus und der Umgebung verwurzelt: Junge Famili-
en wiinschen nun dahin zurtickzukehren, wo ein Elternteil
bereits seine Jugend verbracht hat oder die Grosseltern im-
mer noch wohnen. Das auf diese Weise ermdoglichte Zusam-
menleben mehrerer Generationen unter einem Dach wird
sehr geschitzt.

ALLE FOTOS: ROLAND BRANDLI

FAPETENS
WIECEIS EL

Andere Bewohner haben die Gelegenheit
des Umbaus beniitzt, die gesamte Woh-
nungseinrichtung zu ersetzen und damit
gewissermassen ihr ganzes Leben neu zu ge-
stalten. Eine Rentnerin erklirte, dass sie nie
daran gedacht hitte, einmal in einer derart
schonen Wohnung leben zu diirfen.

ISOLATION UND BAUTECHNIK
Neben den nach aussen in Erscheinung tre-
tenden Anderungen mussten auch rein
bautechnische Belange saniert werden:
Die Wirmeddmmung der Aussenmauern
gentigte den heutigen Anforderungen bei
weitem nicht mehr. Mit einem Isolations-
putz konnte diese verbessert werden, ohne
dass dadurch der architektonische Eindruck
beeintrichtigt wurde. Dariiber hinaus wur-
den alle Fenster sowie die Heizanlage er-
setzt, wodurch der Energieverbrauch fiir
die Gebaudeheizung insgesamt um etwa die
Hilfte reduziert werden konnte.

Verbessert werden musste durch den Ein-
zug neuer Parkettboden auch die Schalliso-
lation zwischen den einzelnen Geschossen, und selbstver-
standlich wurden die sanitdren Einrichtungen ersetzt und
neue Kiichen eingebaut.

RUCKSICHT AUF DIE BEWOHNER Umbauten
stellen hauptsichlich ein organisatorisches Problem dar:
Die Arbeitsabldufe miissen so aufeinander abgestimmt wer-
den, dass moglichst geringe Kosten, auf der anderen Seite
aber auch keine unnétigen und untragbaren Belastungen
der Bewohner entstehen. Zu beachten ist, dass auch ein
sorgfiltig geplanter Umbau nicht einfach nach vorgegebe-
nem Programm abgewickelt werden kann, sondern dass
viele Detailentscheide erst getroffen werden konnen, wenn
die entsprechenden Bauteile freigelegt und zuginglich sind.
Damit keine Arbeitsunterbriiche entstehen, muss der Gene-
ralunternehmer den Zeitpunkt fiir solche Entscheidungen
voraussehen, Unterlagen fiir die Bauherrschaft vorbereiten,
die zustindigen Fachleute orientieren und ohne Zeitverzug
die Realisierung in die Wege leiten.

Durch gute Zusammenarbeit und zweckmassige Entschei-
dungsabldufe konnten auf diese Weise in der Ausfiithrungs-
phase wichtige Verbesserungen am urspriinglichen Projekt
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vorgenommen werden. So wurde fiir die Balkone eine ur-
spriinglich nicht vorgesehene Stahltragkonstruktion ge-
wihlt, welche heute die iiberaus lange, an die Spielwiese
grenzende Hoffassade in lebendiger und rhythmischer
Weise gliedert.

DIE BAUETAPPEN  Schon zwei Jahre vor Baubeginn
waren Leerwohnungen nicht mehr neu vermietet, sondern
dem Biiro fiir Notwohnungen befristet zur Verfiigung ge-
stellt worden. So konnte Mitte 1993 die erste Bauetappe in
drei gerdumten Héusern in Angriff genommen und piinkt-
lich vor der Weihnacht abgeschlossen werden. In der um-
fangreichsten zweiten Bauetappe wurden im ersten Halb-
jahr 1994 fiinf weitere Hauser saniert, die restlichen zwei
werden am Ende dieses Jahres, drei Monate vor dem ver-
traglich zugesicherten Endtermin, bezogen werden kénnen.
Durch diese Etappierung wurde es moglich, dass samtliche
Mieter, die in der Liegenschaft an der Schaffhauserstrasse zu
bleiben wiinschten, immer eine Wohnung zur Verfiigung
hatten. Gleichzeitig standen auch nie Wohnungen unnétig
leer. Auch wenn die verkiirzte Bau- und die minimalen
Leerstandszeiten der Wohnungen in der Bauabrechnung
keinen Eingang finden, wird dadurch das Verhiltnis von
Aufwand und Nutzen insgesamt positiv beeinflusst.

KOSTENUBERWACHUNG Vorteile, die ebenfalls
nicht in der Abrechnung erscheinen, ergaben sich auch aus
der laufenden detaillierten Berichterstattung iiber die Ko-
stenentwicklung. Aufgrund dieser Unterlagen konnte der
Bauherr Einsparungen, die bei diversen Positionen erreicht
werden konnten, fiir Nachtrige und Projektverbesserungen
umdisponieren.

DAS ZIEL: MEHR LEBENSQUALITAT

Gerade die Herausforderung, ohne Budgetiiberschreitung
ein Optimum an Nutzwert zu erzielen, bildet einen wichti-
gen Ansporn fiir Bauherrschaft, Planer und Generalunter-
nehmer, setzt kreative Krifte frei und fithrt zu Losungen,
welche fiir die Bewohner einen echten Zuwachs an Lebens-
qualitdt bedeuten.

Projekt und Planung:
Architekturgemeinschaft
Bruno E. Honegger und
H.P. Griininger, Ziirich

Ausfiihrung und Baumanagement:
Deggo AG, Generalunternehmung, Volketswil

ROLF HAURI
DER AUTOR IST ZUSTANDIG FUR AQUISITION BEI DER DEGGO AG.
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