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HUNDERT QUADRATMETER
FUR 12HUNDERT FRANKEN

JURG ZULLIGER

Das schwieriger gewordene wirtschaftliche
Umfeld und die gestiegene Leerstandsquote
auf dem Wohnungsmarkt haben dazu ge-
fithrt, dass Investoren und Wohnbautriger
mit der Neuerstellung von Wohnungen vor-
sichtig geworden sind. Nicht so die Ztircher
Baugenossenschaft Vitasana, zu deren Be-
stand 450 Wohnungen gehoren: Mit dem
im September 1995 eingeweihten Neubau
an der Wiesenstrasse in Schwerzenbach
(ZH) hat sie den Beweis erbracht, dass die
Nachfrage nach qualitativ hochstehendem
und preisgiinstigem genossenschaftlichen
Wohnraum intakt ist. Die Uberbauung um-
fasst 28 subventionierte Wohnungen (da-
von fiinf 2)-Zimmer-Alterswohnungen)
und 10 freitragende. Alle 38 Einheiten
konnten termingerecht vermietet werden;
ein Tag der offenen Tiir gentigte bereits, um
ausreichend Interessenten fiir die subventionierten
Wohnungen zu finden. Auch die anderen Wohnungen,
insbesondere die vergleichsweise teuren Dachwohnungen,
konnten mit wenigen Inseraten erfolgreich auf Bezugster-
min vermietet werden.

ZUFRIEDENE MIETER/INNEN Die bisherigen
Reaktionen sind ausgezeichnet, wie die Aussagen von Mie-
terinnen und Mietern zeigen: «Die grossziigig gestaltete
Wohnung gefillt uns wirklich sehr gut. Ein grosses Plus fiir
Familien mit Kindern ist die Umgebungy, erkldrt das Ehe-
paar Esther und Rolf Schai, die mit ihrem Sohn vor einem
Jahr eine 4':-Zimmer-Wohnung bezogen haben. Die Woh-
nung bietet eine Bruttowohnfliche von 100 m* und erfiillt
heutige Anspriiche an eine moderne Familienwohnung voll-
auf: Parkettboden aus Eiche in Wohnzimmer, Korridor und
Entrée (in Eltern- und Kinderzimmern Linolboden); grosse
Kiiche mit kunstharzbelegten Mdobeln, gentigend Arbeits-
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Positive Bilanz: Vitasana-Neubau an der Wiesenstrasse in Schwerzenbach (ZH).

Einzelraumthermostat (jeder Raum separat steuerbar). Mit
einem Netto-Mietzins von Fr. 1220.— (Familienwohnungs-
bau II) ist nach Ansicht des Ehepaars Schai ein sehr gutes
Preis-Leistungs-Verhiltnis gegeben. «Es ist eine sehr iiber-
schaubare Siedlungy, erklart Esther Schai und fiigt bei, dass
es kein Problem sei, hier gute nachbarschaftliche Kontakte
zu kniipfen, da alles Neumieter sind.

Die Genossenschaft achtete darauf, in bezug auf die Aus-
stattung eine Unterscheidung zwischen subventionierten
und nichtsubventionierten Wohnungen deutlich zu ma-
chen. Gewisse Extras haben nach den Worten von Hans
Haug, dem Prisidenten der Vitasana, «im subventionierten
Wohnungsbau keinen Platz». So ist der Geschirrspiilauto-
mat nur in den freitragenden Einheiten. Ein Unterschied
besteht weiter darin, dass in den freitragenden Wohnungen
auch in Eltern- und Kinderzimmer Eichenparkett verlegt
wurde. In den Dachwohnungen sind ein Cheminéeofen so-
wie in der Kiiche Granitabdeckung Standard.

Die Motivation zum Neubau bestand fiir die Bauherrschaft
primdr darin, auch in schwierigen Zeiten den genossen-
schaftlichen Gedanken der Solidaritit nicht zu vergessen.
«Gerade jetzt ist es wichtig, auch sozial schwicheren Schich-
ten geeigneten Wohnraum anzubieten», betont Hans Haug.
Als er davon horte, dass in Schwerzenbach, wo er selbst ein
Einfamilienhaus bewohnt, Land fiir subventionierten Woh-
nungsbau umgezont werden sollte, suchte er sofort das Ge-
sprich mit dem Gemeindebehdrden, machte konkrete Vor-
schlige und stellte Berechnungen beziiglich Kosten und
Mietzinsen an. 1992 erhielt die Vitasana den Zuschlag, auf
einem Grundstiick, das ihr die Gemeinde im Baurecht ab-
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trat, 38 Neubauwohnungen und einen Kindergarten zu er-
stellen. Klar, dass angesichts der Zielsetzungen, die man im
Auge hatte, von Anfang an der Gedanke eines preisgiinsti-
gen Neubaus im Vordergrund stand. Fiir die Verantwortli-
chen im Vorstand galt es, schon in einer frithen Phase der
Projektbearbeitung und Evaluation des Grundstiicks darauf
zu dringen. «Einsparungen sind am ehesten im voraus
moglich, wihrend in der Bauphase eigentlich nur noch Geld
ausgegeben wird», weiss Hans Haug.

EINSPARUNGEN MOGLICH Entscheidend war
die gute Zusammenarbeit zwischen den Gremien der Ge-
nossenschaft, dem Architekturbiiro GAP, der Deggo AG als
Generalunternehmerin und den Handwerkern. «Die Zu-
sammenarbeit war absolut problemlos, die Informations-
wege waren sehr kurz, und es herrschte jederzeit Transpa-
renz beziiglich der Kosten», erinnert sich Hans Haug. Wei-
ter spielte eine intelligente Bauweise bei der Haustechnik ei-
ne Rolle (iibereinanderliegende Schichte, um alle Leitungs-
fithrungen tiber alle Geschosse vornehmen zu kénnen), «da
kann man eine Menge Geld sparen», erldutert er. Begrenzt
sind nach seiner Erfahrung aber die Sparmoglichkeiten
durch die Verwendung vorfabrizierter Produkte. Zwar wur-
den etwa fir die Treppenhduser vorgefertigte Beton-
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elementliufe eingekauft, aber dariiber hinaus sei das Spar-
potential durch seriell hergestellte Elemente gering.

Grundsitzlich nicht gespart wurde bei der Bausubstanz und

in bezug auf die Langlebigkeit der Materialien. Hans Haug

weist indes auf einige Details hin, mit denen ohne Abstriche
bei der Qualitit Einsparungen moglich waren:

© So sind die Elektroinstallationen relativ einfach gehalten.
Je ein Anschluss fiir Fernsehen bzw. Telefon in Wohn-
und Schlafzimmer gentigen nach Ansicht der Bauherr-
schaft.

© Wihrend der Architekt bei den Balkonen auf ein filigra-
nes Aussehen Wert legte und Metallstiitzen in Form eines
Schweizer Kreuzes vorschlug, befand die Bauherrschaft,
dass eine einfachere Losung mit zwei Winkelprofilen
genauso zweckmassig ist.

o Ahnlich wurde die Variante mit eckigen Dachrinnen
verworfen — die Verantwortlichen der Baugenossenschaft
argumentierten, dass solche Asthetik dem Mieter nichts
bringt, und bestanden auf der Montage handelsiiblicher
Dachrinnen.

o Aufein iiberfilztes Blechdach wurde zugunsten eines her-
kommlichen Ziegeldachs verzichtet.

© Bei den Winden im Wohnbereich wurde einem Grund-
putz mit Tapete der Vorzug gegeniiber einem Kunststoff-
abrieb gegeben. Die Decken erhielten einen normalen
Weissputz (also keine Spritzplastikdecken).

Jedes Treppenhaus verfiigt tiber einen Lift; der Neubau ist
durchweg rollstuhlgingig, d.h. behindertengerecht, was einer
Auflage des Kantons entsprach. Die Anlagekosten (ohne
Land) beliefen sich auf 12,5 Millionen Franken, der Kubik-
meterpreis (inkl. simtliche Honorare) betrigt 440 Franken.
Dass die Genossenschaft die Kosten im Griff hatte, zeigt sich
darin, dass sogar eine Kostenunterschreitung von Fr.
750000.— erreicht wurde, eine Summe, die nicht gleich an-
derswo ausgegeben wurde, sondern letztlich den Mieterin-
nen und Mietern zugute kommt. Die durchschnittlichen mo-
natlichen Mieten ohne Nebenkosten bewegen sich zwischen
Fr. 545.— (2-Zimmer-Wohnungen) und Fr. 2220.— (4%-
Zimmer-Dachwohnungen).

Dass Wohn- und Lebensqualitit nicht unbedingt mit grossen
Investitionen verbunden sein muss, zeigt die ansprechende
Gestaltung der Aussenriume. Die Genossenschaft errichtete
eine Feuerstelle, einige «Pflanzplitze» und einen Kleintier-
stall mit Hasen, Geissen und Meerschweinchen. «Das hat im
Verhiltnis zu dem, was es bringt, wenig gekostet», meint
Hans Haug. Die Vitasana steuert die Infrastruktur bei,
wihrend fiir die Pflege der Tiere bzw. den Unterhalt Gruppen
zustdndig sind, die sich aus dem Kreis der Mieter/innen ge-
bildet haben. Als zusitzliches familienfreundliches Angebot
sicht die Genossenschaft vor, demnichst einen Teil der Wie-
senstrasse in eine autofreie Spielstrasse umzuwandeln.

Hans Haug ist tiberzeugt, an der Generalversammlung der
Genossenschaft eine Mehrheit fiir weitere Neubauten zu
finden: «Der Vorstand hat bewiesen, dass wir preisgiinstige
Genossenschaftswohnungen erstellen konnen.»
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