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aktuell

Wie man
giinstig
baut

Zwischen Rontgenstrasse und Bahntras-
sees, 1000 Meter vom Ziircher Hauptbahn-
hof, suchten die SBB fiir 16 500 m? baureifes
Land einen Investor. Die angefragten Ge-
nossenschaften scheuten das Risiko. Dann
erwarb Alleinunternehmer Leopold Bach-
mann Land und Bauprojekt. Er stampfte in
Rekordzeit eine Siedlung aus dem Boden.
Die giinstigen Wohnungen im hippen Kreis 5
fanden rasch ihre Mieterinnen.

VoN MiIKe WEIBEL M Eine 2Y2-Zimmer-Woh-
nung kostet ohne Nebenkosten 1195 Franken.
Neubau, innerstadtische Lage, 74 Quadrat-
meter. Wie macht man das?

Indem man Gas gibt. In 13 Monaten waren 317
Wohnungen fertig gestellt. Die erste Etappe
mit 140 Wohnungen war neun Monate nach
Baubeginn bezugsbereit. Das reduziert die
Baukreditzinsen drastisch. Andere Bauherren
hétten drei bis fiinf Mal solange gebraucht.
Die kurze Bauzeit bedingt direkte Entschei-
dungswege. Der Investor des Rontgenareals,
Leopold Bachmann, féllt die Entscheidungen
meist selber. Er war tdglich auf der Baustelle,
und Hans J. Keller, der ausfiihrende Architekt,
vertrat ihn vor Ort, wenn er nicht da war.
Wichtig ist sodann die Ausniitzung auf dem
Grundstiick. Sie betrug in diesem Fall 2 und
ermoglichte es dem Investor, durchschnittlich

Rubriken

Kenndaten

Bauherrschaft: Leopold Bachmann
Architektur: Isa Stiirm und Urs Wolf
(Entwurf); Hans J. Keller (Ausfiihrung)
GU: Leopold Bachmann

Baukosten*: Fr.1590.—/m? HNF
Mietpreis 4Y2-Zimmer-Wohnung:

ab Fr.1565.— inkl. NK

Energiekennzahl: 177 M)/m?/a
*BKP 1-9

nicht mehr als 50 0ooo Franken Landanteil pro
Wohnung zu kalkulieren. Der Landpreis lag
bei 9oo Franken.

Auch die Vergabe der Auftrage lauft bei Bach-
mann so einfach wie moglich: «Er ruft einfach
den Handwerker an, den er beim letzten Mal
hatte, fragt ihn, ob er auch diesen Bau zum
selben Preisen mache, und schon ist der Auf-
trag unter Dach», beschreibt Keller das Vorge-
hen. Architekt und Ingenieure stellt Bach-
mann im Stundenlohn an.

Der Investor, der schon tiber 11200 Wohnungen
gebaut hat und den grossen Teil davon immer
noch besitzt, macht keine Experimente: Wa-
ren die einzelnen Wohnbldcke urspriinglich
fiir verschiedene Zielgruppen konzipiert (Loft-
Haus, Familien-Haus etc.), legte Bachmann ei-
nen bewdhrten Wohnungsgrundriss {iber die
sieben Geschosse. Leerstande wegen fehlen-
der Aktzeptanz will er sich nicht leisten.

TEPPICHE BEI MIETERWECHSEL ERSETZEN Auch
im Innenausbau vertraut der gelernte Bau-
ingenieur einem eher soliden Standard — wie
es oft Genossenschaften auch tun —, bestellt
Gipsdecken und Abrieb, grduliche Keramik-
platten fiirs Bad und einen steingrauen Kunst-
faser-Teppich. Die Teppiche wiirden bei Mieter-
wechseln erneuert, sagt Hans Keller, denn das
Schamponieren kénne man niemandem mehr
zumuten und die Hygiene-Standards seien all-
zu unterschiedlich.

Bei der Energieversorgung nahm der Bauherr
einen Umweg in Kauf. Obschon im Baugrund
eine Fernwdrmeleitung verlief, liess Bachmann
eine zentrale Gasheizung im Untergeschoss
einbauen und blieb so mit den stddtischen
Werken im Geschdft — was sein erkldrter
Wunsch sei. Die Anschlussgebiihren an die
Fernwarme waren ihm zu hoch, und Oltanks
wollte man nicht im Baugrund vergraben,
nachdem man fiir eine Ol-Altlastensanierung
neun Millionen ausgegeben hatte. Wegen der

Wiirfelform mit geringer Oberfldche und der
guten Aussenisolation mit einer vorgehdng-
ten Duripanel-Fassade ist der Energiebedarf
fiir die Bodenheizungen gering.

Die bis zum Boden reichenden Fenster sind in
Kunststoff gefertig. Der Plastik kontrastiert
seltsam mit den tibrigen Merkmalen der Fas-
sade, die den tiber 20 Meter hohen Wiirfeln
zusammen mit den fruchtigen Farben ein
prdagnantes Aussehen verleihen. Dies riihrt
daher, dass Bachmann mit dem Baugrund
auch gleich das Projekt der Architekten Isa
Stiirm und Urs Wolf erwarb und sich damit auf
die dussere Form der Baukdrper verpflichten
musste. Das Flugdach hebt ab, der Innenaus-
bau zelebriert das Gewdhnliche. Aussen fix,
innen bieder, kommt das Resultat daher.
Weil Bachmann die Wohnungen nicht weiter
verdussert, sondern selber bewirtschaftet,
legt er Wert auf dauerhafte Materialien, die
wenig Unterhalt bendtigen. So hat man bei
der Besichtigung nicht den Eindruck eines bil-
ligen Baus, sondern fiihlt sich oft an genos-
senschaftliche Soliditat erinnert.

Die Mieterlnnen mogens. Jedenfalls waren die
317 Wohnungen vermietet, bevor der Bau fer-
tig gestellt war. Die Mieterschaft ist tenden-
zielljung und schétzt neben den giinstigen Prei-
sen den Puls des aufstrebenden Kreis 5.

Die Ziircher Genossenschaften, die sich zwar
fiir den Baugrund interessierten, jedoch die
Risiken des von der Drogenszene belasteten
Standorts, der Altlasten, des grossen Volu-
mens und der Architekturverpflichtung scheu-
ten, sind heute wohl kliiger als damals. Ob das
Projekt Rontgenareal unter der Agide eines
gemeinniitzigen Bautrdgers besser heraus-
gekommen ware, steht auf einem anderen
Blatt Papier. a>)
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