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Bauten

Dachstockausbauten der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof in Ziirich-Schwamendingen

Dachstockausbau

Wohnen 4/2001

50 Prozent mehr Wohnflache
100 Prozent mehr Mietzins

Was macht man mit Dutzenden von alten Reihenhdusern, die weniger Platz als eine moderne 3 -Zimmer-

Wdhndng bieten? Die Genossenschaft Sunmge Hof hat das Nahellegende getan und die stillen Reserven

aktiviert. Der ausgéBéuté Dachstock kommt den erhdhten Platzbediirfnissen der Mieterlnnen entgegen und

erhoht zusammen mit den Grundrlssanderungen und den ubllchen Renovatlonen den Wohnwert markant

Von STEFAN HARTMANN B Bereits zwdlf Mo-
nate nach der Griindung im Jahr 1942 gab die
Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof den
Startschuss zu drei Siedlungen mit insgesamt
336 Reihen-Einfamilienhdusern in Schwa-
mendingen. Die zweistockigen Einfamilien-
hduser boten 84 Quadratmeter Wohnfldache.
Sie warteten bereits mit einem Hundert-Liter-
Boiler fiirs Warmwasser auf, was in der Zeit
des Zweiten Weltkriegs als luxurios galt. Ge-
heizt wurde mit Holz. Im Erdgeschoss waren
Wohn- und Nebenzimmer sowie die Kiiche un-
tergebracht; im Obergeschoss befanden sich
zwei Zimmer sowie das Bad mit Abort. Der Est-
rich blieb fiir Wohnzwecke ungenutzt, im Kel-

Fotos: Bageli Architekten

Zusdtzliches Wohn-
geschoss im Dachraum:
Die erweiterte Wohn-
fléche spricht ein neues
Mietersegment an.

ler war die Waschkiiche. Jedes Haus umfasste
je nach Situierung (Eckhaus, Mittelhaus) 200
bis 500 m? Garten samt Gartenhduschen—ein
kleines Idyll. Der Mietpreis dieser Reihenh&u-
ser betrug anno dazumal 96 bis 112 Franken.
Die Genossenschaft erneuerte die Einfami-
lienhduser im Zeitraum von 1967 bis 1978 ste-
tig. Sie baute zum Beispiel Zentralheizungen
mit Warmwasserversorgung ein, erneuerte
Badezimmer und Kiichen. 1986 sanierte die
Sunnige Hof die Fassaden der Reihenhduser
und baute teilweise neue Fenster ein.

UMBAU IN NUR SECHS WOCHEN Von Mitte 1996
bis Médrz 2001 wurden in 14 Ausbauetappen

bei 55 Hausern die Dachstocke um- und aus-
gebaut. Daneben wurden auch Kiichen und
Bdden sowie von Fall zu Fall die Bader erneu-
ert. Beim Ausbau der Siedlung 1 (Sunnige Hof)
war dem Umstand Rechnung zu tragen, dass
sie im Inventar der kunst- und kulturhistori-
schen Schutzobjekte aufgefiihrt ist. Umgebaut
wurde in der Regel, wenn ein Mieterwechsel
anstand. 18 Einheiten liess die Genossen-
schaft aber — auf Wunsch der Mieter — in be-
wohntem Zustand umbauen. Die Bauarbeiten
nahmen jeweils rund sechs Wochen in An-
spruch. Weitere 73 Hauser sind heute umbau-
bewilligt. Mindestens eines pro Jahr muss die
Genossenschaft in Angriff nehmen, damit die
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~ Maisonetten.
 Trend des laufend wachsenden Wohn-
“raumanspruchs der Mieterschaft ent-
~gegen und macht genossenschaftli- -

: ‘Wohneinheit.

Leben im Schragen

Nirgends entsteht zusatzlicher Wohn-
raum so schnell und kostenglinstig
wie beim Ausbau von Dachgeschos-
sen. Angesichts schrumpfender Bau-

| landreserven stellen die vielerorts un-

genutzten Estriche eine nahe liegende
Option dar. Das brachliegende Dach-
potenzial vergrossert das Raumange-

| bot von kleinen Einfamilienhdusern

oder erlaubt bei Mehffamiliehhéiusern
den Einbau vonD_achwohnungen oder
Beides kommt dem

ches Wohnen attraktiv. Und der Dach-
stockausbau ist erst noch okologisch;

_erverbessert den Warmehaushalt des
Gebdudes und reduziert durch die

hohere Ausnutzung erst noch den
Grund- und Nebenkostenanteil pro

Kurze Bauzeit dank vorfa-
brizierter Teile: Die ferti-
gen Lukarnen setzt der
Kran zielgenau aufs Dach.

normalerweise auf zwei Jahre befristete Be-
willigung erhalten bleibt.

Die neuen Dachstdcke in der Siedlung 1 (Sun-
nige Hof, Moosacker) wurden entweder auf
der Eingangsseite mit Giebellukarnen oder
auf der Gartenseite mit grossen Schlepp-
lukarnen sowie mit Dachflachenfenstern auf
beiden Seiten ausgestattet. Die Dacher der
Siedlung 3 (Diibendorf- und Probsteistrasse)
erhielten kleine Schlepplukarnen und Dach-
flachenfenster, jene der Siedlung 4 (Hoh-
moos) lediglich beidseitig Dachfldchenfens-
ter. Der Dachstockausbau erfolgte, ohne dass
die Ddacher abgedeckt wurden. Sie wurden mit
einer zweilagigen Warmeisolation zwischen
und unterden Sparren sowie einer Schalldam-
mung zum Nachbarhaus versehen. An der
Gebdudehdille verzichtete die Bauherrschaft
aus Kostengriinden auf energetische Isolatio-
nen. Die Heisswasserversorgung und die Hei-
zung der Siedlung speist das nahe Fernheiz-
kraftwerk Aubrugg.

FAST EIN DRITTEL MEHR WOHNFLACHE Uber die
alten Riemenbdden verlegte man Buchen-Fer-
tigparkette. Den Weichpavatex der alten Zim-
merdecken ersetzte man durch Gipskarton-
Platten, die Wande sind mit Raufasertapeten
belegt. Wahrend man bei den Badern selektiv
vorging und nur bei Bedarf sanierte, wurden
samtliche Erdgeschosse der 55 Hauser erneu-
ert: Durch den Abbruch der Wand zwischen

Wohnzimmer und Nebenzimmer im Erdge-
schoss entstand ein offener Wohn- und Ess-
raum mit 30 m? Grundfldche. Die Umwand-
lung des Dachstocks in Wohnraum brachte
eine erhebliche Wohnfldchenerweiterung. Die
84 m? Gesamtwohnflache vor dem Umbau
konnten dank Dachstockausbau auf 122 m?
ausgeweitet werden, ein Flachengewinn von
rund 50 Prozent also. Dies entspricht der Le-
bensweise einer jungen Familie heute besser
als die beengenden Raume friiherer Jahrzehn-
te. Erstaunlich: Anfang des 20. Jahrhunderts
lag der Flachenstandard pro Person bei sieben
Quadratmetern; heute wird er in Westeuropa
auf 40 m? beziffert! «Der Dachausbau bringt
mehr Wohnkomfort fiir die Bewohner; die
Genossenschaft tragt damit dem allgemeinen
Bediirfnis der Mieterschaft nach mehr Raum
Rechnungy, erklart ein zufriedener Karl Keller,
Geschéftsfiihrer der Sunnige Hof.

MISCHFINANZIERUNG Fiir Erneuerung und
Ausbau der 55 Reihenhduser stand ein Bud-
get von rund 10 Millionen zur Verfiigung. Je
nach Art der ausgefiihrten Arbeiten kam der
Umbau pro Einheit auf zwischen 160 0oo und
175000 Franken zu stehen. Die Kosten wur-
den aus dem ordentlichen Erneuerungsfonds
(etwa 20 Prozent) sowie aus dem Budget fiir
den laufenden Unterhalt (etwa 15 Prozent) be-
stritten. Diese Quellen belasten die Mietzinse
nicht. Rund 100000 Franken finanzierte die
Genossenschaft jedoch aus Eigen- und Fremd-
kapital, dessen Zinskosten sie auf die Mieten
tiberwdlzen muss. «Wir haben diese Misch-
finanzierung gewahlt, damit der Mietzins eini-
germassen im verniinftigen Rahmen bleibt»,
erklart Karl Keller.
Trotzdem verdoppelt sich der Zins fiir ein er-
neuertes Einfamilienhaus annd@hernd: Er steigt
von 801 Franken auf 1537 Franken (ohne
Nebenkosten). Fiir Stadtziircher Verhéltnisse
liegt dieser Zins jedoch immer noch weit unter
dem Durchschnitt und ist fiir die meisten
Familien durchaus tragbar. Mit der Wohnwert-
steigerung durch Dachstockausbau und Er-
neuerungen wurden die Hauser automatisch
vom sozialen in den freitragenden Wohnungs-
bau tberfiihrt. Das bedeutet, dass das Woh-
nen in den Genossenschaftshdusern nicht
weiter von Stadt, Kanton und Bund subven-
tioniert ist.

a>

Am Bau Beteiligte:

Bauherrschaft: Siedlungsgenossen-
schaft Sunnige Hof, Ziirich

| Architekten: Bogli + Miiller,

| Ziirich-Héngg (Projektierung,
Ausfiihrung und Bauleitung)
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