Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 78 (2003)
Heft: 4
Artikel: Ohne intensive Mieterbetreuung geht es nicht
Autor: Wildi, Robert
DOl: https://doi.org/10.5169/seals-107160

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 04.04.2026

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-107160
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

Bauten

VoN ROBERT WiLDI M Heinz Aeberli ist er-
leichtert. Der Leiter Planung und Bau der
Familienheim-Genossenschaft Ziirich (FGZ)
steht vor den sieben sanierten Liegenschaf-
ten an der Ziircher Friesenberghalde. Es han-
delt sich dabei um vier Punkthduser und drei
Laubenganghduser mit heute insgesamt 162
Wohnungen. Zur Uberbauung gehoren auch
zwei Ateliergebdude sowie ein Kindergarten.
Sdmtliche Gebdude aufdem Areal sind in den
Jahren 2000 und 2001 in zwei Bauetappen
unter der Leitung des Architekturbiiros P. P.
Lehmann komplett renoviert worden. Das
Ergebnis tberzeugt Aeberli. Nach einem
harzigen Start konnte das Projekt letztlich
erfolgreich beendet werden.

UMFANGREICHES PROJEKT. Ein Blick zuriick.
Schon bevor der Entscheid gefallen war, die
zwischen 1969 und 1973 erstellten Bauten
von Architekt Ernst Gisel einer Erneuerung zu
unterziehen, war sich die FGZ tiber die relativ
grossen Beeintrachtigungen der Mieterschaft
durch ein solch umfassendes Umbauprojekt
bewusst. Diese Problematik betraf in erster

Die neu renovierten
Punkthduser an
der Fnesenberghalde
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Die FGZ fiihrte an der Friesenberghalde
eine anspruchsvolle Gesamterneuerung durch

Ohne intensive
Mieterbetreuung
geht es nicht

Die Familienheim-Genossenschaft Ziirich (FGZ) sanierte wahrend fast

zweier Jahre ihre archltektonlsch wertvollen Bauten an der Friesen-

berghalde Dabe| legte sie nicht nur E|n2|mmerwohnungen zusammen

und baute neue Kuchen und Bader ein, sondern nahm auch eine

aufwandige energetlsche Verbesserung der Gebdudehdiillen vor. Trotz

Mltspracherechten flihrten die grossen Imm|55|onen anfangllch zu

Missstimmungen bei der betroffenen Mieterschaft. Dagegen kampfte

die FGZ erfolgreich an.

Linie die Punkthduser. Ihre Bewohner muss-
ten jeweils in den ersten zwei Wochen des
Umbaus auf fliessendes Wasser verzichten
und hatten weitere Unannehmlichkeiten zu
erdulden.

Wie bei allen umfassenden Siedlungssanie-
rungen in der FGZ nahm auch hier eine von
der betroffenen Mieterschaft gewdhlte Zwei-
ervertretung (eine Frau und ein Mann) mit
beratender Stimme an den Baukommissions-
sitzungen teil. Trotz dieser Mitsprache gab es

inderersten Etappe des Umbaus einige Span-
nungen. Bautechnisch unvorhersehbare
Probleme und Terminnote fiihrten zu erheb-
lichen Zusatzimmissionen, was bei der Mie-
terschaft einigen Unmut ausldste.

MIETERINNENBETREUUNG INTENSIVIERT. Fiir
die zweite Teilsanierung wurden deshalb
verschiedene Verbesserungsmassnahmen
getroffen. Vor Beginn des zweiten Sanie-
rungsteils wurde anldsslich einer Mieter-
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Sanierung

Laubenganghaus vorher — nachher:
Neben der Innensanierung mit
Wohnungszusammenlegungen
erhielten diese Bauten neue Balkone.

orientierungsversammlung viel umfassender
und detaillierter tiber das Bauvorhaben ori-
entiert. Mittels Umfragen iiber die Mieter-
vertreterin und den Mietervertreter konnten
die Genossenschafterlnnen teilweise sogar
iber wichtige Sanierungsentscheide mit-
bestimmen.

Auch die Informationspolitik der Verwaltung
wurde in der zweiten Bauetappe wesentlich
verbessert. «<Nachdem in der ersten Bauetap-
pe einiges schief gelaufen war, betreuten wir
wahrend der ganzen Bauzeit des zweiten
Sanierungsteils die Mieterinnen viel intensi-
very, erinnert sich Aeberli. Viele BewohnerIn-
nen konnten unter anderem entscheiden, ob
sie wahrend der ersten beiden kritischen
Umbauwochen (Ausbau und Wiedereinbau
von Kiiche und Bad) in die Ferien verreisen
oder von der kostenlosen Maoglichkeit profi-
tieren wollten, als Ubergangsldsung in eine
derleerstehenden Einzimmerwohnungen der
komplett zu renovierenden Laubenganghdu-
serumzuziehen. Diese standen frei, weil auf-
grund derZusammenlegung derkleinen Woh-
nungen zu grosseren Einheiten allen dortigen
Mieterinnen und Mietern vor Beginn der Sa-
nierung gekiindigt werden musste. Als zu-
satzlicher Mieterservice wurde wahrend der
zweite Bauetappe auf dem Bauplatz eine
Anlaufstelle eingerichtet, bei der einmal wo-
chentlich Anregungen und Probleme hinter-
legt werden konnten.

ENERGETISCHE VERBESSERUNG TROTZ AUF-
LAGEN. Zu den Hauptarbeiten der Sanierung
gehorte die Erneuerung von Fassaden und
Fenstern bei allen Liegenschaften. Das Bau-
kollegium der Stadt Ziirich machte die Auf-
lage, dass das dussere Erscheinungsbild der
Fassaden trotz dickem lIsolationsaufputz
nicht wesentlich verdndert werden diirfe.
Somit durften die Fenster keine wesentlich
tiefere Leibung erhalten, was dazu fiihrte,
dass die neuen Fenster weiter aussen zu
montieren waren. «Dadurch mussten bei je-

dem Fensterdas Vorhangbrett, die Simse und
die Leibung angepasst beziehungsweise er-
gdnzt werden», erklart der Geschaftsfiihrer
des Architekturbiiros P. P. Lehmann, Peter
Mathys.

Bei den mitvielen Eckfenstern und Gebdude-
kanten versehenen Punkthdusern bedeutete
dies einen grossen Mehraufwand und ent-
sprechend auch erheblich hohe Kosten.
«Trotz alldem hat sich der Aufwand gelohnt.
Es konnten nicht nur die dsthetischen An-
spriiche erfiillt werden, auch hinsichtlich des
Energieverbrauchs haben letzte Ablesungen
gezeigt, dass im Winter 2001/2002 nur noch
rund zwei Drittel des einstigen Heiz6lbedarfs
anfielen. Das bedeutet, dass wir durch-
schnittlich pro Jahrknapp 100 ooo Liter weni-
ger Heizdl verbrauchen», erwdhnt Aeberli.
Der urspriinglichen Erbauer der Liegenschaf-
ten an der Friesenberghalde, Architekt Ernst
Gisel, wurde in den Sanierungsprozess mit
eingebunden. «Gisel half vor allem bei der
Umgestaltung und Materialisierung der Bal-
kone sowie beim gesamten dusseren Farb-
konzept entscheidend mit», so Aeberli.

MITSPRACHE AUCH BEI KUCHE UND BAD. Ein
weiterer Schwerpunkt der Sanierung war die
komplette Kiichen- und Badzimmererneue-
rung. In samtlichen Kiichen wurden die bis
anhin fehlenden Dampfabziige eingebaut.
Dafiir musste Platz fiir die neuen Installa-
tionsschdchte gefunden werden, was plane-
risch und bautechnisch eine sehr aufwan-
dige Arbeit war. Die alten Einfrontkiichen
wurden in den meisten Wohnungen durch
Winkelkiichen ersetzt. Einzig in den Zwei-
und Zweieinhalbzimmerwohnungen der
Punkthduser der ersten Bauetappe geschah
dies nicht. Dort beliess man die Kiichen in
ihrer urspriinglichen Form. Durch die neue
Apparateanordnung ging, zum Unmut der
Mieterschaft, noch etwas mehr der ohnehin
schon knappen Abstellflaiche und des Stau-
raums verloren.

Auch die Maisonette-
wohnungen in den
Laubenganghdusern
wurden komplett erneuert.

«Nachdem wegen der engen Platzverhaltnis-
se auch noch kleinere Badezimmerlavabos
als in den dibrigen Einheiten eingebaut wur-
den, fiihlten sich die Mieter dieser Zwei- und
Zweieinhalbzimmerwohnungen stark be-
nachteiligt und beschwerten sich zu Recht.
Die Baukommission hat auf diese Kritik rea-
giertund in derzweiten Bauetappe samtliche
Wohnungen mit Winkelkiichen sowie alle
Badezimmer — entgegen der Empfehlung
des Sanitdringenieurs — mit dem grésseren
Lavabo standardmdssig ausgeriistet. «Das
war nur einer von vielen Punkten, die
Mieteranfragen nach sich gezogen haben.
Vor allem mussten sich Alteingesessene da-
mit abfinden, dass nach dreissig Jahren
Gewohnheit nicht mehr jede Steckdose am
gleichen Platz war und dass die neu einge-
bauten Spiegelschranke weder eine Ablage
noch eine Steckdose ausserhalb des Schran-
kes aufweisen», so der Leiter Planung und
Bau der FGZ.

EINZIMMERWOHNUNGEN ZUSAMMENGELEGT.
Die Baukommission entschied im Weiteren,
den alten Linoleumbelag im Wohn- und Ess-
raum bei allen Wohnungen durch einen Par-
kettboden zu ersetzen. Von dieser Idee wa-
ren nicht alle Mieterlnnen begeistert. Daher
einigte man sichaufeine Kompromisslosung.
Wer keinen Parkett wollte, bekam auch kei-
nen und konnte dadurch auch von einem
etwas geringerem Mietzinsaufschlag profi-
tieren. Sobald allerdings ein Mieter heute
aus einer noch mit Linoleumboden aus-
geriisteten Wohnung auszieht, wird Parkett
verlegt.

In den Laubenganghdusern stellte sich diese
Problematik nurbei den wenigen zu erhalten-
den Einzimmer- und den Maisonettewohnun-
gen. Die {ibrigen Wohnungen - alles Einzim-
merwohnungen — wurden einem totalen
Umbau unterzogen, und in samtlichen Ein-
heiten wurde Parkett als Standard verlegt.
Beim Umbau wurden sechs von acht neben-
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Grosse Lavabos
finden sich in allen
neuen Badezimmern.

einander liegenden Einzimmerwohnungen
pro Stockwerk zu zwei Dreieinhalb- und einer
Zweieinhalbzimmerwohnung zusammenge-
fasst. Je eine Einzimmerwohnung an den bei-
den Hausenden blieb bestehen. In der obers-
ten Etage der Laubenganghduser befinden
sich Dreizimmer-Maisonette-Wohnungen.
Auch sie wurden komplett renoviert. Als be-
sonderer Pluspunkt bei den Laubenganghau-
sern sind die markant vergrosserten Balkone
und die neu gewonnenen, sehr grossziigigen
Dreieinhalb- und Zweieinhalbzimmerwoh-
nungen zu nennen.

INNENSCHALL MARKANT VERRINGERT. Verbes-
sert wurde auch der Schallschutz. Nachdem
in der ersten Bauetappe seitens des Archi-
tekten keine Massnahmen geplant waren,
wurden auf Intervention der Baukommission
bei der zweiten Sanierung entsprechende
Massnahmen getroffen. Larmimmissionen
vom Nachbar hatten stets zu Reklamationen
Anlass gegeben. Mit der Sanierung wur-

Moderne Winkelkiichen
ersetzen in den meisten
Wohnungen die alten
Einfrontkiichen.

den dann bei allen Wohnungstrennwéanden
einseitig freischwingende Vorsatzschalen,
bestehend aus einer mit Mineralwolle aus-
gefachten, selbsttragenden Metallkonstruk-
tion mit raumseitig doppelbeplankten
Gipsplatten, montiert. Die Messungen des
Bauphysikers haben gezeigt, dass mit
dieser Massnahme eine Verbesserung von
7—8 dB erreicht wurde und die gemessenen
Werte von 57 dB sogar knapp die erhdhten
Anforderungen gemadss SIA-Norm 181
(Schallschutz im Hochbau) erfiillen.
Weitere Vorteile aus der Sanierung erwach-
senden Mieterinnnen und Mieternim Wasch-
kiichenbereich. In jeder Liegenschaft steht
heute neu im Keller eine zusatzliche Wasch-
maschine und ein Tumbler zur freien Benut-
zung, ohne fixen Waschplan.

Wie stehts mit den Mietzinsen? «Diese
wurden wahrend der Umbauzeit nicht redu-
ziert. Bei allen Sanierungen und Umbauten
hat die FGZ nie Mietzinssenkungen vor-
genommen. Sonst miisste der entsprechen-

Die Bauten an der Friesenberghalde stammen
vom bekannten Architekten Ernst Gisel.

Er arbeitete bei der Farbgebung und vielen
weiteren Details der Sanierung mit.

de Mietzinsausfall der Bauabrechnung
belastet werden, was dann einen hodheren
Mietzinsaufschlag zur Folge héatte und auf
lange Zeit betrachtet das Portemonnaie des
Genossenschafters mehr belasten wiirde»,
sagt Aeberli. Als Entgegenkommen hat man
jedoch, je nach Fortschritt der Umbauar-
beiten, bis maximal drei Monate iiber die
Beendigung derInnenausbauarbeiten hinaus
den Mietern nur den alten Mietzins belastet.
Die neuen Mietpreise liegen im Durchschnitt
rund 60 Prozent tber denjenigen vor der
Sanierung. Fay

Heinz Aeberli, Leiter Planung
und Bau bei der Familienheim-
Genossenschaft Ziirich:
Grosssanierung erfolgreich
abgeschlossen.
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