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Bauten

~ Neue Reihenhduser, mit Aufstockungen und Anbauten
 versehene Mehrfamilienhduser sowie das rundum
rmeuerte Hochhaus sind einige der wichtigsten
assnahmen, damit die Siedlung Thalbdchli auch
r die ndchste Generation attraktiv bleibt.

Sanierung

Die Gemeinniitzige Baugenossenschaft Limmattal (GBL)

saniert-und erweitert die Siedlung Thalb&chli

Wohnen 4/2004
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Massgeschneidertes
Erneuerungsprogramm

Ein Facelifting allein geniigte fiir die vierzig Jahre alte Siedlung
Thalbéachli in Ziirich-Altstetten nicht. Deshalb entschloss sich ;
die Gemeinniitzige Baugenossenschaft Limmattal (GBL) fiir eine

VoN RETO WESTERMANN M Selbst fiir gestan-
dene Ziircher halt die Stadt immer wieder
unbekannte Ecken bereit. Eine davon ist das
Dunkelhdlzli im Stadtteil Altstetten. Obwohl
drei Buslinien das Quartier erschliessen, ver-
schldgt es einen kaum hierhin. Doch die Fahrt
lohnt sich: Das Dunkelhdlzli zeigt exempla-
risch, wie in den Sechzigerjahren Stadterwei-
terung betrieben wurde. Drei- und vierge-
schossige Mehrfamilienhduser stehen locker
verteilt auf grossziigigen Griinflachen, dazwi-
schen ragen einzelne Hochhduser hervor.
Breite Strassen fiihren durchs Quartier und
erinnern an Zeiten, in denen die autogerech-
te Stadt propagiert wurde.

GROSSER ERNEUERUNGSBEDARF. Aus den
Sechzigerjahren stammt auch die Siedlung
Thalbéchli der Gemeinniitzigen Baugenos-
senschaft Limmattal (GBL) direkt an der Bus-
Endstation Dunkelhélzli. 176 Wohnungen,
verteiltaufzehn Bauten, zog sie hier Mitte der
Sechzigerjahre hoch. Im Visier hatten die Er-
bauer Familien, und so erstellten sie — den
damaligen Platzbediirfnissen entsprechend
- mehrheitlich Dreizimmerwohnungen. Die
Familien kamen — und die Eltern blieben,
auch nachdem die Kinder ausgezogen wa-
ren. «Im Thalb&chli wohnen zu einem gros-

massgeschnelderte Samerung der 176 Wohnungen Neben sanften

Renovationen sorgt man mit neuen Balkonen Erker- und Zimmer-

anbauten sowie weiteren Massnahmen fiir eine Aufwertung des

Bestandes. Last but not least schaffen neu erstellte Relhenhauser

und Attika- Aufstockungen Platz fur Neuzuzuger

sen Teil langjdhrige Mieter», sagt Brigitta
Schneider, bei der GBL zusténdig fiir Mieter-
fragen.

In die Jahre gekommen sind im Thalb&chli
heute auch die Hduser. Zwar hat die Genos-
senschaft laufend in die Bauten investiert,
doch die Wohnungen sind fiir heutige Ver-
héltnisse zu eng, die Balkone zu klein, der
Standard von Kiichen und Badern ungeni-
gend und die technischen Installationen am
Ende ihrer Lebensdauer.

JAHRELANGE VORARBEIT. Ein Umstand, der
sofort augenfallig wird, wenn man im Innen-
hof der Siedlung steht. Zwei von drei Bau-

losen sind bereits fertiggestellt. Die letzte
Etappe startet diesen Friihling und endet im
Herbst. Die frischen Farben und die modern
gehaltenen Erweiterungsbauten der bereits
sanierten Hauserlassen die angegrauten Fas-
saden der noch nicht renovierten Hauser um
so trister erscheinen. Moosbewuchs und Ris-
se im Verputz machen den Erneuerungsbe-
darf deutlich.

Hinter den Sanierungs- und Erweiterungs-
arbeiten im Thalbé&chli steckt viel Vorarbeit.
Bereits Mitte der Neunzigerjahre machten
sich die Verantwortlichen der GBL erste
Gedanken und schrieben einen Architektur-
wettbewerb unter sechs Biiros aus. Das

Fotos: Urban Helbling, H.R. Berger Architekten
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Ubersicht tiber die Siedlung Thalbachli mit insgesamt
176 Wohnungen. Die Bauten der ersten Sanierungs-
etappe (A, K, J, H) erhielten eine Innenrenovation und
neue Balkone, das Hochhaus (A) eine neue Fassaden-
verkleidung. In der zweiten Etappe (B, C) nahm man
zusatzlich Aufstockungen und Erkeranbauten vor.
Zudem entstanden auf dem neuen unterirdischen
Parkhaus zwei Zeilen Reihenhduser. Auch bei

der dritten Etappe (D, E, F, G) vergréssert man die
Wohnungen mit Erker- und Zimmeranbauten.

Bei den drei dreigeschossigen Bauten

der ersten Etappe (HJK) nahm man zwar eine
vollstdndige Innen- und Aussensanierung
mit neuen Balkonen vor, verdnderte aber
die Grundrisse nicht.

Auch beim Hochhaus (A)
verzichtete man auf Vergros-
serungen und reserviert

die 44 giinstigen Dreizimmer-
wohnungen kiinftig fiir dltere
Personen. Die Fassaden
erhielten eine langlebige
Eternitverkleidung.

Projekt des Architekturbiiros H. R. Berger
aus Ziirich siegte. Zusammen mit den Verant-
wortlichen der Genossenschaft tiberarbeite-
ten die Architekten ihre Idee bis zur Ausfiih-
rungsreife. «Es war ein permanenter Kampf
gegen den nicht vorhandenen Platz», erin-
nern sich Architekt Hans-Ruedi Berger und
Projektleiter Urban Helbling. Die Vorgaben
derAuftraggeber lauteten: Umbau und Erwei-
terung mussten in bewohntem Zustand be-
waltigt werden und die neuen Mietzinse trag-
bar sein.

VON DER SANFTEN SANIERUNG . . . Die Archi-
tekten erarbeiteten deshalb fiirjeden Bereich
der Siedlung ein massgeschneidertes Reno-
vationsprogramm. So wurden bei den drei
dreigeschossigen Wohnhdusern unterhalb
der Rautistrasse mit insgesamt 42 Wohnun-
gen die Grundrisse nicht verandert. Trotzdem
prasentieren sich die Bauten nach der
Renovation, die vor zwei Jahren im Rahmen
des ersten Bauloses durchgefiihrt worden ist,
in einer zeitgemdssen Optik: Bader und Kii-
chen sind ebenso neu wie das vergrosserte
Kiichenfenster und alle technischen Installa-
tionen. Fassade und Dach wurden den heuti-
gen Anforderungen entsprechend gedammt,
die zu kleinen Balkone abgebrochen und
durch grossere Modelle ersetzt. Dadurch

konnten auch die Mietzinse auf einem mode-
raten Niveau belassen werden: Eine Dreizim-
merwohnung beispielsweise kostet neu
durchschnittlich 1136 Franken (ohne Neben-
kosten). Vor dem Umbau waren es netto 710
Franken.

Ahnlich sanft erfolgten die Eingriffe ins Hoch-
haus, das ebenfalls zum ersten Baulos ge-
horte. Urspriinglich wollten die Architekten
hier auch die Grundrisse neu organisieren
und um einen Erkeranbau erweitern — eine
Idee, die den Bewohnern zu weit ging. Die
GBL entschloss sich deshalb, die Grundrisse
zu belassen und die 44 Dreizimmerwohnun-
gen kiinftig nur an dltere Personen zu vermie-
ten. Eine Losung, die sich aufgrund der be-
reits vorhandenen Aufziige anbot. Analog zu
den Hausern unterhalb der Rautistrasse wur-
den die Wohnungen deshalb nur renoviert
und alle technischen Installationen erneuert.
Neu sind hingegen die grossen Balkone, die
nun ausreichend Platz fiir das Aufstellen von
Tischen und Stiihlen bieten. Auffallendstes
Element am Hochhaus ist die neue Fassade.
Im Gegensatz zu den anderen bereits sanier-
ten Hausern ist sie nicht verputzt, sondern
mit elfenbeinfarbenen Eternitplatten verklei-
det. Eine langlebige Losung, die aufwédndige
Reinigungs- oder Sanierungsarbeiten auf
Jahrzehnte hinaus unnétig macht.
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Haus B erhielt neben gro_ssén .
Balkonen Erkeranbauten, .
die nun als Essplatz dienen.

Die Hauser B und C wurden
mit insgesamt sechs Attika-
wohnungen aufgestockt. Zum
modernen Erscheinungsbild
der sanierten Bauten tragen
bei Haus C die gldsernen
Aufzugtiirme bei.

...BIS ZU AUFSTOCKUNGEN UND NEUBAUTEN.
Wesentlich aufwdndiger gestalteten sich die
Arbeiten der im Herbst abgeschlossenen
zweiten Phase im siidlichen Teil der Sied-
lung. Hier wurde nicht nur saniert, sondern
auch nachverdichtet; die tiberarbeiteten Ziir-
cher Baugesetze ermdglichten es der Genos-
senschaft, das vorhandene Land wesentlich
besser als bis anhin zu nutzen.

Zwei langgezogene, vier- beziehungsweise
dreigeschossige Wohnh&user wurden je um
ein Attikageschoss ergdnzt. So entstanden
zusdtzlich sechs Vierzimmerwohnungen mit
je 97 Quadratmetern Wohnfldche und Dach-
terrassen. Grossziigiger prdsentieren sich
auch die bestehenden Wohnungen in einem
der beiden Hauser: Sie wurden mit einem
Erkeranbau erweitert, in dem neu der Ess-
platz untergebracht ist. Neu sind auch die
vergrosserten Balkone und der direkte Zu-
gang in den Garten fiir die Wohnungen im
Hochparterre. Eines der beiden Hauser wur-
de zusitzlich mit Aufziigen ausgestattet.
«Durch die Aufstockung auf fiinf Geschosse
eine Investition, die gerechtfertigt ist», sagt
Projektleiter Urban Helbling.

NEUE ELEMENTE NICHT VERSTECKT. Die neuen
Liftanlagen gehéren denn auch zu den auffal-
lenden Elementen der Sanierung: Die grau
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gestrichene Konstruktion aus Stahl und Glas
wurde vor die bestehenden Treppenhduser
gestellt. Klar heben sich auch die Attika-Auf-
bauten und die Erker der neuen Esszimmer
ab: Mit ihrer roten Verkleidung aus Holz und
Eternit machen sie den Wandel im Thalbachli
sichtbar.

Hinter den Verkleidungen verstecken sich
Wandelemente in Holzrahmenbauweise. Sie
wurden direkt in der Werkstatt des Zimmer-
manns vorgefertigt und mit dem Kran mon-
tiert. Das hat zwei Vorteile: Zum einen konnte
die Bauzeit und damit die Beldstigung fiir die
Bewohner kurz gehalten werden, zum ande-
ren sind die Elemente leichter als massive
Wande, was den Aufbau der Attikageschosse
auf das bestehende Dach mit begrenzter
Tragfdhigkeit tiberhaupt erst moglich mach-
te.

REIHENHAUSER AUF TIEFGARAGE. Dieselbe
Bauweise wahlten die Architekten fiir die
zehn neu gebauten Reiheneinfamilienhdu-
ser. Sie stehen auf der ebenfalls neuen Tief-
garage mit 53 Platzen, die die vorher an der-
selben Stelle vorhandenen Garagenboxen
sowie die Parkpldtze im Innenhof der Sied-
lung abldst. Wie die Ergdnzungen der beste-
henden Gebdude sind auch die neuen drei-
stockigen Einfamilienhduser rot gestrichen.
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Grundriss zweier rundum
erneuerter Wohnungen in Haus
B. Rot eingezeichnet der neu
angebaute Essplatz sowie der
neue Balkon.

Im Innern bieten sie Platz fiir fiinf Zimmer,
verteilt auf 137 Quadratmeter Wohnflache.
Uberraschend ist der Komfort: «Bei der Aus-
stattung haben wir uns am Standard von Ei-
genheimen orientiert», sagt Projektleiter Ur-
ban Helbling. Das heisst: Geschirrspiiler in
der Kiiche, Parkettboden in allen Zimmern,
ein separates WC und ein Abstellraum im
Erdgeschoss sowie zwei Badezimmer, eines
davon direkt vom Schlafzimmer im obersten
Stockwerk zugdnglich. Das Piinktchen auf
dem i sind die grossen Dachterrassen mit
Blick ins Griine. Die Vermietung war denn
auch - trotz Nettopreisen um 2550 Franken
pro Monat — kein Problem: «Wir konnten alle
Hauser schon vor der Fertigstellung an Fami-
lien mit Kindern vermitteln», freut sich Brigit-
ta Schneider von der GBL.

ZUSATZLICHE ZIMMER DURCH ANBAUTEN. Ahn-
lich stark wie in der zweiten wird auch in der
dritten Etappe eingegriffen. Sie umfasst vier
Hduser mit insgesamt 48 Wohnungen. Die
Mehrheit von ihnen erhédlt neben der ubli-
chen Sanierung auch neue Balkone und Er-
ker-Anbauten. Bei zwolf Wohnungen geht die
Genossenschaft noch einen Schritt weiter:
Durch den Anbau zweier Zimmer werden aus
den engen Vierzimmerwohnungen grosszi-
gige Flinfzimmerwohnungen mit einer um
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Bei allen An- und Neubauten

setzten die Architekten auf vorgefertigte
Holzelemente ~ so auch bei den
Attikawohnungen.

So présentiert sich Haus C
gegen die Gartenseite.

Blick in die
Attikawohnungen.

35 Quadratmeter erweiterten Wohnflédche.
Im Spatherbst werden sich auch die letzten
Hduser im neuen elfenbein-roten Farbkleid
prasentieren.

Die Siedlung Thalb&chli wird dank vergros-
serten Wohnungen dann auch fiir Familien
wiederattraktiv sein, so wie es sich die Planer
in den Sechzigerjahren schon einmal vorge-
stellt hatten. Freuen werden sich die neuen
Thalb&chli-Bewohneraber nicht nuran den -
wieder — familiengerechten Wohnungen zu
fairen Preisen, sondern auch am Bach, der
der Siedlung den Namen gab. Seit dem Bau
der Hauser wurde er unterirdisch in einer
R6hre umgeleitet. Ab diesem Sommer wird er
wieder quer durch die Siedlung platschern.

UMBAU BEI VOLLBELEGUNG. Die Siedlung
Thalbé&chli zeigt nicht nur, wie sich Bausub-
stanz aus den Sechzigerjahren intelligent
weiternutzen und erganzen ldsst, sondern
auch, dass eine solche Totalrenovation in
bewohntem Zustand machbar ist. Dies aller-
dings bedeutete eine Herausforderung fiir
Bewohner, Planer und Handwerker. Schon
Monate vor Beginn der Umbauarbeiten infor-
mierte die Genossenschaft zusammen mit
den Architekten die Mieter tiber die Umbau-
plane und die zu erwartenden Mietzinserho-
hungen. Jeder Bewohner erhielt ein genaues




Auf der neu etstélltgn ﬁefgakage
(Einfahrt im Vordergrund)
entstanden zwei Zeilen Reihenhduser.

Bauprogramm, das exakt zeigte, was in sei-
ner Wohnung wann gemacht wird. «Die heik-
le Phase, in der die Kiichen und Béader her-
ausgerissen und erneuert werden, dauert
jeweils knapp zwei Wochen», sagt Brigitta
Schneidervon der GBL, «in dieser Zeit bieten
wir eine Ausweichwohnung innerhalb der
Siedlung, WC- und Duschcontainer im Hof
und Rechauds als Ersatz fiir den Kochherd
an.»

Durch die exakte Planung haben es aberviele
Mieter in der «heissen» Phase vorgezogen,
in die Ferien zu reisen oder bei Bekannten
Unterschlupf zu suchen. «Aus diesem Grund
ist es extrem wichtig, dass wir die Termine
ganz exakt einhalten», sagt Projektleiter Ur-
ban Helbling. Noch bevor die Arbeiten aber
jeweils richtig starten, stehen den Bewoh-
nern Sperrgutcontainer zur Verfligung, um
Keller und Wohnung zu entriimpeln. «Das
schafft Platz fiir die Arbeiten im Keller und
zugleich Goodwill bei den Mietern», sagt Bri-
gitta Schneider. Wichtigste Person im Zusam-
menspiel zwischen Verwaltung, Mietern,
Handwerkern und Planern ist im Thalb&chli
Hauswart Ernst Wegmiiller. Er hilft beim Um-
ziehen wihrend der Kiichen- und Badrenova-
tion, 6ffnet und schliesst bei Abwesenheit
der Bewohner die Wohnungstiiren fiir die
Handwerker und vermittelt zwischen Baulei-

Die ebenfalls im pragnanten Rot
gehaltenen Reihenhduser bieten
137 Quadratmeter Wohnflédche. Trotz
Mietzinsen von rund 2500 Franken
waren die komfortablen Wohnungen
ldngst vor Fertigstellung an Familien
vermietet.

tung und Mietern. Trotz allem ist die Reno-
vationsphase fiir die Mieter keine ange-
nehme Zeit. «Wir staunen aber, wie wenig
Reklamationen es trotz der permanenten
Staub- und Ldrmbelastung gibt», sagt
Brigitta Schneider.

MIETER ERHALTEN ENTSCHADIGUNG. Dazu
tragt sicher auch bei, dass die Mieter fiir die
Beeintrachtigungen wdhrend der Bauzeit
eine Entschddigung erhalten: Uber die Hohe
entscheidet der Vorstand der Genossen-
schaft jeweils pro Los separat. Trotzdem ist
fir die Verantwortlichen die Frage der Ent-
schadigungen nicht einfach: «Die Festset-
zung ist immer ein Balanceakt», sagt GBL-
Geschaftsfiihrer Walter Miiller, «Aufwdnde
fiir Mieterentschddigungen wirken sich ne-
gativ auf die Umbaukosten aus und schlagen
sich schliesslich in hoheren Mietzinsen nach
der Renovation nieder.» Um den Mietern im
Thalb&chli mehr als nur die Entschadigung
bieten zu kdnnen, hat die Genossenschaft
trotzdem einen Weg gefunden: Die Mieten
werden nicht innerhalb der rechtlich zulds-
sigen Frist sofort erhoht, sondern zeitlich
etwas verzogert. So kdonnen die Thalbachli-
Bewohner den Komfort der erneuerten Woh-
nungen noch eine Zeit lang zum alten Miet-
zins geniessen. )
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