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Sanierung

Gewobag verdichtet Siedlung mit attraktiven Dachwohnungen

Neues Geschoss in fiinf Tagen

Mit vorgefertigten Holzbauelementen gelang es in einer Siedlung

VoN HANS)ORG GADIENT Bl Wenn es in diesem
Tempo weitergeht, wird sie nie fertig, die Er-
neuerung des Wohnungsbestandes in Zirich.
Hier ist nicht von Neubau die Rede, sondern
von Ersatz. Schdtzungsweise 300 bis 400 Jah-
re wiirde es dauern, um die heute existieren-
den Wohnungen in Ziirich zu ersetzen. Wenn
manvon einer durchschnittlichen Lebensdau-
ereiner Wohnung von fiinfzig Jahren ausgeht,
dann ist dieser Erneuerungsrhythmus sechs
bis acht Mal zu langsam. Die Schéitzung
beruht auf Zahlen der letzten vier Jahre, in
denen jdhrlich zwischen rund 150 und 500
neue Wohnungen an die Stelle alter getreten
sind. So viele neu gebaute Wohnungen sind
auf Grundstiicken entstanden, die bereits
bebaut waren.

in Zurich Albisrieden, bestehende Dacher in nur einer Woche

abzutragen und einen weit fortgeschrittenen «Rohbau» wettersicher

abzuschliessen. Die Gewobég wusste hier das Potential von

Verdichtungen im Bestand klug zu nutzen.

VERDICHTUNG: EIN GEBOT UNSERER ZEIT. Die
Zahlen zeigen ein unausgeschopftes Poten-

tial. Eine Schweizer Stadt, die nachhaltig |

wachsen will, kann sich nicht immer weiter
ausdehnen; sie muss sich viel starker um die
Verdichtung im Inneren bemiihen. Denn die
unbebauten Flachen kénnen nicht beliebig
vermehrt werden. Wer abends im Flugzeug
tiber Kloten kreist, sieht, dass heute schon
etwa die Halfte der Grossregion Ziirich er-
schlossen und bebaut ist.

Ein weiterer, nicht zu unterschatzender Faktor
ist die stetig steigende Nachfrage nach
Wohnraum pro Person. Waren es in den
flinfziger Jahren noch rund 15 Quadratmeter,
so beanspruchen wir heute schon etwa
50 Quadratmeter. Eine Dreizimmerwohnung,

die damals fiir die vierkdpfige Standardfami-
lie gebaut wurde, wird heute in der Regel von
Einzelpersonen oder von Alleinerziehenden
mit einem Kind genutzt. Die Halfte aller
Haushalte in der Stadt Ziirich sind Einperso-
nenhaushalte. Alle diese Tatsachen schiiren
den Bedarf an neuem Wohnraum und die
Notwendigkeit zur Verdichtung.

BAUEN IMm BESTAND HAT VORTEILE. Auf «freiem
Feld» neu zu bauen ist teuer, fiir den Bau-
trdgerwie auch die 6ffentliche Hand. Der Bau-
trdager, eine Genossenschaft zum Beispiel,
muss das Land erwerben, erschliessen, be-
planen und von Grund auf neu bebauen. Die
offentliche Hand muss Strassen errichten,
fir eine Verkehrsanbindung sorgen, Ver- und »
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Der alte Dachstock wurde durch eine Konstruktion
aus vorgefertigten Holzbauelementen ersetzt.

Auf den Stirnseiten verleihen franzdsische Balkone
den Wohnungen viel Licht.

Entsorgungsleitungen bauen, und wenn das
Quartieram Stadtrand liegt, hdufig auch noch
Kindergarten, Schulen und o6ffentliche Griin-
anlagen erstellen. Neu erschlossene Wohn-
gebiete kranken an ihrer eigenen Neuheit:
eher teure Wohnungen, eine homogene Be-
wohnerschaft, die Monotonie der architek-
tonischen Sprache und schmale Jungbdume,
die sich an ihre Haltestangen lehnen . ..

Alle in einem Neubaugebiet nétigen Investi-
tionen entfallen, wenn auf einem Areal gebaut
wird, auf dem sich bereits Wohnbauten befin-
den. Sie sind mit Strassen, Verkehrsanbin-
dung und Leitungen voll erschlossen, liegen
in einem gewachsenen Quartier mit aller not-
wendigen Infrastruktur, und die Schulen ste-
hen leer, weil die Kinder langst erwachsen
sind. Das ist ein wenig vereinfacht, entspricht
aber in groben Ziigen der Realitdt. Auch auf
der sozialen Ebene bieten solche Quartiere
grosse Vorteile. Sie sind oft an guten Lagen
oder mindestens in ein vielfdltiges gewachse-
nes Umfeld eingebettet. Benachbarte Altbau-
ten, vielleicht ein reifer Baumbestand, tragen
zur wohnlichen Atmosphdre. bei. Eine bunt
gemischte Bewohnerschaft ist im Laufe der
Zeit gewachsen. An solchen Lagen zu bauen,
misste fiir jede Bautrdgerschaft besonders

Hoher Wohnwert findet sich auch in Bad und Kiiche.

Das Erscheinungsbild verdnderte sich
durch das neue Dachgeschoss nur wenig.

reizvoll sein. Fiir die Bautrdger liegt der wich-
tigste Vorteil im «Bauen auf dem eigenen
Land». Es fallen keine hohen Grundstiicks-
kosten an, und so werden giinstige Mieten
moglich.

VORAUSSETZUNGEN FUR VERDICHTUNGEN. Fiir
die Verdichtung im Bestand miissen einige
Voraussetzungen erfiillt sein. Vergleichsweise
einfach ist es, eine bestehende Siedlung
mit zusdtzlichen Bauten zu verdichten. Dafiir
miissen die stddtebaulichen Gegebenheiten
und die rechtlichen Bedingungen gegeben
sein. Schwieriger ist es, eine Siedlung durch
An- oder Aufbauten zu verdichten. Hier miis-
sen nicht nurdie genannten Voraussetzungen
erfiillt sein, sondern eine Reihe von weiteren
Rahmenbedingungen.

An erster Stelle muss eine realistische Ein-
schdtzung der zu ergdnzenden Bausubstanz
stehen. Rechtfertigen ihre Substanz und ihr
Zustand ergdnzende Neubauteile? Lassen
sich Alt und Neu ohne erheblichen Zusatzauf-
wand verbinden? Werden die zusétzlichen
Bauteile den spateren Umbau des Altbestan-
desnichtbehindern odererschweren? Lassen
sich die Massnahmen durchfiihren, ohne die
soziale Struktur der Mieterschaft auf den Kopf

zu stellen? Zu diesen Abklarungen kommen
die rechtlichen und technischen Rahmenbe-
dingungen hinzu, die geklart werden miissen,
bevor eine Planung beginnen kann.

GELUNGENES BEISPIEL. Diese Fragen hat sich
auch die Baugenossenschaft Gewobag in Zi-
rich gestellt, als sie sich mit dem Gedanken
trug, acht Hauser in ihrer Siedlung an der
Miihlezelgstrasse in Ziirich Albisrieden zu ver-
dichten. Die Anderung der Bau- und Zonen-
ordnung erlaubte einen Ausbau der Dacher.
Die Bausubstanz war in gutem Zustand, eine
langfristige Weiternutzung der bestehenden
Drei- und Vierzimmerwohnungen realistisch.
Die Siedlung war 1947 erstellt und kontinuier-
lich erneuert worden.

Die Siedlungsversammlung segnete das Vor-
haben ab, zumal absehbar war, dass den
jetzigen Mietern keine Nachteile erwachsen
und das Ganze in sehr kurzer Zeit realisiert
wiirde. Als ideale Ergdnzung der Mieterschaft
bot es sich an, Wohnungen fiir eine jiingere
Generation zu planen. So kamen die Genos-
senschaft und die Architekten zum Schluss,
die Dachgeschosse, die bisherals Estrich und
als Trockenraume gedient hatten, als Dachge-
schosswohnungen auszubauen.




wohnen 4/2006

Stimmungsvolles Wohnen unter dem Dach.

DiE FUNF-TAGE-BAUSTELLE. Das Besondere am
Ausbau war die Arbeit mit sehr grossen vorfa-
brizierten Holzbauelementen, die bereits fer-
tig geddmmt auf die Baustelle gebracht wur-
den. Dahinter stand die Idee, in mdoglichst
kurzer Zeit die bestehenden Dacher abzubau-
en und die neuen Elemente zu fixieren. So
gelang es, am Montag mit dem Riickbau des
alten Dachstuhls anzufangen und am Freitag
bereits wieder ein dichtes Dach {iber dem
Gebdude zu haben. Gleichzeitig wurden auch
die vorfabrizierten Treppenelemente einge-
setzt. Dies alles ermdglichte ein auf Stunden
genau geplanter Bauablauf unter Federfiih-
rung des Zimmermannes.

Vorfabrikation hat viele Vorteile. Der grosste
liegt beim Umbau vermutlich darin, dass die
meisten Arbeiten nicht auf der Baustelle, das
heisst in diesem Fall nicht auf den Kdpfen
der Mieter durchgefiihrt werden. Ausserdem
gewdhrt eine Zimmermannswerkstatt neben
witterungsunabhéngiger Abldufe auch eine
grossere Genauigkeit und rationellere Arbeits-
prozesse als eine Baustelle.

ATTRAKTIVE WOHNUNGEN. Mit dem Ausbau
wurde das Dach etwas steiler und der Knie-
stock um etwa 8o Zentimeter erhéht. So ent-
standen grossziigige Rdaume, die heutigen
Anspriichen mehr als geniigen. Die lichte
Hohe im Wohnzimmer betrdgt unter dem Gie-
bel 3,7 Meter und sorgt so trotz der Schrédgen
fiir ein weites Raumgefiihl. Im Gegensatz zu
manch anderen Dachwohnungen wurde da-
rauf geachtet, die Fensterbriistungen so nied-
rig zu halten, dass es auch im Sitzen méglich
ist, aus dem Fenster zu sehen. Das tragt viel
zum weiten Raumeindruck bei.

Bei den beiden Wohnungen auf den Stirnsei-
ten eines Blockes nutzten die Architekten die
Giebelfassade, um zusétzlich franzésische
Balkone vorzusehen, ein Effekt, der die Zwei-
einhalbzimmerwohnungen ungewdhnlich be-
reichert. Jede Wohnung verfiigt iiber einen
in die Dachschrige eingeschnittenen, rund
12 m2 grossen Balkon. Auch hier ist die

Grossziigige Terrassen gehoren
bei allen Wohnungen dazu.

Briistung niedrig und das Raumgefiihl ent-
sprechend offen.

AUSSTATTUNG UND KOSTEN. Es wird ein leich-
tes sein, die 24 neuen Wohnungen (8 x 3%2
Zimmer und 16 x 2% Zimmer) zu vermieten.
Sie verfiigen neben den oben geschilderten
Vorziigen lber einen fiir Mietwohnungen ho-
hen Standard. Dariiber hinaus haben die
Dachwohnungen je eine eigene Waschma-
schine und einen Tumbler erhalten, so dass
sievon der Waschkiiche im Keller unabhdngig
sind. Feinkdrniger Abrieb und Weissputz an
den Dachschrédgen, ein verleimter Eichenpar-
kett in den Zimmern sowie weisse, grossfor-
matige Wandfliesen und graue Steingutplat-

ten in den Nassrdumen bilden einen gediege- |
nen neutralen Hintergrund fiir verschiedene

Wohnvorstellungen.

Von den acht ausgebauten Dachstiihlen gibt |
es zwei Typen, einen etwas kleineren, der |
oberhalb von zwei bestehenden Dreizimmer- |
wohnungen liegt und einen grosseren ober- |

halb einer Drei- und einer Vierzimmerwoh-

nung. Bei beiden Haustypen wurden aber je
drei Dachwohnungen vorgesehen, was zu |
leichten Abweichungen in den Grossen fiihrt. |
So gibt es eine Zweieinhalbzimmerwohnung |
mit 69 m2 (+ Terrasse 8,3 m2) und eine mit |
86,4 m2 (+ Terrasse 9,6 m2). Die kleinere |
kostet 1350 Franken monatlich, die gréssere |

1455 Franken (ohne Nebenkosten). Die Drei

einhalbzimmerwohnung bietet stattliche |
101,3 m? (+ Terrasse 8,2 m?) und 116,4 m? |
(+ Terrasse 9,6 m?) bei Mietzinsen von 1660 |
Franken bzw. 1790 Franken netto. Der Abbruch |
deralten Dédcher und der Neubau der 24 Woh- |
nungen kostete einschliesslich aller Leis- |
tungsphasen insgesamt rund 8,1 Millionen |
Franken. Hinzu kamen Erneuerungen an den |
acht Hausern und an der Kanalisation, die mit |

2,8 Millionen zu Buche schlagen.

VORBILDLICHE STRATEGIE. Das Projekt zeigt,

wie mit vergleichsweise moderaten Kosten
neue Wohnungen mit hoher Wohnqualitat im |

|13

Bestand gebaut werden kdnnen. Die Mieterin
den darunterliegenden Wohnungen wurden
nur eine kurze Zeit beldstigt und der Verlust
an Estrichraumen wurde durch eine Verbesse-
rung der Infrastruktur des Hauses kompen-

. siert. So erhielten sie beispielsweise eine
E Gegensprechanlage, trockengelegte Kellerab-

teile, Tumblerin den Waschkiichen ohne Miet-
zinsaufschlag. Die offentliche Hand kann 24
neue Steuerzahler in der Stadt begriissen,
ohne auch nur einen Franken ausgegeben zu
haben. 24 Singles oder Kleinfamilien finden
eine schone neue Wohnungin einem gewach-
senen Quartier.

Okologisch macht das Vorgehen Sinn, weil es
Abfall vermeidet, schonend mit Ressourcen
umgeht und ausserdem hauptsdchlich den
nachwachsenden Baustoff Holz verwendet.
Sozial erhélt das Quartier neue Impulse durch
eine jiingere Mieterschaft, und die bestehen-
de muss sich deswegen nicht nennenswert
einschranken. Solche Vorhaben kdnnen zu
Rechtals beispielhafte Umsetzung des Begrif-
fes Nachhaltigkeit gelten. Sie sollten daher
Vorbildwirkung haben und méglichst viele
Nachahmer finden, nicht zuletzt um den
Nachholbedarf in Sachen Erneuerung des
stadtischen Wohnungsbestandes ein wenig
aufzuholen. <

Baudateh -

Bautréger o '
- Gewobag, Zunch

Archltektur
Winkler Stre:t Steiner Architekten AG Ziirich

Untemehmen (Auswahl)

Robert Spleiss AG, Kiisnacht (Baumelster) ;
‘A. Steiner Zimmerei & Schremerel AG, Zurlch
(Montagebau Holz) ‘
| 4B Bachmann AG, Adliswil (Fenster)

AEZ Bauabdlchtungen und Spenglerel Ziirich
(Spenglerarbeiten)

Scherrer Metec AG, Ziirich (Spenglerarberten)
Staudacher + Sohne AG, Ziirich (Bedachungen)
AGI AG fir lsolatlonen Ziirich (Fugen)

Max Schweizer AG, Ziirich (Fassadenputze)
Schenker Storen AG, Ziirich (Sonnenschutz)
Preisig AG, Ziirich (Helzung) ‘ -
Sada AG, Ziirich (Sanitar)
Behindertenwerk St. Jakob, Zunch
(Kiichen, Schreinereiarbeiten, Bauremlgung)
Parkett Maier AG, Ziirich (Bodenbeldge Holz)
Paul F Sponagel AG Zurich (Wandbelage)

Umfang' . o
*24 neue Dachgeschosswohnungen

P Baukosten .
8,12 Mio. CHF total
3490 CHF/m2 HNF
270 000 CHF, 335 000 CHF,
384 000 CHF, 440 000 CHF pro Wohnung
(vier Grossen geméass Haupttext)
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