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~um wieder am Markt fiir prelsgunstlge Famlllenwohnungen zu sem » Kein bescheidener Anspruch
" den sich die Bahoge fiir die Renovation |hrerS|edlung Riedacker in Langnau am Albis (ZH) stellte
Mlt geschlckten Wohnraumerwe|terungen aber auch der Schaffung neuer Klemwohnungen gelang

- Mit den neuen Balkonanbauten haben

- 20 Quadratmeter mehr Wohnfldche

Geschickt vergrossern (1): Siedlung Riedacker der Bahoge, Langnau am Albis (ZH)

Wohnungsspiegel
dem Markt angepasst

«Mlt bescheldenen Mitteln aus der Bausubstanz der Sleb2|ger ahre ein Optimum herausholen,

es der Genossenschaft |hren Wohnungsmlx W|eder a ]OUI’ZU bringen.

die Viereinhalbzimmerwohnungen

erhalten. An der bevorzugten Wohnlage
sind grosse Familienwohnungen sehr

gefragt.

Von BRuNo BurRri M Die knapp fiinfzig Woh-
nungen mit Baujahr1972in Langnau am Albis
kamen letztes Jahr im Zuge der langfristigen
strategischen Planung der Bahoge in die Pro-
jektphase fiir eine Gesamtrenovation. Mit ei-
ner revidierten Zonenplanung erhdhte die
Gemeinde zurselben Zeit die Ausnutzung des
Areals Riedacker. Diese neue Planungsgrund-
lage erlaubt fiir die Genossenschaft eine dich-

tere Bauweise mit zusdtzlichen beziehungs-
weise grosseren Wohnungen. Wie reagierten
die Bauverantwortlichen auf diese neue Aus-
gangslage? In einer ersten Phase der Mei-
nungshildung wurde sogar ein Ersatzneubau
in Erwdgung gezogen: eine eher ungewohnte
Massnahme fiir erst 30-jdhrige Bauten. Mit
Riicksicht auf die bestehende Mieterschaft
verwarf die Genossenschaft diese Variante

allerdings. Nach sorgféltigem Abwéagen ent-
schied sie sich fiir eine umfassende Innensa-
nierung mit Grundrisserweiterungen in einem
Teil der Wohnungen.

KEINE FASSADENVERBESSERUNG. Schon kurz
nach der Erstellung der Siedlung Riedackerim
Jahr1972 waren an den Fassaden Bauschaden
aufgetreten, so dass im Sinne einer Notrepa-
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Auch die Dreizimmerwohnungen erhielten einen verglasten Balkon,
der wihrend acht bis neun Monaten pro Jahr genutzt werden kann.

ratur nachtraglich eine Isolationsschicht auf-
getragen worden war. «Aus heutiger Sicht
ist diese Schicht mit vier bis sechs Zentime-
tern natrlich vollig ungentigend», bedauert
Christian Schmid, derverantwortliche Projekt-
leiter der Bahoge, die damalige Massnahme.
Dennoch entschied sich die Genossenschaft
bei der Renovation gegen eine Verbesserung
der Fassaden. Dieser Verzicht auf eine zusatz-
liche energetische Massnahme hatte unter
anderem architektonisch-technische Griinde.
Der bauleitende Architekt Jirg Spuler be-
schreibt die Problematik wie folgt: «Die Bau-
ten weisen Innenecken auf, wo die Fassade
den Anschlag fiir das Fenster bildet. Eine zu-
satzliche Isolationsschicht auf der Fassade
hdtte somit die Fensterflache tiberlappt und
die Belichtung der Zimmer beeintrachtigt.»
Daneben spielten auch finanzielle Uberle-
gungen mit: «Wichtig fiir die Bahoge war, dass
die bestehende Mieterschaft in den Woh-
nungen verbleiben beziehungsweise in die
neu renovierten Wohnungen zuriickkehren
kann», sagt Geschaftsfiihrer Erich Rimml. Eine
Rechnung, die voll aufging. Alle bisherigen
Bewohnerinnen und Bewohner kehrten nach
dem Umbau in ihre Wohnungen zuriick, ob-
wohl diese fiir mehrere Wochen gerdaumt wer-
den mussten. «Wdhrend dem Umbau boten
wir den Mieterinnen und Mietern Ersatzwoh-
nungen an. Einzelne fanden auch eine private
Losung, zum Beispiel im Ferienhaus oder als
Gdste bei den Eltern.»

VIELSEITIGERER WOHNUNGSMIX. In einer ers-
ten Renovationsetappe 2005/06 wurden drei
Haduser mit je neun Wohnungen erfasst. Die
zweite Etappe folgt im Jahr 2007 und umfasst
22 Wohnungen. Die Bahoge nutzt die Sanie-
rung, um ihren Wohnungsspiegel zeitgemads-

sen Bedirfnissen anzupassen. In der ersten
Etappe erstellte sie in zwei Féllen aus zwei
Dreieinhalbzimmerwohnungen je eine Zwei-
einhalb- und eine Viereinhalbzimmerwoh-
nung. Die bisherigen Viereinhalbzimmerwoh-
nungen erfuhren eine Grundrisserweiterung,
indem das Wohnzimmer einen 20 Quadratme-
tergrossen Anbau erhielt. «<Diese Wohnungen
entsprechen heute wieder einem breiten
Nachfragebediirfnis und passen in die bevor-
zugte Wohnlage, die auch fiir den Bau von
Einfamilienhdusern geeignet ware», kommen-
tiert Erich Rimml das Umbauprogramm.

Mit dem Ausbau der grossen Familienwoh-
nungen erfiillt die Bahoge ihr Bauleitbild, wo-
nach die Genossenschaftin erster Linie preis-
giinstige Wohnungen fiir Familien anbieten
will. Die neu entstandenen Kleinwohnungen
ergdnzen den Wohnungsmix. Sie bieten
Paaren nach der Familienphase Gelegenheit,
innerhalb der Siedlung in eine kleinere
Wohnung umzuziehen. Auch dies entspricht
der Strategie der Genossenschaft, wie Erich
Rimml erkldrt: «<Unsere Mitglieder sollen wenn
moglich lber alle Lebensphasen hinweg in
ihrem Wohnquartier bleiben konnen.»

NACHHALTIGES ENERGIEKONZEPT. Zum Stan-
dard-Umbauprogramm gehdrte die Erneue-
rung von Kiiche und Bad mitsamt dem Ersatz
der Sanitarleitungen. Sdamtliche neuen Kii-
chen- und Sanitargerate gehdren mindestens
derA-Klasse an. Bauleiter Jiirg Spuler lobt das
nachhaltige Energiekonzept, das aus der Zu-
sammenarbeit mit dem planenden Archi-
tekten Tobias Ammann und der Genossen-
schaft als Bauherrschaft umgesetzt werden
konnte.

Auf einem Hausdach steht neu eine Solaran-
lage mit 60 Quadratmetern Kollektorflache,

| 111

Wegen den direkt an die Fassade angrenzenden Fenstern
war eine zusitzliche Isolationsschicht nicht maglich.

die der Vorwdrmung des Warmwassers dient.
Aus Kostengriinden entschied sich die Baho-
ge allerdings gegen weitergehende Massnah-
men in Richtung Minergie. Vor allem der Ein-
bau einer kontrollierten Liiftung in einen be-
stehenden Bau erachteten die Bauverantwort-
lichen der Bahoge als nicht einfach zu reali-
sieren. «Das Kosten- Nutzen-Verhaltnis stimmt
fiir mich nicht», begriindet Erich Rimml. Aus-
serdem seien die Fenster erst vor acht Jahren
durch neue, gut isolierende ersetzt worden.
Zur Renovation der ersten Etappe gehorte
schliesslich auch die Neubepflanzung des
Aussenraums. Im ndchsten Jahr will die Ge-
nossenschaft zudem den Spielplatz erneu-
ern.

FUR WOHNLAGE NOCH IMMER GUNSTIG. Der
Bahoge war es wichtig, bei der Gesamtreno-
vation die betroffenen Mieterinnen und Mie-
ter so gut wie moglich in das Projekt zu invol-
vieren. Die Siedlungskommissionen besitzen
bei der Genossenschaft ein Delegationsrecht
an die Baukommission, sofern es die eigene
Siedlung betrifft. «Dadurch konnten wir die
Anliegen der Bewohnerschaft bereits in
die friiheste Projektierung miteinbeziehen»,
weiss Christian Schmid. Zu einem spateren
Zeitpunkt informierte die Bahoge an einer
Siedlungsversammlung auch die tibrigen Be-
wohnerinnen und Bewohner iiber die bau-
lichen Massnahmen, iiber die Baukosten und
die Mietzinsauswirkungen.

Die Mietzinse erhdhten sich zwar um 30, bei
den Viereinhalbzimmerwohnungen garum 44
Prozent. Angesichts der attraktiven Wohnlage
und der Wohnraumverbesserungen sind sie
allerdings noch immer sehr giinstig. Fiir eine
Dreieinhalbzimmerwohnung betragt der Miet-

zins neu durchschnittlich 1200 Franken (plus »
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123 Franken Nebenkosten), das sind 270 Fran-

ken mehr als vor der Sanierung. Eine Vierein- |

halbzimmerwohnung kostet neu 1500 Franken
(plus 145 Franken Nebenkosten), ist dafiir
aber mit 109 Quadratmetern auch deutlich
grosserals zuvor. Alle Wohnungen weisen neu
einen verglasten Balkon auf, was den Wohn-

wert zusatzlich erhoht. Die Balkone sind mit Z}
Isoliergldsern ausgestattet und kdnnen wah- |
rend acht bis neun Monaten im Jahr genutzt |
werden. Die Renovations- und Umbaukosten |

fielen mit 190 ooo Franken pro Wohneinheit

ziemlich hoch aus. Um die Wirkung der Miet-
zinserhohung fiir die Mieterinnen und Mieter

abzufedern, erfolgt der Aufschlag gestaffeltin
zwei bis drei Schritten tiber die Jahre 2007 bis
2009.

BEWAHRTER ARCHITEKTENVERTRAG. Wie alle |
Bauprojekte der Bahoge wurde die Renovati- |

on Riedackeruntereinem traditionellen Archi-
tektenvertrag abgewickelt. Als planender
Architekt fungierte Tobias Ammann, wahrend

die Primobau AG die Federfiihrung fiir |
die Bauausfiihrung tbernahm. Die beiden |
Architekturvertrage waren aufeinander abge-

stimmt. Fiir die Genossenschaft ist dieses

Vetragsmodell giinstig: Die Bauverantwort-
lichen arbeiten mit zwei kompetenten Archi- =i

tekten, haben aber nur einen Ansprechpart-
ner. Die Bahoge besitzt in der Verwaltung |
selber eine grosse Baukompetenz. Deshalb
betrachtet es der Geschéftsfiihrer als Vorteil, |
moglichst lange und moglichst tief greifenden |
Einfluss auf ein Projekt nehmen zu kénnen.

«Bei einem GU-Vertrag miissten wir uns schon
sehr frith bis in alle Details festlegen», iiber-
legt Erich Rimml, «und nachtrégliche Ande-
rungswiinsche miissten wir teuer nach Auf-
wand einkaufen.» ay
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