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Wogeno Ziirich wertet Liegenschaft im Kreis 4 umfassend auf

Sanierung mit «Kopfchen»

Die Wogeno Zurlch hat ein heruntergekommenes Haus im Ziircher Kreis 4 nicht nur auf

Mmergle getrlmmt sondern m|t emerAufstockung glelchzemg mehr Wohnraum geschaffen

Eme Erfolgsgeschlchte auch was d|e Aufwertung des belasteten Langstrassenquamers angeht

Von REBECCA OMOREGIE Bl «Wir haben eigent-
lich keine solchen Lotterhduser», sagt Lisbeth
Sippel, Geschéftsleiterin der Wogeno Ziirich,
entschieden. Die Liegenschaft an der Mag-
nusstrasse im Ziircher Kreis 4, die die Genos-
senschaft Ende 2004 kaufte, konnte man
allerdings beim besten Willen nicht anders
bezeichnen. Das Haus aus dem Jahr 1878 war
in einem desolaten Zustand: Von der verwit-
terten Fassade blatterte der Putz, das undich-
te Dach war behelfsmdssig mit einer alten
Spielplatzblache abgedeckt. DerZahn der Zeit
und die vielen Wasserschaden hatten ihren
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Tribut gefordert. Nicht nur die dusseren Holz-
teile, auch das Gebdlk im Hausinnern waren
verwittert und stellenweise morsch. Die zehn
Wohnungen waren schmuddelig und stark
abgenutzt. Dass Nassraume und Kiichen nicht
mehr einem zeitgemdssen Zustand entspra-
chen, ist schon fast untertrieben. «Was wir
antrafen, kann man nicht wirklich als Kiichen
und Badezimmer bezeichnen», bringt es die
Architektin Patricia Turrin vom Biiro Viridén +
Partner AG auf den Punkt. Die einzelnen frei
stehenden Gerdte waren grosstenteils von
den Bewohnern selbst installiert worden.

Das sanierte Haus setzt einen markanten Akzent
im Ziircher Langstrassenquartier.

Dass auch die Elektroanlagen stark erneue-
rungsbediirftig waren und die Liegenschaft
energietechnisch heutigen Anforderungen
nicht genliigte, versteht sich fast von selbst.

VERBORGENE SCHATZE. Ein Architekt hatte den
Kauf des Hauses an die Wogeno herangetra-
gen — und auch gleich eine Kostenschatzung
flir die Sanierung mitgeliefert. Der Erneue-
rungsbedarf war gross und das Haus nicht
billig: Stolze 1,8 Millionen Franken verlangte
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Vorher: Die iiber 130-jdhrige Liegenschaft
war in einem desolaten Zustand.

die Besitzerfamilie dafiir. Dennoch liess sich
die Wogeno auf das Experiment ein.

Denn das fast 130-jahrige Haus barg auch ei-
nige versteckte Schéatze: etwa wunderschone
alte Massivholz- und Terrazzobdden sowie
recht gut erhaltene Taferverkleidungen. Aus-
serdem, so Patricia Turrin, gut geschnittene
Grundrisse mit grossziigigen, fast quadra-
tischen Wohnraumen. So verlottert sie auch
war, setzte die Liegenschaft zudem durch ihre
Ecklage an der Magnus-/Sihlhallenstrasse
einen markanten Akzent im Quartier. Den
Standort im belasteten Langstrassenquartier
sah Lisbeth Sippel zudem nicht als Hinde-
rungsgrund, sondern als ein Argument mehr,
zur Aufwertung des Kreis 4 als Wohnquartier
beizutragen.

Fiir eine moglichst breite Ideensammlung
stiitzte sich die Wogeno nicht nur auf den
Vorschlag des initiierenden Architekten, son-
dern lud zwei weitere Biiros zu einem Studi-
enauftrag ein. Grenzen setzten diesen einzig
die Kosten: «Wir gingen von den Mietzinsen
pro Quadratmeter aus», erkldrt Geschéftslei-
terin Lisbeth Sippel. Nicht mehr als 238 Fran-

Der Kern der Wohnungen wurde vollstdndig
durch einen neuen Korpus mit modernen
Kiichen und Bédern ersetzt.

! fiir den Minergiestandard fit macht.

ken sollte der Quadratmeter pro Jahr kosten.
Dies ergab ein Kostendach von 2,3 Millionen,
das es einzuhalten galt. Keine leichte Auf-
gabe. Eines der Biiros, das in erster Linie
auf Bauleitungen spezialisiert war, streckte
denn auch etwas spater die Waffen.

WENIGER ENERGIE, MEHR WOHNRAUM. Der
Dritte im Bunde, das Architekturbiiro Viridén
+ Partner AG, hat sich bereits einen Namen
gemacht mit Minergiesanierungen von Altbau-
ten. Und lieferte gleich zwei Vorschlage: einer-

ii seits eine Minimalsanierung, andererseits

einen tiefergreifenden Einschnitt, der zusatz-
lichen Wohnraum schafft und das Gebdude
Dies
iberzeugte die Wogeno, wenn zundchst auch
nicht klar war, wie weit sie gehen wollte. «Wir
mussten uns fragen, ob wir wirklich so stark
in die alte Bausubstanz eingreifen méchten,
ob es das Wert ist», erinnert sich Lisbeth Sip-
pel. «Wir fanden dann aber, ja. Und zwar vor
allem, weil wir mit dieser Losung zwei zusdtz-
liche Wohnungen gewinnen, was natiirlich
samtliche Mietzinse senkt.»

Doch erst galt es, die bestehenden Mietver-
trdge aufzulésen. Den bisherigen Bewohne-
rinnen und Bewohnern bot die Genossen-
schaftan, nach dem Umbau zuriickzukommen
— zu den Bedingungen der Wogeno. Eine Fa-
milie machte von dieser Méglichkeit Ge-
brauch. Um Schlichtungsfalle zu vermeiden,
die die Arbeiten verzogert hatten, schloss die
Wogeno im Herbst 2004 mit den Mietern eine
Vereinbarung ab und gewdhrte ihnen befris-
tete Mietvertrdge bis Juni 2006. Diese wurden
dann im Planungsverfahren um weitere drei
Monate verléngert.

NEues HERz .. . Wie erreicht man zusétzlichen
Wohnraum, eine energietechnische Verbesse-
rung, die den Minergiegrenzwert deutlich un-
terschreitet, und dies alles in einem streng
definierten Kostenrahmen? Die Lésung klingt
einfach: Die Liegenschaft erhielt eine dicke
neue Haut, ein neues Herz und einen neuen
Kopf. Fiir die Innensanierung in den unteren
Geschossen bedeutet dies: Die Wohn- und
Schlafradume mit ihrer guten Grundrisstypolo-
gie liess die Architektin beinahe unangetas-
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tet, wahrend sie das Zentrum der Wohnun-
gen vollstandig ersetzte. «Die Idee war es,
Bdder und Kiichen als Mobel zu behandeln»,
erkldrt Patricia Turrin. Sie stellte einen Kor-
pus aus massgeschneiderten MDF-Platten
mitten in die Wohnungen und schuf so einen
neuen Bad-, Kiichen und Korridorbereich.
Dieser Kern zieht sich als zentraler Strang
durch samtliche Geschosse hindurch, was
natiirlich das Verlegen der Leitungen er-
leichterte.

Mit den grauen Schreinermdbeln, die viel
Stauraum bieten, dem dunkelgrauen Gummi-
schrotboden und den Kunstharz-Wandverklei-
dungen bildet dieser moderne Kern einen
gelungenen Kontrastzu den rundumlaufenden
Wohn- und Schlafzimmern, die sich ihren Alt-
bau-Charme bewahren konnten. Hier wurden
lediglich die Holzboden abgeschliffen und
neu geolt, die Holztaferverkleidungen und
Wandschranke frisch gestrichen. Trotz des
mangelnden Trittschalls verzichtete die Ge-
nossenschaft auf einen Ersatz der alten Fisch-
grat- und Kassettenparkettboden. Leicht fiel
dieser Entscheid allerdings nicht, denn die
Problematik ringhoriger Altbauten ist der Wo-
geno wohlbekannt. Aus dsthetischen Griin-
den beschloss die Genossenschaft dennoch,
die schonen Originalbdden zu erhalten. «Wir
haben aber die Interessenten bei der Vermie-
tung tiber die Problematik informiert.»

. . . NEUER KoPF. Das beschriebene Konzept
verfolgten die Architekten vom Erdgeschoss
bis ins dritte Obergeschoss. Das Dachge-
schoss allerdings erforderte einen tieferen
Eingriff, war es doch in baulich sehr schlech-
tem Zustand. Ausserdem war es hier auch mit
der attraktiven Grundrissstruktur vorbei: Ne-
ben einer Dreizimmerwohnung beherbergte
das oberste Stockwerk mehrere Einzelzimmer
mit minimalen sanitdren Einrichtungen. Darii-
ber ein Estrich, dessen Verschldge allerdings
mit Geriimpelverstellt waren, das niemandem
mehr gehorte.

Viridén + Partner schlug deshalb vor, Dachge-
schoss und Estrich abzubrechen und durch
zwei neue Geschosse zu ersetzen. Die Bau-
ordnung erlaubt hier namlich fiinf Vollge-

schosse mit einem ausgebauten Dachge- »
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Sanierung

Die Wohnrdume in den unteren Geschossen mit den schénen
alten Holzbdden und Téferverkleidungen wurden lediglich sanft

aufgefrischt.

schoss. Im vierten Obergeschoss entstanden
neu eine Viereinhalb- und eine Dreieinhalb- |

zimmerwohnung. Das Dachgeschoss wurde |
zu zwei Zweieinhalbzimmerwohnungen aus- |

gebaut. Im Gegensatz zu den Wohnungen in |
den Normalgeschossen erhielten die neuen |
Dachwohnungen eine moderne Materialisie- |
rung. Die zentralen Bad-/Kiichenkorpusse, |

grau gesprenkelte Anhydridbéden und gross-
ziigige, zur Kiiche offene Wohnrdume geben
ihnen einen fast industriellen Loftcharakter.

und den neuen Dachgeschossen, sondern

| Eine ganz andere Stimmung herrscht in den modernen Wohnungen

| im neuen Dachgeschoss. Graue Anhydridbéden und grossziigige,

| offene Wohnriume verleihen ihnen einen fast industriellen Loftcharakter.

Fassade eine 28 cm dicke Aussenwdrmedam- |

mung an. Aus denkmalpflegerischen Griinden

war dies gegen die Magnusstrasse hin leider |
nicht moglich. Hier wurde die Fassade saniert
und neu gestrichen. Und zwar in einem kréfti- |
gen Bordeauxrot. «Das Quartierist sonst eher
von graulichen und gelblichen Tonen geprégt. |
An dieser markanten Ecklage wollten wir des- |
halb bewusst einen starken farblichen Akzent |
setzen», erkldrt Patricia Turrin ihre Wahl. Fiir |
. einen tiefen Energieverbrauch sorgen ausser- |

| dem neue, dreifach verglaste Fenster mit
... NEUE HAUT. Spektakuldrist nicht nurdieser |
Kontrast zwischen den alten Untergeschossen |

auch die Art und Weise, wie dem Gebdude |

dieser moderne Kopf aufgesetzt wurde. Die
neuen Stockwerke wurden in Elementbauwei-
se als Holzbauten erstellt. «Es war faszinie-
rend», erinnert sich Lisbeth Sippel. «Wirkonn-
ten in der Werkstatt in Uster die fertige Zwei-
einhalbzimmerwohnung begehen. Und einige
Tage spater stand sie an der Magnusstrasse.»
Die Dachgeschosse wurden in einem einzigen
Tag auf das Gebdude gesetzt.

Die Erneuerung des Dachgeschosses bot
gleichzeitig Gelegenheit fiir eine energietech-

nische Verbesserung. Die neuen Wande pack- |

ten die Architekten mit einer 36 cm dicken
Steinwolld@mmung ein. Auch in den unteren

Geschossen brachten sie an der hofseitigen

Die neuen Dachgeschosse wurden in Holz-
elementbauweise vorfabriziert und in einem
einzigen Tag auf das Gebdude gesetzt.

einem U-Wert von 0,6 W/m2K. Eine Komfort-
luftungsanlage, die tiber zwei separate neue
Steigzonen gefiihrt wird, beliiftet samtliche
Wohnungen.

OKOLOGIE ZAHLT SICH AUS. Bei der Heizung
setzte Viridén + Partner auf erneuerbare Ener-
gien, wie der fiir das Energiekonzept verant-
wortliche Andreas Biisser erklart. Die alten
Ol- und Gasoéfen wurden entfernt und statt-
dessen eine Holzpelletheizung eingebaut.
Sonnenkollektoren auf dem Dach unter-
stiitzen Heizung und Warmwasseraufberei-
tung: Im Sommer erwdrmen sie immerhin
80 Prozent des Warmwassers, im Winter noch
15 Prozent. Technisch ware mehr maoglich ge-
wesen, doch dann hatte man einen Teil
derDachterrasse opfern miissen. Die sanierte
Terrasse steht allen Hausbewohnern zur Ver-

fligung, jedoch ist jeweils eine Ecke fiir die
- beiden - balkonlosen — Dachwohnungen re-
~ serviert. Fiir die unteren Geschosse bauten

die Architekten auf der Hofseite einen neuen
Balkonturm mit grossziigigen, zwanzig Qua-
dratmeter grossen Terrassen. Dank den ener-
gietechnischen Massnahmen erreicht das
sanierte Gebdude eine Energiekennzahl von
32,5 kWh/m?2a. Damit unterschreitet es nicht

' nurden erforderlichen Minergiegrenzwert, der

gemdss einer Mischrechnung aus Sanierung
(1.—3. Geschoss) und Neubau (4. Geschoss
und Dachgeschoss) 68,2 kWh/m2a betrégt,
sondern gar den Minergiestandard fiir Neu-
bauten (42 kWh/m?2a).

Die umweltfreundliche Bauweise erleichterte
auch die Finanzierung: Sie sorgte fiir ein gutes
Rating bei der Alternativen Bank, die einen
0,325 Prozenttieferen Zinssatz als bei Normal-
hypotheken anbot. Dazu kamen Zustiipfe der
Stiftung Klimarappen, des Kantons und des
EWZ-Stromsparfonds — zusammen ergab dies
Forderungsbeitrdge von tiber 50 ooo Franken.
Neben der Stiftung Solidaritatsfonds des SVW,
die fiir das Projekt ein Darlehen von 330 000




Franken sprach (siehe wohnen 5/2007),
gewdhrte auch die Pensionskasse der Stadt
Ziirich eine Hypothek.

Im Nu VERMIETET. Damit erreichte die Wogeno
die angestrebten erschwinglichen Mietzinse.
Eine Vierzimmerwohnung mit 9o bis 103
Quadratmetern kostet zwischen 1698 und
1926 Franken (plus 165 bis 185 Franken Ne-
benkosten). Wobei die Nebenkosten eher et-
was optimistisch berechnet seien, wie Lisbeth
Sippel zugibt. Aufgrund des Preisanstiegs fiir
Holzpellets kdnnten sie auch etwas hoher
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Sonnenkollektoren auf dem Dach erwdrmen im Sommer
bis zu 80 Prozent des Warmwassers.

ausfallen. Dennoch waren bei diesen Preisen

die Wohnungen im Nu vermietet. Die neue |
Mieterschaft ist gemdss der Geschéftsleiterin |

gut durchmischt: Immerhin drei Familien mit

kleinen Kindern haben den Weg ins Langstras-

senquartier gefunden, ausserdem eine
Gross-WG und ein dlteres Paar, das nach dem
Einfamilienhaus in der Agglomeration wieder
mehr «im Chueche» leben wollte. Momentan
noch obliegt die Verwaltung der Wogeno,
doch im Laufe des Jahres mochte die Genos-
senschaft auch diese Liegenschaft in die
Selbstverwaltung tiberfiihren.

Ob sie sich nochmals an ein derartiges Projekt
heranwagen wiirde? Wenn der Wogeno wie-
der ein solches Haus angeboten wiirde, griffe
sie bestimmt zu, meint Lisbeth Sippel. Bei
den bestehenden Wogeno-Hdusern kdnnte
sie sich allerdings einen solch tiefen Eingriff

nicht vorstellen. Dafiir wédre wie gesagt auch §

kein Bedarf vorhanden. Das Projekt hat die
Genossenschaftallerdings beziiglich energie-
technischer Fragen sensibilisiert: «Wir legen
auch bei anderen Sanierungsprojekten Wert
auf Nachhaltigkeit und energiesparende
Massnahmen. Wenn es technisch mdglich
und finanziell und dsthetisch vertretbar ist,
wiirden wir auf jeden Fall Sonnenkollektoren
auf die Dacher setzen.» )

wohnen
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Die Wohnungen in den unteren Geschossen erhielten
auf der Hofseite 20 Quadratmeter grosse neue Balkone.
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