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Die Baugenossenschaft Brunnenhof erneuert ihre Stammsiedlung in Ziirich

Gelungener Auftakt

Die drei Baukdrper der ersten Etappe
umfassen rund sechzig Wohnungen.
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Die Baugenossenschaft Brunnenhof in Zirich wird im Lauf

der ndchsten Jahrzehnte ihre ganze Stammsiedlung mit mehr als
funfhundert Wohnungen durch Neubauten ersetzen. Nach langer
und sorgfaltiger Vorbereitung konnte letzten Sommer die erste

Etappe mit 62 Einheiten bezogen werden. Die grossziigige
Architektur mit ihrem hohen Ausbaustandard und der Vielfalt an
Wohnungstypen und -grossen hat die Genossenschaft fiir den
Mut zu radikaler Erneuerung belohnt.




wohnen 5/2009

Fotos: Bruno Helbling

Von Hansjorg Gadient

Fast gespenstisch sei die Generalversamm-
lungen abgelaufen, erzahlt Rudolf Richner,
der stellvertretende Prasident der Bauge-
nossenschaft Brunnenhof. «Wollt ihr neu
bauen?» Alle Hande oben. «Investieren wir
tiber zwanzig Millionen?» Alle Hande oben.
Dieses Einverstandnis kam nicht von un-
gefahr: Die Verantwortlichen hatten sich
viel Zeit genommen, bis sie an diesen Punkt
gelangt waren. Nach eher unerfreulichen
Erfahrungen mit Bauschaden beim letzten
Projekt in der Siedlung Chimli in Schwer-
zenbach hatten sie sich zu einer Klausur
zurlickgezogen, um ganz grundsétzlich
tiber die Weiterentwicklung der Genossen-
schaft nachzudenken. Die Frucht des Nach-
denkens war ein Leitbild, der zentrale Ge-
dankedarin:Manwollte sichindennédchsten
Jahren auf die Stammsiedlung in Ziirich
Unterstrass konzentrieren.

Der Zahn der Zeit

Diese Stammsiedlung ist zwischen 1945
und 1950 in der damals typischen Zeilen-
bauweise entstanden. Auch der Wohnungs-
spiegel, fast ausschliesslich kleine Drei- und
Vierzimmerwohnungen, entsprach den da-
maligenVorstellungen vom idealen Wohnen
fir Familien. Die Genossenschaft war am
28. Februar 1944 gegriindet worden mitdem
Ziel, die herrschende Wohnungsnot fiir Fa-
milien zu mildern. Schon eineinhalb Jahre
spater konnte die erste Etappe bezogen wer-
den, nachdem man an derWehntalerstrasse
am Ostrand von Ziirich Land von der Gar-

tenbaugenossenschaft Hofwiesen hatte er-
werben konnen. Die Landpreise am Rand
von Ziirich lagen damals zwischen 17,50
und 35 Franken pro Quadratmeter!

Im Jahr 2000, als die Genossenschaft be-
gann, erste Uberlegungen zu den 539 Woh-
nungen der Stammsiedlung anzustellen,
war eines der dringendsten Probleme, dass
Familien mit zwei oder mehr Kindern die
Siedlung aus Platzmangel verliessen. Dafiir
kamen Alleinerziehende, die froh um eine
glinstige Wohnung waren. Aber es kamen
auch sozial schwichere Mieter, und die,
welche blieben, wurden immer dlter. Man
begann, sich um die Mischung der Mieter-
schaftin der Siedlung Sorgen zu machen.

Risiko Ersatzneubau

«Sanieren oder Ersatzneubau»? Diese Frage
war vor acht Jahren keineswegs schon ein-
deutig zugunsten von Neubau entschieden.
Esgabviele Beispiele fiir andere Losungsan-
sdtze, um der Raumnot und den beengten
Grundrissen zu entkommen: Zimmer zu-
sammenlegen, eine zusitzliche Raum-
schicht an die bestehenden Bauten anhén-
gen, grosse verglaste Balkone als griine
Zimmer usw. Von Genossenschaftern in der
Siedlung war der Antrag eingegangen, zwei
Wohnungen zu mieten und sie intern zu
verbinden. Bei allen solchen Lésungen wire
auch immer eine energetische Sanierung
notwendig gewesen. Oft wiren auch nach
der Sanierung viele Nachteile bestehen ge-
blieben, insbesondere die bei Bauten aus
der Kriegs- und Nachkriegszeit meist
schlechte Bausubstanz war kaum zu ver-
bessern.
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| So prasentiert sich die Siedlung an der

Wehntalerstrasse.

In dieser Phase wurde eine Studie zu
Losungsmoglichkeiten in Auftrag gegeben,
deren Vorschlage aber auch nicht vollig
tiberzeugten. Neubau dagegen war eine
noch mit Wagnissen und mit der zu erwar-
tenden Fundamentalopposition vieler, vor
allem alterer Mitglieder verbunden. So
machte sich der Vorstand an die Evaluation
aller Moglichkeiten. Hilfe erhielt er dabei
von der Forderstelle Gemeinniitziger Woh-
nungsbau des SVW Ziirich. Deren damaliger
Leiter Markus Zimmermann machte Vor-
schldge, wie man bei der Suche nach Lo-
sungsansdtzen vorgehen konnte und zeigte
sanierte und erneuerte Siedlungen auf, die
sich derVorstand anschauen sollte. Der Re-
gina-Kégi-Hof der ABZ war zu dieser Zeit
eines der Beispiele flir gewagten, aber ge-
gliickten Neubau; seine Gestaltung aber
stiess bei vielen auf wenig Gegenliebe. Im
Brunnenhof wiirde man es gemtitlicher ha-
ben wollen. Und sicher keine Flachdacher!

Sozialvertragliches Vorgehen
Doch der Entscheid fiir einen stufenweisen
Ersatz der Stammsiedlung war gefallen, und
nun machte sich der Vorstand daran, diese
Idee den Mitgliedern schmackhaft zu ma-
chen. Diese waren schon vorgewarnt wor-
den. Immer wieder wurde klar gesagt, dass
man sich auf Verdnderungen wiirde ein-
stellen miissen. Als es dann zur Abstim-
mung kam, trug diese Vorbereitung von
langer Hand Friichte. In der oben geschil-
derten «gespenstischen» Einigkeit wurde
der Ersatzneubau gutgeheissen.

Klar war, dass der Neubau sozialvertrag-
lich sein musste. Daher wollte man in Etap-
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Zeitlose Eleganz: Sechseinhalbzimmerwohnung.

penvorgehen. Aber um zuwissen, in welche
Richtung das Ganze zielen sollte, war eine
Art Richtplan fiir die ganze Siedlung notig,
und so wurde ein konkurrierender Studien-
auftrag unter sechs Architekturbiiros aus-
geschrieben.

Die wichtigste Vorgabe darin war, dass
man in der neuen Siedlung wieder gleich
viele Wohnungen haben wollte wie in der
bestehenden, allerdings mit den heutigen
Grossen und Standards. Ausserdem wollte
man die Griinrdume mit den alten Baumen
zwischen den Zeilen moglichst erhalten.
Die Neubauten sollten den Minergiestan-
dard erreichen. Die kiinftigen Mieten wur-
den nicht nur den Architekten verbindlich
vorgegeben, sondern auch vorab den Ge-
nossenschaftern mitgeteilt. Und, was auch
in die Ausschreibung zu stehen kam: «Lieber
keine Flachdacher.» Zusammen mit dem
Studienauftrag wurde der Kommunika-
tionsberater Hans Conrad Daeniker zugezo-

gen, um die neu gebildete «Projektgruppe
Stammsiedlung» bei ihrer Informations-
arbeit zu unterstiitzen.

Stadtebauliche Herausforderung

Die Schwierigkeiten der Aufgabe waren
nichtzu unterschitzen: die Forderungnach
einer hohen Dichte, die Larmexposition an
der Wehntalerstrasse sowie derWiderspruch
von Aussicht und Sonnenseite gesellten sich
zu der Forderung nach dem Erhalt von frei-
rdumlichen Qualitdten und der Notwendig-
keit einer etappenweisen Realisierung.
«Lieber keine Flachdacher»: Das war die
einzige Vorgabe, an die sich die Erstrangier-
ten des im Friihling 2004 entschiedenen
Studienauftrages, das Ziircher Biiro Anne-
Marie Fischer und Reto Visini Architekten,
nicht gehalten hatte. [hr Beitrag «Brunnen-
park» iiberzeugte die Jury durch seine
«grossziigige Antwort auf die gestellte Auf-
gabe». Das Konzeptverspreche hohe gestal-

Unterschiedliche Pfeilerabstande rhythmisieren
die Fassade aus Kunststein.




wohnen 5/2009

terische Qualitat und schaffe miteiner dich-
ten Bebauung entlang des Siedlungsrandes
und einem locker bebauten Innenbereich
einen guten Gesamtzusammenhang mit
unterschiedlichen Raumqualitaten.
Fischer und Visini schlugen ein aus Zei-
len- und Punkthdusern kombiniertes Be-
bauungsmuster vor, das die Aussenbereiche
der Siedlung befestigt und im Inneren lo-
ckere Zwischenrdume mit grossziigigen
Sichtbeziigen schafft. In einer zweiten Pha-
se wurden drei Biiros mit einer Weiterbe-
arbeitung beauftragt, und wieder schwan-
gen Fischer und Visini obenaus. Am
Grundkonzept hatte sich wenig gedndert,
die Korrekturen bezogen sich vor allem auf
die Wohnungsgrundrisse und die Redimen-
sionierung der Punktbauten im Inneren.

Larmschutz wichtiger Faktor

Entlang der Wehntalerstrasse bilden drei-
und viergeschossige Baukorper mit larm-
abgewandten Individualrdumen einen
Schutz gegen die Immissionen und schaffen
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Grundrissbeispiele von Viereinhalbzimmerwohnungen
mit 107 und 112 Quadratmetern Fliache.

im riickwértigen Bereich eine ruhige Zone
fiir die fiinf- bis siebengeschossigen Hauser.
Sie sind im Randbereich als strassenbeglei-
tende Zeilen mit zurlickspringender einge-
schossiger Attika, im Inneren als Punkthéu-
ser mitzweigeschossiger Attika vorgesehen.
Die Loggien sind in die Baukorper integ-
riert, so dass ein ruhiges Gesamtbild ent-
steht. Unterschiedliche Pfeilerabstande
rhythmisieren die Fassaden aus Kunststein.
Dem Beton wurde ein gelber Jurakalk bei-
gemengt, der bei jeder Lichtsituation eine
angenehm natiirliche Farbigkeit aus-
strahlt.

Eine Besonderheit sind die mit 17 Metern
sehr tiefen Grundrisse. Ausser der hohen
Dichte sind 8kologische Uberlegungen ein
Grund dafiir. Tiefe Grundrisse ergeben ein
sehr gutes Verhéltnis von Abwicklung zu
Nutzflache und sind in jeder Hinsicht spar-
sam. Zusammen mit dem Minergie-Stan-
dard und einer dsthetisch zuriickhaltenden
und daher langlebigen Materialisierung er-
reichen die Bauten ein hohes Mass an 6ko-
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logischer und 6konomischer Nachhaltig-
keit.

Zeitlose Eleganz

Den Konflikt von Besonnung und Aussicht
16sen die Architekten in den meisten Woh-
nungen mit einem durchgesteckten Raum,
der Kiiche, Ess-und Wohnzimmer verbindet
und auf beiden Stirnseiten eine tiefe und gut
moblierbare Loggia aufweist. So profitieren
die Bewohner sowohlvon der Sonne auf der
Stidseite als auch von der Weitsicht auf der
Nordseite.

Die grosse Bautiefe fiihrt auch zu relativ
schmalen Zimmern. Deswegen wurde hier
besonders auf gute Moblierbarkeit geach-
tet. Der Wohnraum und das angrenzende
Zimmer lassen sich in einigen Wohnungen
ausserdem mittels einer Schiebetiir verbin-
den. Die Raumhohe von 2,49 Metern ver-
bessert nicht nur das tiefe Eindringen des
Lichts, sondern fiihrt insgesamt zu gross-
ziigigen Proportionen und einem lichten
Raumgefiihl. >
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Situationsplan der gesamten Neubausiedlung. Drei- bis viergeschossige Bauten
entlang der Wehntalerstrasse (unterer Bildrand) bieten den dahinterliegenden
fiinf- bis siebengeschossigen Hausern Lirmschutz. Die erste Etappe umfasst die
drei Bauten am linken unteren Bildrand.
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Einblicke in eine Viereinhalbzimmerwohnung.

Neben diesem Regelgrundriss bieten die
ersten drei realisierten Hauser eine Vielzahl
von unterschiedlichen Wohnungsgrossen
und -typen: Familienwohnungen im Erd-
oder Obergeschoss, Attika- und Loftwoh-
nungen sowie kleine Atelierstudios. Die
Ausstattung ist zeitlos modern und verlasst
sich auf eine zuriickhaltende Farbgebung
und hochwertige, echte Materialien: massi-
ves Eichenparkett in den Wohnrdumen,
graubraune Steinzeugfliesen in den Nass-
raumen, weisse Forster-Kiichen mitschwar-
zen Naturstein-Abdeckungen. Wenn Farb-
akzente gewiinscht sind, bringen die
Bewohner sie mit ihrer Einrichtung, mit
Geschirr und Textilien mit.

Grosse Nachfrage

Viele sorgfiltige Details bestimmen den
Gesamteindruck. So sind etwa die Fenster
raumhohe Holz-Metall-Konstruktionen mit
einem umlaufenden Fensterbrett aus Eiche
als Rahmen. Auf den Loggien sind einbrenn-
lackierte Schrianke als Abstellmoglichkeit

TEagee

vorhanden, und die Badewannen haben
den Ablaufund die Armatur in der Mitte, so
dass man geniesserisch zu zweit darin sit-
zen kann. Solche Details und die gesamte
Materialisierung fithren zu einem hohen
Ausbaustandard, der sich sehr stark vom
schlichten Altbaubestand unterscheidet.
Trotzdem konnten die Mietzinse tief gehal-
ten werden. So kostet die kleinste 4%2-Zim-
mer-Wohnung mit 95 Quadratmetern netto
1803 Franken, die grosste mit 112 Quadrat-
metern liegt bei 2027 Franken.

Von den insgesamt 62 Wohnungen der
ersten Etappe sind fast die Hélfte Fami-
lienwohnungen mit viereinhalb Zim-
mern; dazu kommen sechs Atelierstudios,
je sechs 2%2- und 3'2-Zimmer-Wohnungen,
13 Wohnungen mit fiinfeinhalb und zwei
Wohnungen mit sechs Zimmern. Im Ge-
gensatz zu den Erfahrungen anderer Ge-
nossenschaften bereitete auch die Vermie-
tung der grossen Wohnungen keinerlei
Schwierigkeiten. Die Mieter und Mieterin-
nen, die sich frith genug eine Wohnung

gesichert haben, sind begeistert. Die ar-
chitektonische Sorgfalt, die raumliche
Grossziigigkeit und die moderaten Miet-
preise tiberzeugen restlos. as
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