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Von Rebecca Omoregie

«Dann hétte man nur noch eine lange Wurst
gehabt», bringt Andreas La Roche von hls
Architekten die schwierige Situation auf den
Punkt. Schwierig deshalb, weil die Parzelle
der Baugenossenschaft Graphika in Ziirich
Altstetten sehr lang und schmal ist. Eine Er-
weiterung der vier bestehenden Bauten aus
den Fiinfzigerjahren war aus Platzgriinden
kaum moglich. Dennoch tat mehr Raum
dringend not: Denn die Siedlung Hausécker
beherbergte fast ausschliesslich sehr kleine
Wohnungen, was sich bei Neuvermietun-
gen zusehends als Problem herausstellte.

Anbauen oder neu bauen?

Da ohnehin eine umfassende Innensanie-
rung anstand, nutzte die Genossenschaft
die Gelegenheit, die Gedanken etwas weiter
schweifen zu lassen: Wére es moglich, im
Zuge der Renovation gleich gréssere Wohn-
einheiten zu schaffen? Aussere An- oder
Aufbauten kamen wie erwahnt nicht in Fra-
ge, Wohnungszusammenlegungen wéren
gemass einer Studie zwar denkbar, aber sehr
teuer gewesen. Es kristallisierte sich heraus,
dass die gewliinschte Verdichtung nur mit
einem Ersatz der bestehenden Siedlung in
Frage kam.

In einem Architekturwettbewerb suchte
die Genossenschaft also einen Ersatzneu-
bau, der nicht nur grossere, sondern auch
mehr als die bisherigen 70 Wohnungen b6-
te. Doch auch dafiir stellte die schmale Par-
zelle eine Herausforderung dar. Die be-
stehenden Bauten nutzten das Areal schon
sehr gutaus—und hatten noch nicht mit den
heutigen baurechtlichen Vorschriften zu
kdmpfen. Insbesondere die erforderlichen
Grenzabstdnde sowie Mehrlangen- und

4
Die vier unterschiedlich geformten Baukérper nutzen
das Areal optimal aus und bilden, gemeinsam mit
zwei bestehenden Gebduden der Graphika, einen
fliessenden Aussenraum.

Der Querbau bildet einen Larmriegel gegen die Farbhofstrasse und setzt im Quartier einen kréftigen roten Akzent.

Ein leicht ausgestelltes Welleternitband sdumt die Fassade.

Mehrhohenzuschlage machten den Archi-
tekten zu schaffen. Andreas La Roche: «Hat-
ten wir versucht, die maximale Ausniitzung
von sieben Vollgeschossen anzustreben,
wire das ganze Bauvolumen in die Mitte
und in die Hohe gerutscht.» Wobei eben die
besagte Wurst herausgekommen wére.

Knick statt Wurst

Um dies zu vermeiden, wandten hls Archi-
tekten einen Kniff an, mit dem das junge
Ziircher Architekturbiiro auf Anhieb die Jury
tiberzeugte: Sie skizzierten vier unterschied-

liche, leicht abgeknickte Formen, die es er-
laubten, die Baukorper seitlich ndher an die
Grundstiickgrenze zu setzen. Die spezielle
Geometrie der Uberbauung hat in erster
Linie baurechtliche Griinde, bietet aber
noch weitere Vorteile: Sie formt in dem lan-
gen, leicht abfallenden Gelande einen flies-
senden Aussenraum, der sich zwischen den
Baukdrpern hindurchschléangelt und meh-
rere, unterschiedlich bespielbare Gemein-
schaftsplétze ausbildet.

Die Heterogenitit des umgebenden Vier-
telsnehmen die verschieden geformten und




wohnen 5/2009
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In den geknickten Gebéduden sind spezielle Grundrisse entstanden.

hohen Gebdude bewusst auf: Gegen die
Farbhofstrasse hin bildet ein siebenge-
schossiger Querbau einen Larmriegel. Die
beiden mittleren Gebdude — noch steht erst
eines davon - sind sechs Stockwerke hoch.
Der Kopfbau amhochsten Punkt des terras-
sierten Geldndes wird fiinf Geschosse haben
—auch er ist Teil der zweiten Etappe, die im
Spatherbst 2010 bezugsbereit sein wird.
Einen eigenen Charakter erhalten die Bau-
ten zur Hofseite hin auch durch das Farb-
konzept: der markante Querriegel strahltin
einem kraftigen Rot, der schon stehende
Langsbau erhielt ein zartes Violett, sein
Gegeniiberwird orange ausfallen, das vierte
Gebaude wiederum rot.

Spiel mit der Bewegung

Fast mehr als die kiithne Farbwahl sticht al-
lerdings die Gestaltung der Fassade ins Au-
ge: Ein leicht ausgestelltes Welleternitband
dientals Witterungsschutz und fithrt wie ein
Riischenrdckchen um das Gebdaude herum.
Auf Fensterhohe bilden Glasfiillplatten
ebenfallsleicht gewellte Giirtel, die die Bau-
korpereinfassen und deren besondere Form
verdeutlichen. Je nach Lichteinfall schim-
mert das leicht transparente Material an-
ders und die Schattenspiele, die die ge-
kréuselte Form hervorruft, wirken wie ein
Weichzeichner. Die spezielle Form des Aus-
senraums setztsich in den Grundrissen fort:
Die Schlaf- und Badezimmer bilden fixe
Zimmerpakete, zwischen denen sich ein
fliessender Raum mit Eingangs-, Wohn-/
Ess- und Kiichenbereich aufspannt. Abge-

sehen von dieser Gemeinsamkeit entstan-
den sehr unterschiedliche Grundrisstypen
und vielfdltige Wohnungsgrossen: Stehen
dereinst alle vier Hauser, wird die Genos-
senschaft zwolf Zweieinhalbzimmerwoh-
nungen, 23 Dreieinhalbzimmerwohnun-
gen, 37 Viereinhalbzimmerwohnungen
und sieben Fiinfeinhalbzimmerwohnun-
gen vermieten konnen.

Knackpunkt Kosten
DieWohnungen der ersten Etappe, die Ende

letzten Jahres bezogen wurden, stiessen auf

eine gute Resonanz. Gar ein Drittel der bis-
herigen Mieter zog in den Neubau. «Wir
wurden nicht gerade iiberrannt, fiihrten
aber mit iber 80 Mietinteressenten Gespré-
che und konnten die Wohnungen problem-
los vermieten», bilanziert Thomas von Ah,
Prasident der Genossenschaft.

Die Wohnungen sind fiir einen Neubau
inder Stadt Ziirich nicht teuer —aber einiges
teurer, als sich die Graphika dies gewlinscht
hatte. Urspriinglich peilte sie fiir eine Vier-
einhalbzimmerwohnung einen Mietzins
von unter 2000 Franken inklusive Neben-
kosten an. Eine Marge, die die Genossen-
schaft verfehlte: Eine durchschnittliche
Viereinhalbzimmerwohnung kommt heute
auf 2300 Franken brutto zu stehen. War das
Ziel zu ehrgeizig? «Vielleicht», rdumt der
Prasident ein. «Doch die Kostenschéatzun-
gen zum Zeitpunkt des Wettbewerbs beweg-
ten sich auch auf einem unrealistischen
Niveau. Die Bauteuerung und unvorherge-
sehene Kostenpunkte, in unserem Fall zum
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Die Kiichen sind zum Wohnraum hin offen, bieten dank
der leicht abgedrehten Platzierung aber auch gewisse
Riickzugsmaoglichkeiten.

Beispiel mehr Aufwand im Untergrund,
wurden nicht beriicksichtigt. Ausserdem
beruhten die Berechnungen auf einem
Hypothekarzins von drei Prozent, also ein
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In den geknickten Gebauden sind zum Teil eher unkonventionelle Rdume entstanden, doch die geschlossenen
Zimmer sind bewusst standardisiert und rechtwinklig in «Zimmerpaketen» angeordnet.

halbes Prozent unter dem heutigen Refe-
renzzinssatz.» Vielleicht, meint Thomas von
Ahrickblickend, war derVorstand, dernoch
wenig Erfahrung mit Neubauten hatte, bei
der Kostenthematik nicht optimal beraten.
«Aber das war vielleicht ganz gut, sonst hét-
ten wir vermutlich nichtden Mut zu diesem
Projekt gehabt.»

Kampf und Kompromisse

Als an einem Informationsanlass im Jahr
2004 erstmals das Thema Ersatzneubau zur
Sprache kam, ging verstdndlicherweise ein
Aufschrei durch die Reihen. Doch als die
Genossenschaft mit den ersten Mietzins-

berechnungen aufwarten konnte, war das
Eis gebrochen, wie sich der Prasident erin-
nert: «Die Leute sahen, dass die Wohnungen
nicht 3000 oder 4000 Franken kosten, son-
dern sich noch immer in einem tragbaren
Rahmen bewegen werden.»

Deshalb kdmpften Vorstand und Archi-
tekten in der Folge tapfer dafiir, sich nicht
allzuweitvon den versprochenen Zahlen zu
entfernen. «Natlirlich gab es Kompromisse
und radikale Abstriche», bedauert Andreas
La Roche. «Aber letztlich haben wir einen
gehobenen Genossenschaftsstandard er-
reicht», findet Thomas von Ah. Das heisst
zum Beispiel: verputzte Decken, Parkett-

bodden in allen Zimmern, Natursteinabde-
ckungen und Geschirrspiilerinden Kiichen.
Dafiir wahlte man glinstige Kunststofffens-
ter und verzichtete im Treppenhaus auf
einen Verputz. Ausserdem bieten die Woh-
nungen erst ab viereinhalb Zimmern ein
zweites WC und erst ab flinfeinhalb Zim-
mern eine zusatzliche Dusche.

Okologie auch ohne Zertifikat

Der Kostenschere zum Opfer fiel auch ein
allfalliges Minergiezertifikat. Man habe die
Frage intensivdiskutiert und sich dann aber
bewusst dagegen entschieden. Nicht nur
aus Kostengriinden, sondern auch aus
Zweifel, ob sich eine kontrollierte Woh-
nungsliiftung bewéhrt. Dafiir achtete man
auf eine energetisch hochwertige Hiille mit
einer 18-cm-Mineralwollddmmung. Heiz-
warme bezieht die Siedlung zu 80 Prozent
von einer Gas-Absorptions-Warmepumpe.
Letztlich, meint Andreas La Roche, gehe es
ja nicht in erster Linie um Standards und
Zertifikate: «Ich finde entscheidend, dass
man an einem 6ffentlich gut erschlossenen
Ort verdichtet hat.» Eine Verdichtung, die
dank den geknickten Bauten in ihrem ge-
wellten Kleid mit einer erstaunlichen Gross-
ziigigkeit und Leichtigkeit gelungen ist. <>

Anzeige

cablecom service plus und cablecom digital home

«cablecom service plus gibt uns als KMU die Méglichkeit,
fiir unsere Mieterinnen und Mietern auch ausserhalb der
Biirozeiten auf Draht zu sein.» René Steinmann, Geschaftsfuhrer,
Galli & Steinmann Immobilien Treuhand AG, Zlrich

«Mit positivem Signal
Richtung digitale Zukunft.»

Seit bald zwanzig Jahren ist die Galli & Steinmann Immobilien Treuhand AG als KMU
auf dem Immobilienmarkt tétig. Sich als Bindeglied zwischen Hausbesitzer, Hauswart
und Mieter sehend, wollen die Frauen und Mannen um Geschifisfiihrer René Stein-
mann auch in Sachen modernste Kommunikati g
sagt, getan: Fiir sémtliche Liegenschaften wurde ein cablecom service plus-Verirag ab-
geschlossen. Ein grosses Pluszeichen - fiir alle Parteien.

Ein Plus fur die Zukunft, ein Plus fur
den Geldbeutel, ein Plus an Quali-
tat und Komfort: cablecom service
plus und cablecom digital home,
die Versicherungen fur den Kabel-
anschluss, bieten Immobilienunter-
nehmen wie demjenigen von René
Steinmann viele Vorteile. «Es ist ein
Rundumservice, der deshalb so gut
ist, weil wir gar nicht merken, dass

technologien Zeichen setzen. Ge-

minimiert das Investitionsrisiko des
Verwalters und steigert neben der
Qualitat des Anschlusses auch den
Wert der Liegenschatft. «Die Emp-
findlichkeit der Mieter gegentber
dem Fernsehempfang ist &usserst
hoch. Da kann sich eine Firma wie
cablecom kaum ein negatives Si-
gnal leisten.»

Bei der Galli & Steinmann Immobi-

ihn einer unserer Mieter beansprucht», so der
erfahrene Immobilienfachmann. Flrwahr kén-
nen sich Mieter bei Empfangsstérungen direkt
an cablecom wenden; sieben Tage die Woche,
wéhrend 24 Stunden, ganz ohne Kostenfolgen
fUr den Mister oder die Verwaltung.

FUr nur 2 Franken pro Wohneinheit und Mo-
nat schliesst man mit cablecom service plus,
in Partnernetzen digital home genannt, jedoch
viel mehr als bloss eine Servicegarantie ab. «Es
hat mich echt Uberrascht, wie cablecom innert
kurzester Zeit in einer unserer altesten Liegen-
schaften die Basis fUr die multimediale Welt ge-
schaffen hat.» Dass die kontinuierliche Wartung
und Modernisierung der Anlage inbegriffen ist,

lien Treuhand AG wird der persénliche Kontakt
gross geschrieben und von den Kunden sehr
geschatzt: «Ich bin stets Ansprechpartner und
pflege mit vielen Mietern ein familidres Verhalt-
nis», betont der Vater von drei Kindern. Wohl-
wissend, dass die digitale Zukunft auch Abhan-
gigkeiten schafft, meint er zum Schluss: «Vor 25
Jahren brauchte ich in Afrika fUnf bis zehn Stun-
den, um ein Telefonat fUhren zu kénnen. Diese
Zeit verbringe ich heute lieber auf der Skipiste.»

Detaillierte Informationen Uber cablecom service
plus gibts unter Telefon 0800 99 56 22 oder un-
ter www.cablecom.ch/serviceplus; mehr Infor-
mation Uber die Galli & Steinmann Immobilien
Treuhand AG: www.sgp-immo.ch
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