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Gewobag erstellt in Ziirich Altstetten und Albisrieden drei Ersatzneubauten

Lehrblatz und Gliicksfall

Fiir die Gewobag war es schon lange klar, dass sie ihre 60-jdhrige

Siedlung am Malojaweg durch zeitgemédsse Neubauten ersetzen

wollte. Bis es soweit war, musste die Genossenschaft aber einige

Hirden nehmen. Zum Beispiel vorab zwei andere Ersatzbauten

erstellen.

Von Rebecca Omoregie

Fast wie ein Krimi liest sich die Geschichte
der Siedlung Malojaweg in Ziirich Altstet-
ten. Die imposanten Backsteinhéuser, um-
geben von bliihenden Obstbdumen und
einem Brunnen aus Bergeller Stein mit der
Inschrift «carpe diem», lassen davon nichts
ahnen. Die Bewohner sind gliicklich, an
zentraler und doch idyllischer Lage eine
grossziigige Neubauwchnung mit Riesen-
balken gefunden zu haben. «Die Leute wun-
derten sich, dass es in Ziirich solche Woh-
nungen zu solchen Preisen gibt», erinnert

sich Fredy Schir, Prisident der Bauherrin
Gewobag, nicht ohne Stolz.

Uberraschender Widerstand

Fredy Schir und Lorenz Meng, Geschifts-
fithrer der Genossenschaft, wollen denn
auch keine schlafenden Hunde wecken und
die abenteuerliche Geschichte des Ersatz-
neubaus lieber nicht im Detail aufrollen.
Und doch ist sie wichtig, denn sie war ein
Lehrblatz fiir die Genossenschaft. Schon vor
sieben Jahren beschloss die Gewobag: «Wir

Wo friiher kleinrdumige Altbauten
" standen, locken nun grossziigige
Neubauwohnungen an attraktiver
Lage.

machen keine Halbheiten mehr.» Am Malo-
jaweg standen damals sieben Hauser mit
Baujahr 1948 und den typischen Wohnun-
gender Nachkriegszeit: Grundrisse mit klei-
nen und zum Teil gefangenen Zimmern so-
wie Minibalkone, «wo man hichstens eine
Zigarette rauchen konnte», so der Président.
Von den sehr giinstigen Mietzinsen (600 bis
800 Franken) frass der Unterhalt fast 60 Pro-
zent weg. Aus Angst vor Leerstinden wagte
die Genossenschaft jedoch nicht, die volle
Kostenmiete zu verrechnen. >
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Die Kiichen sind mit Induktionsherd und hochliegendem
Steamer-Backofen ausgestattet.

Fiir den Vorstand war es ein klarer Fall:
abbrechen und neu bauen. Dabei hatte er
allerdings die Rechnung ohne die Mieter
gemacht. Diese wohnten zum Teil seit Be-
stehen der Hiuser darin und wehrten
sich mit Hinden und Fiissen gegen einen
Abbruch. Gemiss damaligen Statuten
konnte der Vorstand in Eigenregie iiber
Bauprojekte entscheiden. Doch er nahm
den iiberraschend heftigen Widerstand
sehr ernst und leitete umgehend eine
umfassende Statutenrevision ein. Und er
beschloss, mit der IG Malojaweg zu ver-
handeln. Es fielen bose Worte, dazu kam
ein Zwist mit der Architektin des gestrande-
ten Bauprojekts. Schliesslich versprach
die Gewobag, den Abbruch um sechs Jahre
zu verschieben. Nicht nur dies trug viel
zur Entspannung bei, secndern auch ein
Gliicksfall: ein altes Wohnhaus, das in der
unmittelbaren Nachbarschaft zum Ver-
kauf stand. Zwar war die Liegenschaft stark
erneuerungsbediirftig und nicht ganz
billig, doch die Genossenschaft beschloss,
sie zu erwerben und dort einen Neubau
zu erstellen. So baute die Gewobag im
Jahr 2005, keine hundert Meter vom Malo-
jaweg entfernt, 23 neue Alterswohnungen.
Ein Teil der mehrheitlich betagten Mieter
fand hier ein neues Zuhause, andere kamen
in Gewobag-Wohnungen in Albisrieden
unter.

Genaue Vorgaben

Als der Vorstand vor rund drei Jahren das
Projekt Malojaweg wieder aufgriff, hatte
sich der Sturm weitgehend gelegt. Die Ge-
wobag wollte diesmal auf Nummer sicher
gehen und vertraute die Planung des Ersatz-
neubaus der Primobau AG an, mit der sie
bereitsin fritheren Projekten zusammenge-
arbeitet hatte. Das gehore zur Philosophie
der Genossenschaft, erklirt Fredy Schiir:
«Mit den Leuten, mit denen wir gute Erfah-
rungen gemacht haben, arbeiten wir gerne
wieder.» Architekturwettbewerbe dagegen,
wehrt der Prasident ab, veranstalte die Ge-
nossenschaft nichtso gerne — aus Angst, ven
der Fachjury tiberstimmt zu werden.

Im Malojaweg wollte die Gewobag selbst
bestimmen, wie die Bauten auszusehen ha-
ben. So schwebte ihr zum Beispiel eine Fas-
sade aus Backstein vor — aus Griinden der
Nachhaltigkeit. Wichtig war der Genossen-
schaft auch, die mégliche Ausniitzung nicht
voll auszuschépfen. Hoher als vier Stock-
werke wollte sie nicht bauen. Daman in der
Nachbarschaft bereits Alterswohnungen
erstellt hatte, sollten nun gréssere Wohnun-
gen fiir Familien entstehen, zu erschwingli-
chen Mietzinsen zwar, aber mit einem ge-
wissen Standard. Den Ausbaustandard
hatte der Vorstand in einer Klausur fiir alle
Neubauten genau festgelegt: Ab dreieinhalb
Zimmern sollen die Wohnungen mit einer

Ab dreieinhalb Zimmern verfiigen
die Wohnungen iiber zwei Nasszellen.

zweiten Nasszelle ausgertistet sein, die Bé-
der mit Anschliissen fiir einen eigenen
Waschturm, die Kiiche mit Induktionsherd,
hochliegendem Steamer-Backofen und
Granitabdeckung. Selbst iiber die Bodenbe-
ldge gibt es nichts zu diskutieren: In den
Nassrdumen liegen Steinzeugplatten, in
den iibrigen Raumen Eichenparkett.

Okologisch und natiirlich

Energietechnisch strebte die Gewobag den
Minergie-P-Standard an. Auf eine kontrol-
lierte Liiftung und somit auf ein entspre-
chendes Zertifikat allerdings verzichtete sie.
Von der Liarmsituation her, erklirt Lorenz
Meng, dringe sich am Malojaweg eine Liif-
tung nicht auf. «Unsere Siedlungen haben
solch schéne griine Aussenraume. Da 6ff-
nendie Leute gerne die Fenster und riechen
den Duft von geschnittenem Gras oder blii-
henden Baumen.» Ausserdem, ergénzt Fre-
dy Schir, hitten diese Liiftungsanlagen
nochihre Kinderkrankheiten und im Unter-
halt géibe es noch keine langfristigen Erfah-
rungen. Beheizt werden, da war man sich
aber einig, sollte die neue Siedlung umwelt-
freundlich mit Erdsonden.

Viel Spielraum hatten die Architekten
also nicht. Sie verteilten sieben lange,
schmale Baukorper in zwei leicht versetzten
Reihen auf dem Grundstiick, ergéinzt durch
einen Punktbau am nordlichen Ende.



wohnen  5/2010

Die Neubausiedlung beherbergt weniger Wohnungen als der Altbau, aber diese sind doppelt so gross.
Gemiss einheitlichem Gewobag-Standard sind alle Béden mit Eichenparkett ausgelegt.

Zwischen den Bauten schlingelt sich ein
offentlicher Weg, der sich an einer zentralen
Stelle zu einem Begegnungsplatz mit dem
erwihnten Brunnen 6ffnet. Auch beim Aus-
senraum war der Gewobag eine maglichst
natiirliche Gestaltung wichtig. Die Land-
schaftsarchitektin Anja Bandorf setzte
verschiedene Nutz- und Obstbdume sowie
Wiesenkorridore und Kieszonen mit Kriu-
ter-, Duft- und Bliitenstauden zwischen
die Hiuser. Ein Abenteuer- und ein Klein-
kinderspielplatz sollen dazukommen. Die
schlichten Backsteinbauten passen gut in
die fast lindlich anmutende Umgebung. Ei-
nen Kontrast dazu bilden die Betonelemen-
te der 20 Quadratmeter grossen Balkone. In
der schon bezogenen Etappe zeigt sich, dass
diese tatsichlich als Freiluftzimmer genutzt
werden: Da finden sich Teppiche, ganze Es-
secken und Palmen.

Wohnungen fiir jedes Alter

An der GV 2007 stimmten die Mitglieder
dem Projekt ohne Gegenstimme zu, wie der
Prisident stolz betont. Und lange bevor En-
de 2009 die ersten Mieter einzichen konn-
ten, gingen die 58 Neubauwohnungen weg
wie warme Semmeln — auch wenn die teu-
erste davon fast 2000 Franken mehr kostet
als im Altbau (siehe Kasten). So miindete
die Geschichte um den Malojaweg doch
noch in einem Happyend. Die Gewobag
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erhielt letztlich den Fiinfer und das Weggli:
altersgerechte Wohnungen fiir die betagten,
langjdhrigen Mieter und grossziigige Fami-
lienwohnungen fiir eine neue, jlingere Ziel-
gruppe.

Anders sah die Sitnation im Quartier Al-
bisrieden aus. Auch hier wohnten viele sehr

In allen Wohnungen sind der
Tag- und Nachtbereich klar getrennt.

Pléne: Primobau AG
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Fotos: Georg Aerni

treue Gewobag-Mitglieder, die in die Jahre
gekommen waren. Nur eine einzige Liegen-

schaft war mit einem Aufzug ausgeriistet. § E

Schon seit lingerem bemiihte sich die Ge-
wobag deshalb, im Quartier mehr alters-
gerechte Wohnungen zu erstellen. Bereits
vor 15 Jahren ersetzte sie in der Siedlung
Siisslerenstrasse kleine Reiheneinfami-
lienhduser durch 28 Alterswohnungen. Es
folgte ein umfassender Umbau an der Gin-
sterstrasse, mit Lifteinbau und Wohnungs-
zusammenlegungen. Der Bedarf, so Fredy
Schir, war dadurch aber noch immer nicht
gedeckt.

Gute Erfahrungen mit Wettbewerb

In der Siedlung Langgriitstrasse wihlte die
Genossenschaft deshalb zwei Hiuser aus,
die etwas am Rande der Siedlung standen.
Hier wollte sie einen Neubau mit Alters-
wohnungen erstellen. Der Vorstand hatte

aus seinen Fehlern gelernt und kiindigte

seine Pline diesmal friihzeitig, bereits im
Jahr 2008, an. Letztlich war die Frist gar 1an-
ger als geplant, denn auch hier gab es eine

Uberraschung: Fin erstes Projekt fiel beim |

Baukollegium der Genossenschaft durch.
Zuriick auf Bins, hiess dies fiir den Vorstand,
und er entschied sich nun doch fiir einen
Architekturwettbewerb. Entgegen den Er-
wartungen hétten sie sich von den Vertre-
tern der Stadt Ziirich in der Jury gar nicht

Mit dem Ersatzneubau an der Langgriitstrasse
schuf die Gewobag dringend bendtigte
Alterswohnungen.

iiberfahren gefiihlt, gesteht Fredy Schar und
lacht: «Mittlerweile haben wir das Kriegs-
beil begraben.» Inzwischen fiihrt die Genos-
senschaft in Ziirich Héngg bereits den drit-
ten Architekturwettbewerb durch.

Wohnung mit Rundlauf: Um eine zentrale Box mit Kiiche und Bad fliesst ein offener Wohnbereich,
der wahlweise mit Schiebetiiren abgetrennt werden kann.

Das Projekt von Gret Loewensberg Archi-
tekten gefiel der Gewobagam besten. So gut,
dass sich der Prisident gleich eine der 23
hindernisfreien Neubauwohnungen sicher-
te. Nach einer Hiiftoperationistauch er heu-
te froh um den Lift. Mit der malvenfarbenen
Fassade und den bronzen eloxierten Fen-
sterrahmen wirken die Bauten sehr elegant,
speziell ist aber vor allem ihr Innenleben:
Um einen zentralen Strang aus Kiiche und
Nasszelle herum sind die Grundrisse offen
angeordnet. Es entsteht ein fliessender
Wohnbereich, der flexibel nutzbar ist und so
erstaunlich grossziigig wirkt. Bei Bedarf las-
sen sich je nach Wohnungsgrésse ein bis
zwel Schlafrdume mit Schiebetiiren abtren-
nen. Dank der frithzeitigen Ankiindigung
konnten die betroffenen Mieter rechtzeitig
in den iibrigen Gewobag-Siedlungen im
Quartier untergebracht werden, und an der
Siedlungsversammlung passierte das Pro-
jekt problemlos. Nach einem erfolgreichen
Ersatzneubauprojekt in Schlieren (siehe
wohnen 5/2008) ist die Gewobag in Ziirich
Seebach und Ziirich Héngg derzeit bereits
mit dem Ersatz und der Verdichtung weite-
rer Siedlungen beschéftigt. Es scheint, als
hétten die bitteren Erfahrungen am Maloja-
weg den Weg geebnet fiir die spéteren Pro-
jekte. Davon ist auch der Prisident iiber-
zeugt: «Wir haben daraus gelernt.» &



wohnen  5/2010

| 25

Baudaten

Bautriger:
Gewobag, Ziirich

Siedlung Malojaweg

Architektur:
Primobau AG, Ziirich

Unternehmen (Auswahl): ;
Lerch AG, Winterthur (Baumeister)
Preisig AG, Zurich (Bedachung,
Heizungsanlagen)

Pfiffner AG, Zilrich (Sanitdranlagen)
4B Fenster AG, Adliswil (Fenster)
Herzog Kiichen AG, Zirich (Klichen)
Schindler Aufziige AG, Ziirich
{Aufziige)

Bandorf Neuenschwander Partner:
GmbH, Gockhausen (Landschafts-
architektur)

GGZ Gartenbau-Genossenschaft,
Zlirich (Gértnerarbeiten)

Umfang:

58 Wohnungen

(vorher: 78 Wohnungen)
sowie 10 Bastelriume und
Tiefgarage mit 67 Parkplédtzen

Baukosten (BKP 1-5):
29 Mio. CHF total
4195 CHF/m? HNF

Mietzinsbeispiele:
314-Zimmer-Wohnung (86—99 m?):
1550-1963 CHF plus 123 CHFNK

4ys-Zimmer-Wohnung
{106-125 m?):
1890-2381 CHF plus 133 CHF NK

5Y4-Zimmer-Wohnung (146 m?)
2690 CHF plus 143 CHF NK

Siedlung Langgriitstrasse

Architektur:
Gret Loewensherg Architekten
GmbH, Ziirich

Unternehmen (Auswahl):

Caretta + Weidmann Baumanage-
ment AG {Bauleitung)

K. Eicher Bauunternehmung AG,
Regensdorf (Baumeister)
Fensterfabrik Albisrieden AG, Ziirich
(Fenster)

Robert Spleiss AG, Kiisnacht
(Warmeddmmung)

Sanitas Troesch AG, Ziirich
(Kiicheneinrichtungen)

Schindler Aufziige AG, Ziirich
(Aufziige)

Umfang:
23 Alterswohnungen
(vorher: 12 Wohnungen)

Baukosten (BKP 1-5):
10,5 Mio. CHF total
ca. 3600 CHF /m? HNF

Mietzinsbeispiele:
214-Zimmer-Wohnung:
1290-1540 CHF plus
123-133 CHF NK

314-Zimmer-Wohnung:
1560-1640 CHF plus 133 CHF NK

Anzeige

FRANKE BRICK SIL-K
DIE LEISESTE ABLUFTHAUBE

Die Abzugshaube Franke Brick Sil-K funktioniert dank ihrer dusserst leisen
Spezialausfiihrung (the Silence Key) im Einsatz praktisch gerduschlos.

www.franke.com

KITGHEN
SYSTEMS

70% Energieeinsparung dank LED-Beleuchtung, 350 m%/ 36,5 dB.

FRANKE
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