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BGZ 2 wertet Wohnungen auf und saniert nach Minergiestandard

Wohnungsmix fiir die Zukunft

Bis vor kurzem besass die Baugenossenschaft Ziirich 2 (BGZ 2) fast nur Dreizimmerwohnungen.

In zwei Zwischenbauten entstehen
grossziigige Wohn-Ess-Riume mit offenen
Kiichen (Panoramaaufnahme).

Nach einer kompletten Umgestaltung ihrer Hduser an der Mutschellenstrasse 52 bis 64 in Ziirich

Wollishofen wird sie einen breiten Mix an zeitgemdssen Wohnungen anbieten kdnnen. Gleichzeitig

ermdglichen Férderbeitrdge des Bundes die Sanierung der Geb&dudehiillen im Minergiestandard.

Von Richard Liechti

Viele Baugenossenschaften kennen das
Problem, doch bei der BGZ 2 war es beson-
ders ausgepriigt: Von ihren insgesamt 136
Wohnungen, alle in den 1920er-Jahren er-
stellt, besassen 90 drei Zimmer. Mit Flachen
von rund 60 Quadratmetern entsprachen
sie nicht mehr den heutigen Anspriichen
von Familien. Die iibrigen Einheiten um-
fassten vier und in zwei Fallen fiinf Zimmer.
Genossenschaftsprisident Markus Pfister
stellte denn auch fest, dass Paare wegzogen,

sobald sie Nachwuchs planten. In mancher
Vierzimmerwohnung lebten dagegen iltere
Mieterinnen oder Mieter, deren Kinder
langst ausgezogen waren. Thnen konnten
keine kleineren Einheiten angeboten wer-
den.

Wettbewerb als Grundlage

Im Jahr 2004 beschloss der damalige Ge-
nossenschaftsvorstand, das Problem anzu-
packen, umso mehr als man immer wieder

viel Geld in punktuelle Wohnungssanierun-
geninvestieren musste. Er liess den gesam-
ten Bestand von Fachleuten untersuchen
und eine Studie iiber die moglichen Pers-
pektiven anfertigen. Mit einer Umfrage in-
formierte man sich zudem iiber die Bed{irf-
nisse der Mitglieder. Die ergab zwar, dass
die Mieterschaft im Grossen und Ganzen
mit der Wohnsituation zufrieden war, be-
stitigte aber den Befund, dass gewisse Woh-
nungstypen fehlten. In einemWorkshop des



wohnen  4/2011

Fotos: Thomas Redecker

mereeas:
e
=

F
N A AR S

7
53 iz
R T T T T

eaf
it
Hr
ihates
uldit
:a;}
feH

PETL
H

[l Hh
ipaenidl

CECEH
{iEeagaar
it

S T S R 8

-1
L

Gartenseite: Die Hiuser erhielten eine Isolierung
und neue Fenster, vergrisserte Balkone bieten
mehr Wohnwert.

SVW erarbeitete der Vorstand daraufhin
eine strategische Planung, die mogliche
Szenarien fiir die Erneuerung umfasste.
Nach weiteren Abkldrungen lud der Vor-
stand drei Architekten ein, Vorschlige fiir
eine Sanierung eines Doppelblocks auszu-
arbeiten. Die eingereichten Projekte liess
man beziiglich Machbarkeit, Kosten und
Investitionen von der Férderstelle gemein-
niitziger Wohnungsbau des SVW Ziirich
iiberpriifen. Nach einem Ausschlussverfah-
renbeschloss derVorstand, den Entwurf der
GLP PAN Architekten AG weiterzuverfolgen.
Diese wiesen jedoch darauf hin, dass sinn-
vollerweise eine Gesamtbetrachtung fiir
alle Liegenschaften der BGZ 2 auszuarbei-
ten sei. Der Vorstand erweiterte das Projekt
deshalb auf die sieben Hauser Mutschel-
lenstrasse 52 bis 64 mit insgesamt 56 Woh-
nungen. Dies bot zudem die Chance, mit
der Erstellung von Zwischenbauten Reser-
ven zu nutzen und rund 500 Quadratmeter
zusitzlichen Wohnraum zu schaffen.

Ersatz zu teuer
In einer Machbarkeitsstudie priifte der Vor-
stand auch die Vor- und Nachteile eines

Abbruchs und Neubaus. Da ein Teil der
Hiuser auf iibernutzten Grundstiicken ste-
hen, hitten sich allerdings maximal 44 neue
Wohnungen errichten lassen. Die zu erwar-
tenden Monatsmieten fiir eine Viereinhalb-
zimmerwohnung hitten gegen 2500 Fran-
ken betragen. Solche Preise wollte man aber
den Genossenschafterinnen und Genos-
senschaftern nicht zumuten. Sie wiren mit
dem Grundsatz, dass die bestehenden Mie-
ter bei der BGZ 2 wohnen bleiben sollen,
nicht vereinbar gewesen. Fiir das Sanie-
rungsprojekt galt deshalb eine Kostenlimi-
te. Die Miete fiir eine Viereinhalbzimmer-
wohnung sollte sich um héchstens 700
Franken erhhen und neu bei durchschnitt-
lich 1800 Franken netto liegen.

Schon an den ersten Infoabenden bilde-
te sich Widerstand gegen die Erneuerungs-
plane. Vor allem langjihrige Genossen-
schafterinnen und Genossenschafter
dusserten Bedenken wegen der hoheren
Mieten und der Tatsache, dass sich die Woh-
nungszahl um fiinf Einheiten verringern
wiirde. An den Informationsabenden wur-
den die Mitglieder nicht nur {iber die Sanie-
rung informiert, ihre Vorschlige wurden

| 23

o
e S
TRy
e
e L LR L L
SR o
S D

auch aufgenommen und wenn moglich mit
dem Architekten weiterverfolgt. Tatséchlich
stimmten die Genossenschafterinnen und
Genossenschafter dem Erneuerungsprojekt
am 13. Mérz 2009 denn auch mit einer Zwei-
drittelmehrheit zu. Sputrlos zogen die emo-
tionalen Diskussionen rund um die Sanie-
rung allerdings am Vorstand nicht vorbei.
Wegen derVerunglimpfungen und verbalen
Attacken trat ein Teil des Vorstandes zuriick.

Umfassende Aufwertung

Diese Zeiten scheinen lange her. Denn im
Januar 2011 konnte die BGZ 2 die erste Etap-
pe der Erneuerung abschliessen, die drei
Hiuser mitje achtWohnungen umfasst. Die
einfachen Drei- und Vierzimmerwohnun-
gen haben einem Wohnungsspiegel Platz
gemacht, der von anderthalb bis zu fiinfein-
halb Zimmern reicht. Die Viereinhalbzim-
merwohnung, nun aber mit iiber hundert
Quadratmetern Wohnfliche, ist dabei der
hiufigste Typ. Die neue Aufteilung bedeute-
te in den meisten Fillen, dass aus den bis-
herigen zwei Dreizimmerwchnungen pro
Stockwerk eine Gross- und eine Kleinwoh-
nung entstanden. Man legte aber auch
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Links: Grundriss einer Wohnung mit Zwischenbauanteil.
Im neuen Teil befinden sich Kiiche/Wohnen/Essen,

im alten die Schlafrdume. Rechts: An der Stelle von zwei
Dreizimmerwohnungen richtete man hier eine grosse
Viereinhalbzimmer- sowie eine Einzimmerwohnung ein.

Wohnungen zusammen, sodass sich zwei
Dreizimmereinheiten in eine grosse Vier-
einhalbzimmerwcohnung verwandelten,
wobei ein Raum nun die Wohnung im Nach-
barhaus erweitert.

Die beiden Zwischenbauten, bei denen
es sich um Holzkonstruktionen handelt,
machten die Einrichtung ganz speziellen
Wohnraums méglich. Die jeweils angren-
zenden Wohnungen erhielten dadurch
namlich dusserst grossziigige Wohn-Ess-
Riume mit offenen Kiichen. Uber einen
Steg, an dem die neuen Bader angeordnet
sind, geht es zu den Altbauten, wo die
Schlafraume liegen. Grundsétzlich verlegte
man das Wohnen/Essen von der Strassen-
auf die Gartenseite, die auch die Siidseite
ist. Die Schlafraume befinden sich dagegen
neu auf der Strassenseite. Moglich wurde
dies durch den Einbau einer kontrollierten
Liiftung, dank der die Fenster geschlossen
bleiben kénnen.

Zinsloses Darlehen

2009 erfuhr das Bauprojekt nimlich eine
Erweiterung. Urspriinglich hatte die Genos-
senschaft geplant, die Aussenisolation der
Gebidude aus Kostengriinden zu einemspé-
teren Zeitpunkt durchzufithren. Doch dank
Fordermitteln des Bundes aus dem Sonder-
programm 2009 zur energetischen Erneue-
rung konnte man dieses Projekt vorziehen.
Neben einer 16-Zentimeter-Wéirmedim-
mung und neuen Fenstern zihlte eine kon-

T

trollierte Liiftung zu den Anforderungen,
sodass der Minergiestandard erreicht wird.
Dafiir erhielt die BGZ 2 ein Darlehen von
45000 Franken pro Wohnung, und zwar die
ersten fiinf Jahre zinslos, vom fiinften bis
zum zehnten Jahr zu einem Prozent Zins.
Die Genossenschafterinnen und Genossen-
schafter stimmten dieser Projekterweite-
rung denn auch deutlich zu.

Weitere Massnahmen tragen zum zu-
satzlichen Wohnkomfort bei: So baute man
auf der Gartenseite neue Balkone an, wo-
durch jede Wohnung nun {iber zehn Quad-
ratmeter privaten Aussenraum verfiigt.
Die obersten Wohnungen im Zwischenbau
profitieren sogar von riesigen Dachterras-
sen. Alle Béden erhielten einen neuen Auf-
bau, sodass der Trittschall stark einge-
dammt werden konnte. Selbstverstandlich
bieten die erneuerten Wohnungen allen
Komfort, den man heute erwartet: seien es
eine moderne Kiiche mit Geschirrspiiler
und Umluftbackofen oder Parkett in allen
Wohnraumen. Der Ein- oder Anbau eines
Lifts wiire zwar zu teuer gekommen, trotz-
dem eignen sich immerhin acht Wohnun-
gen fiir Gehbehinderte. Ginzlich neu sind
auch alle Versorgungsleitungen sowie die
Radiatoren. Unter einem Zwischenbau
wird 2012 ein rundum verglaster Gemein-
schaftsrawum mit Gartensitzplatz eingebaut,
unter dem bereits fertiggestellten Zwi-
schenbau ist ein {iberdachter Spielraum
entstanden.

Baudaten

Bautrdgerin:
Baugenossenschaft Zurich 2, Zirich

Architelctur und Ausfiihrung:
GLP PAN Architekten AG, Zirich

Unternehmen (Auswahl):

Jéggi + Hafter AG (Baumeister)

Ego Kiefer AG (Fenster)

Hans Eisenring AG (Klichen)

Malag Fassaden AG (Ddmmung/Putze)
Guyer Wdrme + Wasser AG (Heizung/Sanitdr)
Delag AG (Elektro)

Meier-Kopp AG (Liiftung)

Umfang:

Energetische Sanierung 7 Hduser, Totalerneue-
rung 51 Wohnungen {vorher 56 Wohnungen),
2 Zwischenbauten, Gemeinschaftsraum,

1 Tiefgarage mit 6 Pldtzen

Baukosten:
13,595 Mio. CHF

Mietzinsheispiele (Durchschnitt):
3-Zimmer-Wohnung bisher (60 m?):
1150 CHF plus 65 CHF NK
31%-Zimmer-Wohnung neu (82 m?):
1472 CHF plus 148 CHF NK
4-Zimmer-Wohnung bisher (80 m?):
1350 CHF plus 80 CHF NK
414-Zimmer-Wohnung neu (110 m?):
1790 CHF plus 175 CHF NK
5-Zimmer-Wohnung bisher (100 m?):
1650 CHF plus 100 CH NK
5V4-Zimmer-Wohnung neu (142 m?):
2506 CHF plus 248 CHF NK
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Mit zwei Zwischenbauten schafft die BGZ 2
rund 500 Quadratmeter zusétzliche Wohnflidche.

Eingangsseite (Mutschellenstrasse):
Dank schallisolierten Fenstern bleibt
der Ldrm draussen.

Die erneuerten Wohnungen verfiigen
iiber moderne, offene Kiichen.

Lésungen fiir alle Mieter

Viel Aufmerksamkeit schenkt die Genos-
senschaft der Betreuung der Mieter. Sie
miissen einerseits wihrend der viermonati-
gen Bauzeit umgesiedelt werden, anderseits
gilt es, fiir jeden eine geeignete neue Woh-
nung zu finden. Diese logistische Heraus-
forderung wollte der Vorstand nicht delegie-
ren. Denn hier sei das perstnliche Gespriich
mit jedem Betroffenen wichtig, sagt Vize-
prasidentin Annigna Sablonier, die diese
Aufgabe gemeinsam mit dem Prasidenten
auf sich genommen hat. Sie ist denn auch
stolz darauf, dass man bis jetzt fiir jeden
Mieter eine Losung gefunden hat—und dies
ohne Unterstiitzung von aussen. Wegziige
gab es nur wenige, héchstens altersbeding-
te Wechsel in eine betreute Einrichtung. Seit

Auch die Bider wurden rundum erneuert.

dem Baubeginn hat eine deutliche Zunah-
me der Anfragen von Mietinteressenten
eingesetzt, selbst aus dem Ausland, erklart
Markus Pfister.

Auch das erste Feedback der Genossen-
schafterinnen und Genossenschafter sei
sehr positiv, weiss der Prisident. Die neue,
helle Raumaufteilung mit den grossflichi-
gen Fenstern, die grossziigigen Kiichen und
Béder lassen sie ein neues Wohngefiihl er-
leben. Die schallisolierten Fenster tragen
viel zur Ruhe in den Wohnungen an der
stark befahrenen Mutschellenstrasse bei.
Die Aussenisolation habe zudem eine posi-
tive Wirkung aufdas Heizverhalten der Mie-
ter. Wo die Radiatoren vorher auf der Stufe
vier und fiinf liefen, geniigt nun Stufe zwei
oder drei. Das Lob gilt sogar fiir die kontrol-

Kiiche im Zwischenbau.

lierte Liiftung, die ein gewisses Umdenken
beim Liiftungsverhalten nétig gemacht
habe. — Fazit: Nach der zweiten Etappe, die
Ende 2012 abgeschlossen sein wird, verfiigt
die BGZ 2 iiber 51 zeitgemisse Wohnungen.
Die Mischung aus Kleinwohnungen und
grossziligigem Familienwohnraum eignet
sich fiir alle Lebensabschnitte. Die Genos-
senschaft, die im vergangenen Jahr ihren
85. Geburtstag feiern konnte, ist damit fiir
die Zukunft bestens geriistet. <>
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