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In zwei Zwischenbauten entstehen
grosszügige Wohn-Ess-Räume mit offenen
Küchen Panoramaaufnahme).

BGZ 2 wertet Wohnungen auf und saniert nach Minergiestandard

Wohnungsmix für die Zukunft
Bis vor kurzem besass die Baugenossenschaft Zürich 2 BGZ 2) fast nur Dreizimmerwohnungen.

Nach einer kompletten Umgestaltung ihrer Häuser an der Mutschellenstrasse 52 bis 64 in Zürich

Wollishofen wird sie einen breiten Mix an zeitgemässen Wohnungen anbieten können. Gleichzeitig

ermöglichen Förderbeiträge des Bundes die Sanierung der Gebäudehüllen im Minergiestandard.

VonRichard Liechti

Viele Baugenossenschaften kennen das
Problem, doch bei der BGZ 2 war es besonders

ausgeprägt: Von ihren insgesamt 136
Wohnungen, alle in den 1920er-Jahren
erstellt, besassen90dreiZimmer.MitFlächen
von rund 60 Quadratmetern entsprachen
sie nicht mehr den heutigen Ansprüchen
von Familien. Die übrigen Einheiten
umfassten vierund inzweiFällen fünfZimmer.
Genossenschaftspräsident Markus Pfister
stelltedennauch fest,dass Paarewegzogen,

sobald sieNachwuchs planten. In mancher
Vierzimmerwohnung lebten dagegenältere
Mieterinnen oder Mieter, deren Kinder
längst ausgezogen waren. Ihnen konnten
keine kleineren Einheiten angeboten werden.

Wettbewerb als Grundlage

Im Jahr 2004 beschloss der damalige
Genossenschaftsvorstand, das Problem
anzupacken, umso mehr als man immer wieder

vielGeld in punktuelleWohnungssanierungen

investieren musste. Er liess den gesamten

Bestand von Fachleuten untersuchen
und eine Studie über die möglichen
Perspektiven anfertigen. Mit einer Umfrage
informierteman sich zudem über die Bedürfnisse

der Mitglieder. Die ergab zwar, dass
die Mieterschaft im Grossen und Ganzen

mit der Wohnsituation zufrieden war,
bestätigte aberdenBefund,dassgewisse
Wohnungstypen fehlten. IneinemWorkshopdes
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SVW erarbeitete der Vorstand daraufhin
eine strategische Planung, die mögliche
Szenarien für die Erneuerung umfasste.

Nach weiteren Abklärungen lud der
Vorstand drei Architekten ein, Vorschläge für
eine Sanierung eines Doppelblocks
auszuarbeiten. Die eingereichten Projekte liess
man bezüglich Machbarkeit, Kosten und
Investitionen von der Förderstelle
gemeinnütziger Wohnungsbau des SVW Zürich
überprüfen.Nach einemAusschlussverfahren

beschlossderVorstand,denEntwurfder
GLPPAN Architekten AG weiterzuverfolgen.
Diese wiesen jedoch darauf hin, dass
sinnvollerweise eine Gesamtbetrachtung für
alle Liegenschaften der BGZ 2 auszuarbeiten

sei. DerVorstand erweiterte das Projekt
deshalb auf die sieben Häuser
Mutschellenstrasse 52 bis 64 mit insgesamt 56
Wohnungen. Dies bot zudem die Chance, mit
der Erstellung von Zwischenbauten Reserven

zu nutzen und rund 500 Quadratmeter
zusätzlichenWohnraum zuschaffen.

Ersatzzu teuer
IneinerMachbarkeitsstudie prüfte der
Vorstand auch die Vor- und Nachteile eines

Abbruchs und Neubaus. Da ein Teil der
Häuser auf übernutzten Grundstücken
stehen, hätten sichallerdingsmaximal44neue
Wohnungen errichten lassen. Diezu
erwartenden Monatsmieten füreine
Viereinhalbzimmerwohnung hätten gegen 2500 Franken

betragen.Solche Preisewolltemanaber
den Genossenschafterinnen und
Genossenschaftern nichtzumuten. Sie wären mit
dem Grundsatz, dass die bestehenden Mieter

bei der BGZ 2 wohnen bleiben sollen,
nicht vereinbar gewesen. Für das
Sanierungsprojekt galt deshalb eine Kostenlimite.

Die Miete für eine Viereinhalbzimmerwohnung

sollte sich um höchstens 700
Frankenerhöhenundneubeidurchschnittlich

1800Franken netto liegen.
Schon andenersten Infoabenden bildete

sich Widerstand gegen die Erneuerungspläne.

Vor allem langjährige
Genossenschafterinnen und Genossenschafter
äusserten Bedenken wegen der höheren
MietenundderTatsache, dass sichdie
Wohnungszahl um fünf Einheiten verringern
würde. An den Informationsabenden wurden

dieMitglieder nicht nur über dieSanierung

informiert, ihre Vorschläge wurden

auchaufgenommenund wennmöglichmit
demArchitekten weiterverfolgt.Tatsächlich
stimmten die Genossenschafterinnen und
GenossenschafterdemErneuerungsprojekt
am13.März 2009 dennauchmiteiner
Zweidrittelmehrheit zu. Spurlos zogen die
emotionalen Diskussionen rund um die Sanierung

allerdings am Vorstand nicht vorbei.
WegenderVerunglimpfungenundverbalen
Attacken trat einTeil desVorstandeszurück.

Umfassende Aufwertung
Diese Zeiten scheinen lange her. Denn im
Januar2011konntedieBGZ 2dieersteEtappe

der Erneuerung abschliessen, die drei
Häusermit jeachtWohnungenumfasst.Die
einfachen Drei- und Vierzimmerwohnungen

haben einem Wohnungsspiegel Platz
gemacht,der vonanderthalbbiszu fünfeinhalb

Zimmern reicht. Die Viereinhalbzimmerwohnung,

nun aber mit über hundert
Quadratmetern Wohnfläche, ist dabei der
häufigste Typ.Die neue Aufteilungbedeutete

in den meisten Fällen, dass aus den
bisherigen zwei Dreizimmerwohnungen pro
Stockwerk eine Gross- und eine Kleinwohnung

entstanden. Man legte aber auch

Fotos:

Thomas

Redecker

Gartenseite:Die Häusererhielteneine Isolierung
und neue Fenster, vergrösserteBalkone bieten
mehrWohnwert.



Baudaten

Bauträgerin:
Baugenossenschaft Zürich 2, Zürich

Architektur und Ausführung:
GLP PAN Architekten AG, Zürich

Unternehmen Auswahl):
Jäggi + Hafter AG Baumeister)
Ego Kiefer AG Fenster)
Hans EisenringAG Küchen)
Malag FassadenAG Dämmung/Putze)
Guyer Wärme + Wasser AG Heizung/Sanitär)
Delag AG Elektro)
Meier-Kopp AG Lüftung)

Umfang:
EnergetischeSanierung 7 Häuser,Totalerneuerung

51 Wohnungen vorher 56 Wohnungen),
2 Zwischenbauten, Gemeinschaftsraum,
1 Tiefgarage mit 6 Plätzen

Baukosten:
13,595 Mio. CHF

Mietzinsbeispiele Durchschnitt):
3-Zimmer-Wohnung bisher 60 m2):
1150CHF plus 65 CHF NK
3½-Zimmer-Wohnung neu 82 m2):

1472CHF plus 148 CHF NK
4-Zimmer-Wohnung bisher 80 m2):
1350CHF plus 80 CHF NK
4½-Zimmer-Wohnung neu 110 m2):
1790CHF plus 175 CHF NK
5-Zimmer-Wohnung bisher 100m2):
1650CHF plus 100 CHNK
5½-Zimmer-Wohnung neu 142 m2):
2506CHF plus 248 CHF NK
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Wohnungen zusammen, sodass sich zwei
Dreizimmereinheiten in eine grosse
Viereinhalbzimmerwohnung verwandelten,
wobeieinRaumnundieWohnung im
Nachbarhauserweitert.

Die beiden Zwischenbauten, bei denen
es sich um Holzkonstruktionen handelt,
machten die Einrichtung ganz speziellen
Wohnraums möglich. Die jeweils angrenzenden

Wohnungen erhielten dadurch
nämlich äusserst grosszügige Wohn-Ess-

Räume mit offenen Küchen. Über einen
Steg, an dem die neuen Bäder angeordnet
sind, geht es zu den Altbauten, wo die
Schlafräume liegen. Grundsätzlich verlegte
man das Wohnen/Essen von der Strassenauf

die Gartenseite, die auch die Südseite
ist. DieSchlafräumebefinden sich dagegen
neu auf der Strassenseite. Möglich wurde
dies durch den Einbau einer kontrollierten
Lüftung, dank der die Fenster geschlossen
bleiben können.

Zinsloses Darlehen
2009 erfuhr das Bauprojekt nämlich eine
Erweiterung. Ursprünglichhattedie
Genossenschaft geplant, die Aussenisolation der
Gebäudeaus Kostengründenzueinem
späteren Zeitpunktdurchzuführen. Dochdank
Fördermittelndes Bundesausdem
Sonderprogramm 2009 zur energetischen Erneuerung

konnte man dieses Projekt vorziehen.
Neben einer 16-Zentimeter-Wärmedämmung

und neuen Fenstern zählte eine kon¬

trollierte Lüftung zu den Anforderungen,
sodass der Minergiestandard erreicht wird.
Dafür erhielt die BGZ 2 ein Darlehen von
45 000 Frankenpro Wohnung, undzwar die
ersten fünf Jahre zinslos, vom fünften bis
zum zehnten Jahr zu einem Prozent Zins.
Die GenossenschafterinnenundGenossenschafter

stimmten dieser Projekterweiterung

denn auch deutlich zu.
Weitere Massnahmen tragen zum

zusätzlichenWohnkomfort bei:So bauteman
auf der Gartenseite neue Balkone an,
wodurch jedeWohnung nun über zehn
Quadratmeter privaten Aussenraum verfügt.
Die obersten Wohnungen im Zwischenbau
profitieren sogar von riesigen Dachterrassen.

Alle Böden erhielten einen neuen
Aufbau, sodass der Trittschall stark
eingedämmt werden konnte. Selbstverständlich
bieten die erneuerten Wohnungen allen
Komfort, den man heute erwartet: seien es
eine moderne Küche mit Geschirrspüler
und Umluftbackofen oder Parkett in allen
Wohnräumen. Der Ein- oder Anbau eines
Lifts wäre zwar zu teuer gekommen, trotzdem

eignen sich immerhin acht Wohnungen

für Gehbehinderte. Gänzlich neu sind
auch alle Versorgungsleitungen sowie die
Radiatoren. Unter einem Zwischenbau
wird 2012 ein rundum verglaster
Gemeinschaftsraum mitGartensitzplatzeingebaut,
unter dem bereits fertiggestellten
Zwischenbau ist ein überdachter Spielraum
entstanden.

Links: Grundriss einer Wohnungmit Zwischenbauanteil.
Imneuen Teilbefindensich Küche/Wohnen/Essen,

imalten dieSchlafräume. Rechts: An derStelle von zwei
Dreizimmerwohnungen richtete man hier eine grosse
Viereinhalbzimmer-sowie eineEinzimmerwohnung ein.
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Lösungen für alle Mieter

Viel Aufmerksamkeit schenkt die
Genossenschaft der Betreuung der Mieter. Sie

müssen einerseitswährend derviermonatigen

Bauzeit umgesiedeltwerden,anderseits
gilt es, für jeden eine geeignete neue
Wohnung zu finden. Diese logistische
Herausforderung wolltederVorstand nicht delegieren.

Dennhiersei das persönlicheGespräch
mit jedem Betroffenen wichtig, sagt
Vizepräsidentin Annigna Sablonier, die diese
Aufgabe gemeinsam mit dem Präsidenten
auf sich genommen hat. Sie ist denn auch
stolz darauf, dass man bis jetzt für jeden
Mieter eineLösunggefundenhat – unddies
ohne Unterstützung von aussen. Wegzüge
gabesnurwenige, höchstensaltersbedingte

Wechsel in einebetreute Einrichtung.Seit

dem Baubeginn hat eine deutliche Zunahme

der Anfragen von Mietinteressenten
eingesetzt, selbst aus dem Ausland, erklärt
MarkusPfister.

Auch das erste Feedback der
Genossenschafterinnen und Genossenschafter sei
sehr positiv, weiss der Präsident. Die neue,
helle Raumaufteilung mit den grossflächigen

Fenstern,diegrosszügigenKüchen und
Bäder lassen sie ein neues Wohngefühl
erleben. Die schallisolierten Fenster tragen
viel zur Ruhe in den Wohnungen an der
stark befahrenen Mutschellenstrasse bei.
Die Aussenisolation habezudem einepositive

WirkungaufdasHeizverhaltenderMieter.

Wo die Radiatoren vorher auf der Stufe
vier und fünf liefen, genügt nun Stufe zwei
oderdrei. Das Lob gilt sogar fürdiekontrol¬

lierte

Eingangsseite Mutschellenstrasse):
Dankschallisolierten Fenstern bleibt
der Lärmdraussen.

Lüftung, die ein gewisses Umdenken
beim Lüftungsverhalten nötig gemacht
habe. – Fazit: Nach der zweiten Etappe, die
Ende2012abgeschlossenseinwird, verfügt
die BGZ2 über51zeitgemässeWohnungen.
Die Mischung aus Kleinwohnungen und
grosszügigem Familienwohnraum eignet
sich für alle Lebensabschnitte. Die
Genossenschaft, die im vergangenen Jahr ihren
85. Geburtstag feiern konnte, ist damit für
die Zukunft bestens gerüstet.

MitzweiZwischenbauten schafftdie BGZ 2
rund500Quadratmeter zusätzlicheWohnfläche.

DieerneuertenWohnungen verfügen Auch dieBäder wurden rundum erneuert.
übermoderne, offene Küchen.

Küche im Zwischenbau.
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