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Fotes: Heinz Unger

Quadratische Fenster mit markanten Rahmen und eine
starke Farbgebung bestimmen das Erscheinungsbild.
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wohnen  5/2011

Sunnige Hof erstelltin Ziirich Albisrieden Ersatzneubauten mit 149 Wohnungen

Eine Siedlung bekennt Farbe

Uberzehn Jahre nach Projektbeginn, harten Auseinandersetzungen mit den Bewohnern

und langwierigen Verhandlungen mit dem Denkmalschutz kann die Siedlungsgenossenschaft

Sunnige Hof demndchst eine weitere Etappe ihres Teilersatzprojekts in Albisrieden

abschliessen. Die insgesamt 149 neuen Wohnungen bestechen durch hohe Wohnqualitdt -

und tiefe Mietpreise.

Von Lisa Maire

Ersatzneubauten fiir ein Drittel ihrer 340
Wohnungen im Ziircher Quartier Albisrie-
den erschienen der Siedlungsgenossen-
schaft Sunnige Hof unumgiénglich, wollte
sie ihr Angebot an familiengerechtem
Wohnraum sichern und damit die Siedlung
lebendig erhalten. Zwar erwies sich die
sechzigjdhrige Bausubstanz als intakt, doch
die strukturellen Defizite —wie viel zu kleine
Wohnfldchen oder steile Treppenhiduser oh-
ne Lift — liessen sich nicht mittels Umbau

beheben. Zu gross wiire der finanzielle Auf-
wand gewesen.

Alt und neu ergdnzen sich

So wurden im Raum Else-Ziiblin-Strasse
134 Wohnungen abgebrochen. An ihrer
Stelle entstehen in drei Etappen 149 neue
Wohnungen in Minergiebauweise. Der Rest
der Siedlung wird laufend werterhaltend
renoviert. «Wir sind nicht wild auf Neubau-
ten, aber mit dem Altbestand alleine hitten

wir die Siedlung nicht mehr nach unseren
Anspriichen vermieten kénneny, ist Genos-
senschaftsprisident Heinz Klausner {iber-
zeugt. Heute habe man in Albisrieden wie-
der fiir alle etwas — ob fiir Familien und
Paare, die sich punkto Raum und Komfort
etwas mehr leisten kénnen, oder fiir Leute
mit kleinem Kostenbudget, die auch eine
bescheidene Wohnung schitzen.

Der Weg dahin war nicht einfach. Wie
andere Genossenschaften, die ihre in die



wohmen  5/2011

30 |

o

{ink. Kinger:
rten, Gemain-

Situationsplan der sechs Bauten an der
Else-Ziiblin-Strasse, die 2012 vollendet werden.

Jahre gekommenen Siedlungen durch Neu-
bauten ersetzen wollen, musste namlich
auch der damalige Vorstand des Sunnige
Hoflernen:Wenn es darum geht, Mitglieder
von der Qualitit der gewihlten Erneue-
rungsstrategie zu iiberzeugen, ist eine pro-
fessionelle Kommunikation das A und O.
Vor allem dieser Erkenntnis und nicht
einem Umdenken bei den Mietern scheint
es zu verdanken, dass das Ersatzneubau-
projekt, das 2002 noch am heftigen Wider-
stand der Genossenschafter gescheitert
war, die Abstimmungshiirde drei Jahre spi-
ter problemlos nahm.

Stolperstein Denkmalschutz
Man miisse die Bewohner ven allem Anfang
an miteinbeziehen in ein Projekt, fasst
Heinz Klausner den Lernprozess zusam-
men. Man miisse immer wieder informie-
ren, erklaren, genaue Zahlen vorlegen — vor
allem iiber zu erwartende Mietzinse —, na-
tiirlich auch geniigend Ersatzangebote
zur Verfiigung stellen. Die Bediirfnisse der
Bewohner sollen im Vordergrund stehen,
der Vorstand miisse sich selbst zuriickneh-
men, sich stets fragen: Was ist das Beste fiir
unsere Zielgruppe? An der zweiten Abstim-
mung wirkte sich sicher auch positiv aus,
dass die Wohnungsgrundrisse optimiert
wurden und man zudem auf die urspriing-
lich geplanten teuren Attikawohnungen
verzichtete.

Kommunikationsgeschick, Zeit und Ner-
ven brauchte der Vorstand auch im Umgang

Jeder Bau hat sein eigenes Farbkonzept.
Der grossziigige Griinraum blieb weitgehend erhalten.

mit den Denkmalschutzbehtrden. So
mussten bereits abgeschlossen geglaubte
Verhandlungen wegen eines rechtlichen
Irrtums von Seiten der Stadt wieder neu auf-
genommen werden. Die Genossenschaft
konnte zwar eine Entlassung ihrer Siedlung
aus dem stiadtischen Inventar der schiit-
zenswerten Bauten durchsetzen; bis es so-
weit war, gingen jedoch nochmals Jahre ins
Land. Erst 2009 konnten die Bagger schliess-
lich auffahren. Seither gehts flott voran.
Man sei dem Zeitplan sogar voraus, sagt der
Projektleiter Bau, Beat Miiller. «Die Leute
von der HRS machen einen Superjob!» Die
Genossenschaft hat mit der Generalunter-
nehmung einen Werkvertrag mit voller
Zeit-, Kosten- und Qualititsgarantie.

Griinrdume weitgehend erhalten

Die Siedlung Albisrieden ist eine der typi-
schen Ziircher Stadterweiterungen der
1940/50er-Jahre, erstellt nach den Prinzi-
pien des Stadtbaumeisters Steiner. Dem
Modell der «organischen Einheit» entspre-
chend, besteht die Wohnanlage aus locker
angeordneten Mehrfamilienhdusern, um-
geben von grossziigigen, «fliessenden»
Griinflichen. Das Erneuerungsprojekt
trigt diesem Erbe mit einer massvollen
Verdichtung Rechnung. Dank einer kom-
pakten Bauweise, der grissseren Hhe der
Neubauten und einer zentral angelegten
Tiefgarage konnte ein Grossteil der Griin-
flichen mit ihrem alten Baumbestand er-
halten und ein Aussenraum mit span-

nenden Ein-, Durch- und Weitsichten
geschaffen werden.

Nach den Plinen von Burkhalter Sumi
Architekten, die 2001 den Projektwettbe-
werb gewannen, fiigen sich die sechs neuen
Punkthéuser wie ein Fischschwarm ins Pro-
jektgeldnde ndrdlich der Else-Ziiblin-Stras-
se. Dies erlaubt optimale Beziige zwischen
den Wohnungen und der griinen Umge-
bung, gleichzeitigreagieren die neuen Hau-
ser auf die Charakteristik der bestehenden
Bebauung mit den ebenfalls unterschied-
lich hohen und unregelmaissig ausgerichte-
ten Zeilenbauten. Der Aussenraum der
gesamten Siedlung wird nach einem Ge-
samtkonzept neu gestaltet, mit Spiel- und
Sitzplitzen fiir Jung und Alt. Die Genossen-
schaft will zudem eine alte Tradition wieder
aufnehmen und Obstbdume pflanzen.

Unverwechselbarer Ausdruck

Ein éffentlicher Weg fiihrt durch die Sied-
lung, direkt an ersten fertiggestellten Hau-
sern vorbei. Passanten blieben immer
wieder stehen, um zu schauen und zu dis-
kutieren, so beobachten die Hauswarte der
Siedlung: Die Architektur erregt Aufsehen.
In der Tat verleiht die besondere Formen-
und Farbensprache der Fassaden den Héu-
sern einen unverwechselbaren, selbstbe-
wussten und eleganten Ausdruck. Letzeres
vor allem auch durch die horizontalen Briis-
tungsbander mit stromlininienférmig ge-
rundeten Ecken, die iiber die Stirnseiten
und Eckbalkone herumfiihren. Auf den
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Die Wohnzimmer aller Wohnungstypen
sind iiber dreissig Quadratmeter gross.

Langsseiten dominiertein bunt-niichterner
Stil, der in seiner strengen Geometrie und
starken Farbigkeit an Bauhaus und kenkrete
Kunst erinnert: Quadratische Fenster mit
aufgesetzten markanten Rahmen und inte-
grierten Lamellenstoren sind inkompakten
Reihen angeordnet und in drei verschiede-
nen Kombinationen der Farben Rot, Griin
und Blau gestaltet.

Zuriickhaltender kommen die Querfas-
saden daher. Sie haben raumhohe Fenster-
fronten mit schmalen Blockrahmen, deren
Farbe ebenfalls von Haus zu Haus éindert.
Das ausgekliigelte Wechselspiel der Farben
zwischen den Héiusern schafft eine verbin-
dende und gleichzeitig eine adressbildende
Wirkung. Im Innern der Hiuser wird das
Farbkonzeptweitergefiihrt: mit roten, blau-
en oder griinen PU-Belédgen in den Eingén-
gen und Treppenhéusern. Die vierte Grund-
farbe, Gelb, findet sich in der Tiefgarage, wo
sie zusammen mit grossflichigen Offnun-
gen zum Licht- und Beliiftungsschacht fiir
eine freundliche Stimmung bis hinunter in
die vierte Parkebene sorgt. Mit den bau-
haustypischen Grundfarben Rot, Gelb und
Blau spielt schliesslich auch die vom kon-
kreten Kiinstler Beat Zoderer entworfene
Kunst am Bau, eine Installation iiber der
Tiefgarage.

Zumietbare Einzelzimmer

Die Wohnsituation aller sechs Héuser ist in
ihrem Grundkonzept vergleichbar, wobei
zwei Haustypen unterschieden werden: ein

Typ A mit 2%- bis 5%-Zimmer-Wohnungen
auf sechs Wohngeschossen und ein Typ B
mit 22- bis 4%-Zimmer-Wohnungen auf
sieben Wohngeschossen. Je nach Typ vari-
ieren die Wohnungen etwas in der Gesamt-
fliche, und im Typ B gibt es — als Besonder-
heit - pro Stockwerk ein Einzelzimmer, das
von einer Mietpartei zusitzlich gemietet
werden kann. Im Hinblick auf innerfa-
milidre Entwicklungen eine sehr sinnvolle
Liosung, da ein solcher Zusatzraum nicht
unter die Richtlinien des Belegungsregle-
ments fallt.

Eines der grossen Hiuser beherbergt zu-
dem im Erdgeschoss einen offentlichen

Doppelkindergarten mit Hort sowie ein
Siedlungslokal, ein anderes eine Wohngrup-
pe fiir Demenzkranke — eine Dépendance
des stiddtischen Alterswohnheims gleich
neben dem Siedlungsareal. Die gesamte An-
lage wurde nach den Richtlinien fiir hin-
dernisarmes Bauen und nach Minergie-
prinzipien erstellt. Den Minergiestandard
garantieren Aussenwirmeddmmung, drei-

Grundriss 1.-5. Obergeschoss
von Haus A.
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Starke Farbgebung auch in den Treppenhdusern und im Parkhaus.

fachverglaste Holz-Metall-Fenster sowie
eine je Haus zentral gesteuerte, kontrollier-
te Liiftung mit Warmeriickgewinnung, wo-
bei die Heizenergie iiber Erdsonden und
Sole-Wasser-Wirmepumpen erzeugt und
iiber Fussbodenheizungen verteilt wird.

Durchgehend grosse Wohnzimmer

Die Wohnungen sind simpel, aber grosszii-
gig geschnitten. Mit einer Flache von iiber
30 Quadratmetern ist der Wohnraum in al-
len Wohnungen - ob 2% oder 5% Zimmer —
gleich gross und dank iibers Eck fithrenden
raumhchen Fenstern gleich hell. Grosszii-
gig bemessen sind auch die Eckbalkone mit
Sicht auf den idyllischen Garten oder bis
iiber die Dicher von Albisrieden. Die zum
Wohnraum offenen Kiichen haben eine de-
zent-weisse Front und Qualitédtsausstattung
wie Backofen mit Dampfgarfunktion oder
grosse Kiihlschrinke mit separatem Ge-
frierabteil.

Zum allgemeinen Ausbaustandard ge-
horen neben Eichenparkett zudem zwei
Multimedia-Dosen proWohnung. Den Mie-
tern werden dabei Anschliisse fiir Swiss-
com, Cablecom und voraussichtlich auch
ZiiriNet zur Verfiigung gestellt, die Dienst-
leistungen sind individuell zu abonnieren.
Unterschiede punkte Ausstattung gibt es
nur bei den Nasszellen: Je nach Wohnungs-

grisse verfligen sie tiber einen Waschturm,
haben Dusche oder Bad oder beides.

Familienwohnung unter 2000 Franken
Qualitativ hochstehende Architektur, park-
ghnliche Griinflichen, ruhige Lage in City-
nihe, grossziigige Grundrisse und giinstige
Mieten machen die Neubauwohnungen zu
begehrten Objekten: Kaum ausgeschrieben,
waren sie schon alle vermietet — auch die
noch nicht fertiggestellten. Eine 4Y4-Zim-
mer-Wohnung mit 110 Quadratmetern Fla-
che und Eigentums-Ausbaustandard fiir
weniger als 1900 Franken, dazu nech Min-
ergie mit niedrigen Heizkosten — das sei wie
«ein Sechser im Lotto», lacht Genossen-
schaftsprisident Heinz Klausner.

Hinter dem guten Preis-Leistungs-Ver-
hiltnis stehtneben dem Prinzip der Kosten-
miete und der giinstigen GU-Offerte vor
allem der Umstand, dass die Genossen-
schaft auf Land bauen kann, das sich seit
vielen Jahrzehnten in ihrem Besitz befindet.
Auch fiir die kleinen Althauwchnungen be-
steht {ibrigens nach wie vor eine starke
Nachfrage. Sie haben einen eigenen Charme
und sind extrem giinstig. So kostet zum Bei-
spiel eine renovierte 4-Zimmer-Wohnung
(65 Quadratmeter) Tund 900 Franken im
Monat — auf dem Ziircher Wohnungsmarkt
ein Spottpreis. <>

Weitsicht bieten die grossziigigen
Eckbalkone.

Baudaten

Bautriger:
Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof, Ziirich

Architektur:
Burkhalter Sumi Architekten, Zirich

Baumanagement und Bauleitung:
Generalunternehmung HRS Real Estate AG,
Ziirich

Weitere Planer (Auswahl):

Dany Waldner AG, Ziirich (Bauherrenvertretung)
Dr. Liichinger + Meyer AG, Ziirich (Bauingenieur)
HL-Technik AG, Schaffhausen {Ingenieur EHLS)
Marquard Elektroplanung + Beratung, Winterthur
(IngenieurE)

Vogt Landschaftsarchitekten, Ziirich
{Landschaftsplaner)

Beat Zoderer, Wettingen (Kunst und Bau)

Unternehmen (Auswahl):

Anliker AG (Baumeister)

Lunor G. Kull AG {Schutzraumanschliisse)
G. Baumgartner AG (Fenster)
Schenker Storen AG (Sonnenschutz)
Kocherhans AG (Kiichen)

Electrolux (Waschmaschinen/Tumbler
Wohnungen)

V-Zug AG (Waschmaschinen /Tumbler
Waschkiichen)

Otis AG (Aufzlige)

Schaub Maler AG (Malarbeiten)

GGZ Gartenbau (Gértnerarbeiten)

Umfang:

149 Wohnungen in 6 Wohnbldcken (1. Etappe
2010: 49, 2. Etappe 2011: 28, 3. Etappe 2012:
72), 14 zumietbare Einzelzimmer, Bastelrdume,
Gemeinschaftsraum, Doppelkindergarten,
Pflegewohngruppe, Tiefgarage

Baukosten (BKP 1-5):
48,65 Mio. CHF total
3015 CHF/m? HNF

Mietzinsbeispiele:
214-Zimmer-Wohnung (76,1-78,9m?):
1330-1380 CHF plus 61 CHF NK*
315-Zimmer-Wohnung (90,2-93,1m?):
1610-1680 CHF plus 61 CHF NK*
414-Zimmer-Wohnung (109,4-111,6m?):
1890-1960 CHF plus 63 CHF NK*
514-Zimmer-Wohnung (129,8 m?):
2160-2180 CHF plus 65 CHF NK*

*Nebenkosten mit Vorbehalt, da noch kein Jahreszyklus
abgeschlossen
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