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ABZ erneuert historisch wertvolle Siedlung Sihlfeld in Ziirich

Ein Flaggschiff ist wieder auf Kurs

Die Renovation der méchtigen Hofrandbebauung aus den 1920er-Jahren war schon knifflig genug.

Doch die ABZ verfolgte dariiber hinaus das Ziel, den Wohnungsmix und -standard heutigen Bedirfnissen

anzupassen. Dabei mussten die Mieten fiir eine breite Bevilkerungsschicht tragbar bleiben.

Sorgféltige Planung und innovative Losungen machten es moglich.

Von Richard Liechti

Wenn eine Baugenossenschaft eine Sied-
lung als «Flaggschiff» bezeichnet, wird sie
die Erneuerung besonders sorgfiltig ange-
hen. Handelt es sich dabei um die Allgemei-
ne Baugenossenschaft Ziirich (ABZ), wird
das Ziel einer sorgfiltigen Erneuerung mit
strikten Kostenvorgaben verbunden sein.
Nicht umsonst ist die grisste Wohnbauge-
nossenschaft der Schweiz bekannt dafiir,
zeitgemissen Wohnraum zu besonders
giinstigen Mietpreisen zu erstellen. Nur:
Wiirden sich die Rezepte, die beim Neubau
funktionieren, auch bei einer achtzigjdhri-
gen Blockrandbebauung anwenden lassen?

Zeuge der Genossenschaftsbewegung

Als «wahren Ausdruck genossenschaftli-
chen Stadtebaus» bezeichnete die stolze
Bauherrin anne dazumal die Siedlung Sihl-
feld am Bullingerplatz im Ziircher Kreis 4.
Mitihren achtzehn Hausern, die sichin drei
Fliigeln iiber Sihlfeld-, Zypressen- und Er-
nastrasse erstrecken, gemahnt sie nicht nur
sinnbildlich an ein Schiff, ja einen veritab-
len Ozeanriesen. 1928 vollendete die Ge-
nossenschaft die von Otto Streicher entwor-
fene Uberbauung, die mit wunderbaren
Erkermalereien verziert ist. Sie zeigen, wie
bei Arbeitersiedlungen dieser Zeit durchaus
iiblich, Szenenlindlichen Idylls und stehen
unter Denkmalschutz.

Diesen wichtigen Zeugen der Genossen-
schaftsbewegung galt es gut achtzig Jahre
spater wieder flottzumachen. Eine Aufgabe,
von der Architekt Rolf Schaffner mit Ehr-
furcht spricht. Er erzihlt, wie man fast wis-
senschaftlich an das Projekt herangegangen
sei, die alte Substanz akribisch untersucht
habe, bis man zu einem Projekt gelangte,
das die unterschiedlichsten Anforderungen
unter einen Hut brachte. Dabei, so hilt der
Architekt fest, habe man beim urspriingli-

Die Fassaden der Siedlung Sihlfeld sind originalgetreu
restauriert worden. Die neuen Dachwohnungen fiigen
sich ins Gesamtbild ein.
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chen Bau eine gute Substanz angetroffen.
Probleme hitten hiufig gerade die nach-
geriisteten Elemente und Einrichtungen
bereitet.

Zwei Erneuerungsebenen

Der Architekt definiert zwei Erneuerungs-
ebenen. Zum einen ging es um die fillige
bauliche Sanierung, um Kiichen und Bader,
die seit den 1960er-Jahren nicht mehrreno-
viertwordenwaren, um eine Gebdudehiille,
die zuviel Energie verschleuderte und un-
ansehnlich war, um veraltete Haustechnik
und eine nicht mehr zeitgemisse Heizung.
Oder, wie esim Auftrag niichtern formuliert
ist: «Die Wohnungen sollen fiir die niachste
Nutzungsperiode von 30 Jahren saniert
und an zeitgemésse Bediirfnisse angepasst
werden.» Gleichzeitig musste das Erschei-
nungsbild der Uberbauung nicht nur er-
halten, sondern moglichst auf den ur-
spriinglichen Zustand zuriickgefiihrt
werden. Dabei arbeitete man schon friih-
zeitig mit der stidtischen Denkmalpflege
zusammen.

Dariiber hinaus war ein Problem mit
strategischer Dimension zu lésen. Elida
Riser, Projektleiterin bei der ABZ, hilt fest:
«In der Siedlung Sihlfeld war der Wohnungs-
mix ein Problem.» Die rund 150 Wohnungen
boten némlich fast nur drei oder vier kleine
Zimmer. Die Wohnflichen und die Mini-
balkone geniigten einem Familienpubli-
kum nicht mehr. Fiir die Zielgruppe der il-
teren Mieter bedeuteten dagegen die
fehlenden Lifte ein Hindernis. Architekt Rolf

Schaffner fasst zusammen: «Einerseits be-
sass die ABZWohnungen an zentraler Lage,
wie sie heute wieder gefragt sind — ander-
seits waren diese Wohnungen fiir weite
Kreise der Bevolkerung nicht attraktiv.» Das
bedeutete nun aber alles andere als eine
Carte blanche fiir den Architekten. Denn die
ABZ verpflichtete sich gegeniiber den Sied-
lungsbewohnern, denen das Sanierungs-
projekt statutengemiss zur Bewilligung
vorgelegt werden musste: «Auch nach der
Sanierung wird preisgiinstiger Wohnraum
fiir Familien, Paare und Einzelpersonen an-
gebotenx, hielt sie an einer Mieterorientie-
rung fest.

Fassade (fast) wie einst

Drei Jahre spiter ist die erste Etappe der
Sihlfeld-Erneuerung abgeschlossen, an der
zweiten wird emsig gearbeitet. Ob die Vor-
gaben der Bauherrschaft erfiillt wurden,
lasstsich vor Ort bereits iiberpriifen. Was als
erstes ins Auge springt: Die Fassade an der
Sihlfeldstrasse erstrahlt in rotbraunem
Kleid, die Malereien sind sorgfiltig aufge-
frischtworden. Dabei hat man aufder Stras-
senseite keine Miihen gescheut. Zwar liess
sich der urspriingliche Kratzputz nicht wie-
derherstellen. Architekt Rolf Schaffner
musste feststellen, dass dieser durch un-
sachgemisse Ubermalungen zerstort wor-
den war. Trotzdem versuchte er, die dama-
lige Farbtiefe zu erreichen. Auf einen
dunkleren Grundanstrich liess er mit einer
Schwammtechnik einen helleren Farbton
auftiipfeln und kommt so wieder nah ans

Original. «Das entspricht unserer Philoso-
phie bei allen Bauteilen», erklirt der Archi-
tekt: Wo es geht, erhilt man das Original,
andernfalls sucht man die bestmdogliche
Annéherung.

Energiesparen ohne Aussenddmmung
Neue Wege waren auch bei der energeti-
schen Verbesserung gefragt, kam eine
Aussenddmmung aus denkmalpflegeri-
schen Griinden doch nicht in Frage. Dafiir
entschied man sich, an den hofseitigen In-
nenwinden eine Isolationsschicht anzu-
bringen. Dabei handelt es sich um ein Sys-
tem, bei dem ein offenporiger Gasbeton
angematuert wird und das sich bei anderen
Objekten bereits bewihrt hat. Nachteil fiir
die Mieter: Sie diirfen an diese Wand nichts
montieren. Gleichzeitig ddimmte man Dach
und Untergeschoss. Auch die neuen Fenster
—wiederum aus Holz—sparen viel Heizener-
gie. Bin ausgekliigeltes Vorgehen steckt da-
hinter: Je nach Himmelsrichtung baute
man ndmlich unterschiedliche Glasstirken
ein. So finden sich auf der schattigen Hof-
seite Dreifachgléser, wihrend auf der be-
sonnten Strassenseite Zweifachglaser den
Wirmeeintrag viel besser nutzen.
Innovation auch bei der Liiftung: Eine
kontrollierte Wohnungsliiftung im klassi-
schen Sinn mit Warmeriickgewinnung kam
aus Platzgriinden nicht in Frage. Um trotz-
dem eventuellen Feuchtigkeitsschiden vor-
zubeugen, musste eine alternative Losung
fiir eine kontrollierte Beseitigung der Raum-
luftfeuchte gefunden werden: Das Pla-
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Grundriss erstes Obergeschoss der Gesamtsiedlung.

friilherer Zustand

neue Laubengiinge (Hof)
neue Balkonanbauten
B neue Lifteinbauten

¢ Bullinger-
platz

nungsteam entschied sich fiir eine mit
Feuchtefiihlern gesteuerte Abluftanlage mit
definierten Zuluftéffnungen in den Fens-
terbereichen als betrieblich und &kono-
misch sinnvollste Lésung. Der tiefere Ener-
gieverbrauch war eine Voraussetzung fiir
die Umstellung von der Olheizung auf Wir-
mepumpen mit Grundwassernutzung. Sie
werden von einer Gasheizung unterstiitzt.
Tiipfelchen auf dem @kologischen i: Eine
kleine Photovoltaikanlage speist Strom ins
Netz.

Kleine Eingriffe — grosse Wirkung
Doch wie ging der Architekt an die grisste
Herausforderung heran, die Verbesserung
des Wohnungsmixes? Wer einen Blick auf
den neuen Wohnungsspiegel wirft, stellt
rasch fest: Die Palette an Wohnungstypen
und Flachen ist viel breiter als frither. Neu
im Sortiment sind insbesondere 4Y%-, 5- und
5% -Zimmer-Wohnungen mit zeitgeméissen
Flachen. Und: Mehr als die Halfte der Woh-
nungen sind nun mit einem Lift erschlossen
und behindertengerecht zuginglich. Ein
ganzer Strauss unterschiedlichster Eingriffe
ist fiir diese Vielfalt verantwortlich.

Dabei gab es bei vielen Wohnungen nur
geringe Grundrissverdnderungen. So griff
man in der ersten Etappe an der Erna- und

Sihlfeldstrasse

der Sihlfeldstrasse vor allem auf der Hof-
seite ein. Hier 6ffnete man die génzlich er-
neuerten Kiichen gegen den Korridor,
wodurch die Wohnungen mehr Licht erhal-
ten und grésser wirken. Einzelne Rdume
legte man zusammen, so dass attraktive
Wohnzimmer oder Wohn-Ess-Zimmer ent-
standen. Kleine 3-Zimmer-Wohnungen
verwandeln sich so in grossziigigere 2- und
2¥%-Zimmer-Wohnungen, kleine 4-Zim-
mer-Wohnungen in 3%-Zimmer-Wohnun-
gen mit respektabler Fliche.

Familienwohnung unter dem Dach

In der zweiten Etappe an der Zypressen-
strasse werden dagegen ganze Wohnungen
zusammengelegt. Jeweils zwei 3-Zimmer-
Wohnungenwerden vereint, wobei die Zim-
merschicht gegen die Strassenseite be-
stehen bleibt. Teils werden hier zwei Riume
zu einem grossen Wohnzimmer zusam-
mengeschlossen, wihrend andere Woh-
nungen gerdumige Wohn-Ess-Zimmer auf
der Hofseite erhalten. Natiirlich verfiigen
diese Wohnungen auch iiber zwei Nasszel-
len — und segar iiber zwei Eingéinge. Die al-
ten Kleinbalkone hitten hier nicht mehr
gereicht. Die Denkmalpflege willigte des-
halb ein, in diesem Siedlungsteil hofseitig
Balkonanbauten zu errichten. Vorzeige-

objekt sind die sechs attraktiven neuen
Dachwohnungen. Dafiir setzte man Holz-
aufbauten in die Dachstocke. Panorama-
fenster und Loggien sorgen fiir viel Licht
und bringen die Aussicht iiber die Stadt zur
Geltung. Mit ihren viereinhalb Zimmern,
zwel Nasszellen, Bstrichraum, Réduit und
Liftzugang richten sich diese Wohnungen
ebenfalls an Familien. Trotzdem geht man
mit dem Platz haushiélterisch um: So ist das
Zweitbad geschickt in die Dachschriige ein-
gepasst. Manche Zimmer messen nur zwolf
Quadratmeter, besitzen jedoch Einbau-
schrinke und fast raumbreite Fenster, die
trotzdem fiir Grossziigigkeit sorgen.

Auch bei der behindertengerechten Er-
schliessung mit Liften setzte der Architekt
auf mehr als eine Lsung. So nutzte er an
der Sihlfeldstrasse die Tatsache, dass die
Treppenhiuser in zwei Fallen direkt neben-
einanderlagen. Hier entfernte man die
Zwischenmauern und nutzte das eine Trep-
penhaus als Liftschacht. An der Zypressen-
strasse erstellte man dagegen zwei Lauben-
géinge, die einerseits privaten Aussenraum
bieten, aber auch den hindernisfreien Zu-
gang vom Lift zu mehreren Wohnungen er-
méglichen. Mit nur fiinf Liften kénnen so
insgesamt 76 Wohnungen erschlossen wer-
den. >



wohnen  4/2012

Innenfotos: Walter Mair

Blick in eine neue Dachwohnung. Loggia und Panoramafenster sorgen fiir wunderbaren Ausblick iiber die Stadt.

Die neue Kiiche in der Musterwohnung. Das gelbe
Schrankmébel bietet Stauraum auf der Kiichenseite
sowie eine Garderobe im Korridor.

Blick in eine sanierte Wohnung der ersten Etappe:
Dank der gegen den Korridor gedffneten Kiichen erhalten
die Wohnungen mehr Licht.

Bad in einer Dachwohnung. Die renovierten Bédder sind im
gleichen Design gestaltet.

1 Engang [y
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Hier fiihlen sich auch Familien wohl: Grundriss einer neuen Dachwohnung.

Die halboffene Kiiche bietet viel Stauraum.
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Blick in den Innenhofnach abgeschlossener erster
Etappe. Hier wurden Fenster ersetzt und Fassaden
erneuert, wihrend es in der zweiten Etappe auch
Balkonanbauten geben wird.

Musterwohnung als Grundlage

Von dhnlichen Sanierungsprojekten weiss
man: Die Mieten kénnen sich bei einer sol-
chen Vielzahl von Eingriffen rasch verdop-
peln. Im Sihlfeld betragt die durchschnitt-
liche Erhthung allerdings nur vierzig
Prozent. 3- und 4-Zimmer-Wohnungen oh-
ne zusitzliche Wohnfliche kosten netto
nach wie vor weniger als tausend Franken
Monatsmiete. Eine durch Zusammenle-
gung entstandene 5%-Zimmer-Wohnung
kommt im Obergeschoss zwischen 1500
und 1700 Franken zu stehen, die neuen
Dachwohnungen liegen im &hnlichen Be-
reich.

Dahinter steckt eine prézise Kostenpla-
nung, fiir die der Architekt einen Partner
beizog, Marco Treichler von MMT AG, Win-
terthur. Im Generalplanerteam erarbeitete
man detaillierte Grundlagen fiir eine Gene-
ralunternehmerausschreibung. Um die ver-
langte Qualitit zu definieren, liess man eine
Musterwohnung erstellen, die auch als An-
schauungsobjekt fiir die Mieter und fiir die
interne Entscheidfindung diente. Die Aus-
fiihrung vergab die ABZ schliesslich an die
Allreal, die dafiir einen festen Pauschalpreis
garantierte. Nachtriage waren bei einem sol-
chen Projekt allerdings unumgénglich, wo-
bei sie im Budget und in den Reserven be-
reits weitgehend vorgesehen waren. Die
Kostenfrage, so Architekt Schaffner, habe
ein stetes Abwégen von Losungen bedingt.
So wire eine behindertengerechte Er-
schliessung aller Wohnungen zu teuer ge-
kommen. Wo man sparen konnte, ohne die
Erneuerungsziele zu gefihrden, habe man
dies getan. Die Bauherrin trug ihren Teil da-

Eine heile Welt zeigen die denkmalgeschiitzten
Fassadenmalereien, die sorgféltig erneuert wurden.

zu bei: Sie habe vorgeschlagene Lsungen
stets kritisch hinterfragt und immer wieder
neue Varianten verlangt, aber auch ange-
regt.

Ersatzlésungen fiir alle Betroffenen
Die ABZ fiihrt die Arbeiten, die pro Etappe
rund acht Monate dauern, in unbewohn-
tem Zustand durch. Dabei schloss sie im
Vorfeld nur noch befristete Mietvertrage ab,
konnte aber auch in den verschiedenen
umliegenden Siedlungen Ersatz anbieten.
Die bisherigen Mieter genossen bei der Wie-
dervermietung den Vorzug. Verschiedene
nutzten die Gelegenheit, von der zweiten
Etappe in eine sanierte Wohnung der ersten
Etappe zu wechseln. Mit einer Anderung
werden sie sich allerdings anfreunden miis-
sen.Im erneuerten Sihlfeld wird der Wasch-
salon, den die ABZ bereits bei Neubausied-
lungen mit Erfolg erprobt, Einzug halten.
Stattkleiner Einzelwaschkiichen wird es nur
noch einige wenige zentrale Salons geben.
Die Verantwortlichen ziehen eine positi-
ve Zwischenbilanz. Architekt Rolf Schaffner
hebt hervor, dass sich die minutitse Vor-
arbeit gelohnt hat und lobt die konstruktive
Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege,
aber auch mit dem Generalunternehmer.
Projektleiterin Elida Riser nimmt erfreut zur
Kenntnis, dass dank den neuen, grésseren
Wohnungen wieder mehr Familien in der
Siedlung einziehen. Das Ziel, das Woh-
nungsangebot zu verbreitern, aber auch
den bisherigen Mietern etwas zu bieten, ist
erreicht. Und das Flaggschiff ist in neuem
Glanz auf Kurs: volle Kraft voraus Richtung
Zukunft! L

Der markante Kopfbau an der Ecke Erna-/Sihlfeldstrasse
ist bereits erneuert.

Baudaten

Bautrdgerin:
Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich (ABZ)

Architeltur:
Rolf Schaffner, Ziirich

Kostenplaner:
Marco Treichler, MMT AG, Winterthur

‘Generalplaner: :
GP Generalplaner AG, Ziirich

Generalunternehmer:
Allreal AG, Ziirich

Unternehmen (Auswahl):

Wanner AG (Baumeister)

Peter Odermatt Holzbau GmbH (Elementbau)
Baumgartner Fenster (Fenster Holz/Metall)
Sada AG {Dachdecker, Spengler)

Fontana & Fontana AG (Restaurator)

Schaub Maler AG (Maler aussen)

Schenker Storen AG {Sonnenschutz)

B. Wietlisbach AG (Kiichen)

H. Henseler AG (Aufziige)

Umfang:

138 Wohnungen {vorher: 147 Wohnungen):
Gesamtsanierung, Zusammenlegungen,
Einbau Dachwohnungen

Baukosten:
29,5 Mio. CHF total

Mietzinsbeispiele:

3-Zimmer-Wohnung 1. 0G (63 m?):
vorher: 535 CHF plus 174 CHF NK
nachher: 813 CHF plus 126 CHF NK
515-Zimmer-Wohnung 1. 0G
(Zusammenlegung, 116 m?)

1483 CHF plus 186 CHF NK
4%4-Zimmer-Dachwohnung {neu, 103 m?:
1705 CHF plus 171 CHF NK
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