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Die Baugenossenschaft Vrenelisgirtli erneuert 155 Wohnungen

ZWISCHEN AUFBRUCH

RENOVATION

WOHNEN 4 APRIL 2013

UND TRADITION

Die markante Siedlung der Baugenossenschaft Vrenelis-
gartli (BGV) in Ziirich Unterstrass ist in die Jahre gekom-
men. Das Erneuerungsprojekt «Fresco» sorgt fiir zeit-
gemadssen Warmeschutz, ohne das Erscheinungsbild zu
verandern. Dank Grundrissverdnderungen steigt der

Wohnkomfort.

Von Stefan Hartmann

F iir das Stadtwohnen ist die Siedlung der
Baugenossenschaft Vrenelisgirtli (BGV)
nahezu perfekt. Die rund 220 Wohnungen lie-
gen im beliebten Ziircher Kreis 6 zwischen
Schaffhauser- und Bucheggplatz. Schulhéduser,
Einkauf, Post und Naherholungsgebiet Kafer-
berg sind in Fussdistanz erreichbar. Das Tram
hilt direkt vor der Tiire. Und trotz der Zent-
rumsnihe hat die Siedlung mit den ausgedehn-
ten Griinflichen zwischen den Héusern einen
Dorfcharakter - ideal fiir Familien mit Kindern.

Architektonisches Merkmal der langen Bau-
kérper aus den frithen 1930er-Jahren sind die
gerundeten Balkone und die Walmd&cher mit
den Dachwohnungen. Die gleichartig gestalte-

ten Hauser erhalten durch Gesimse und Bema-
lung eine horizontale Gliederung. Die Siedlung
ist im Inventar schiitzenswerter Ortsbilder der
Schweiz verzeichnet. Die Bauten sind aller-
dings in die Jahre gekommen. Die strategische
Planung der Baugenossenschaft von 2006 sieht
daher vor, den gesamten Bestand in den kom-
menden dreissig Jahren zu erneuern. Zwei
Mehrfamilienhduser an der Hofwiesenstrasse
und vier Reiheneinfamilienhiduser an der Wiss-
mannstrasse werden dabei durch Neubauten
ersetzt (siehe Kasten). Die fiinf Hiuser der drit-
ten Etappe unterhalb der Seminarstrasse sollen
laut BGV-Planung in etwa zehn Jahren ersetzt
werden.

Stilbewusste Aussendammung

Die 155 Wohnungen der ersten und der zweiten
Etappe werden in zwei Etappen renoviert, wo-
bei die erste abgeschlossen ist. Die Fassaden
erhalten eine Wirmedidmmung, die Dicher
Sennenkollektoren fiir die Warmwasserautbe-
reitung und die Kiichen und Bider werden er-
neuert. Das Renovationsprojekt «Fresco» von
Fahrlinder Scherrer GmbH wurde wegen des



Trotz 15-Zentimeter-Dadmmung
blieb das Erscheinungsbild erhalten.

dsthetisch und funktional iiberzeugenden Kon-
zepts gewihlt. Die Fassadenisolation gestalte-
ten die Architekten so, dass der prigende Cha-
rakter der Siedlung erhalten blieb. Und tatséich-
lich: Wenn man es nicht wiisste, wiirde man
kaum glauben, dass die Fassaden mit einer 15
Zentimeter dicken Ddmmschicht versehen
wurden. Die Dimmelemente wurden prizise
in die vorhandenen Muster eingepasst. Die
Bianderungen weisen fein- und grobkérnige
Putze mit kleinen Farbnuancen auf.

«Fresco» iiberzeugt auch durch die bessere
Raumnutzung, die durch eine geschickte
Grundrissverinderung erzielt wurde. Beson-
ders augenfillig wird dies in den 4-Zimmer-
Wohnungen: Hier wurde die ehemals kleine
Kiiche vom Rand in die Mitte der Wohnung ver-
legt. Dafiir versetzten die Architekten Bad und
WC an den bisherigen Platz der Kiiche. Die
Loggia, bei den Mietern als Stauraum fiir Fla-
schen, Papier oder Lebensmittel beliebt, wurde
aufgehoben und in die neue Kiiche integriert.
Ebenso fiel der alte Elektroboiler weg, was zu-
sétzlich Raum schaffte.

Grossere Kiiche

dank Umplatzierung

Durch diese Massnahmen konnte die Kiiche
von wrsprilnglich acht auf gut zehn Quadrat-
meter vergrissert werden. Gleichzeitig konnte
ein energetisches Leck - die Loggia - behoben
werden, indem hier die Fassade geschlossen
wurde. «Die Kiichen haben klar an Attraktivitit
gewonnen, weshalb der verlorene Aussenstau-
raum gutverschmerzbar ist», sagt Thomas Von-
wil, Geschiiftsfithrer der BGV. Ausserdem ha-
ben die Wohnungen ein zweites separates WC
erhalten, was den heutigen Mieterwiinschen
entspricht.

Mit der Erneuerung von Kiiche und Bad so-
wie den energetischen Massnahmen werden
die Héuser fiir die nichsten dreissig Jahre wie-
der fit gemacht. So ist weiterhin ein preiswertes
Wohnen an guter Lage sichergestellt. Das
«Fresco»-Budgetvon 23 Millionen Franken, da-
rin eingeschlossen eine Teilerneuerung der Ka-
nalisation, gab zwar an der GV von 2010 viel zu
reden. Der BGV-Vorstand konnte jedoch glaub-
haft darlegen, dass der Betrag zu verantworten
sei, einerseits dank ameortisiertem Altbaube-
stand, anderseits wegen der historisch tiefen
Hypothekarzinsen. P

Dank Grundrissveridnderungen
konnten die Kiichen vergrdssert
werden (links: friiherer Zustand).

Bild: Harder Spreyermann Architekten

Auch die Baderwurden
umplatziert und erneuert
{rechts: alter Zustand).

ERSATZNEUBAU ERGANZT WOHNUNGSANGEBOT

So wird sich der Neubau prisientieren
{Visualisierung).

Das Wohnungsangebot der Baugenos-
senschaft Vrenelisgartli ist mit den
rund 220 Drei-und Vierzimmerwohnun-
gen sehr homogen und geniigt den An-
spriichen des gesellschaftlichen Wan-
dels nicht. Unter anderem fehlt ein Lift,
was sich gerade fir altere Bewohner als
erschwerend erweist. Im Rahmen der
strategischen Planung gab die BGV-
Generalversammlung 2005 daher
griines Licht flr einen modernen Er-
satzbau anstelle der beiden Gebaude
Hofwiesenstrasse 45 und 47 und Wiss-

mannstrasse 20 bis 26. 2007 wurde ein
Wettbewerb ausgeschrieben, wobei
das Projekt von Harder Spreyermann
Architekten, Zlrich, Gberzeugte.

Die zwei Neubauten sehen insgesamt
28 Wohnungen vor (vorher: 16): 20 al-
tersgerechte Wohnungen flr Einzelper-
sonen und Paare (32, 2/, 112 Zimmer)
sowie 8 grosse Familienwohnungen (54
und 4% Zimmer). «Dadurch wird das
Wohnangebot der Siedlung Vrenelis-
gartli sinnvoll erganzt und sie bleibt fiir
Familien attraktivy, sagt Geschaftsfiih-
rer Thomas Vonwil. Dank Lift und Nahe
zur Tramstation Laubiweg hofft der Vor-
stand, dass die Seniorinnen und Senio-
ren im Vrenelisgartli die einmalige Ge-
legenheit nutzen, in den Neubau umzu-
siedeln. Damit wiirden wieder glinstige
Wohnungen fir junge Familien frei. We-
gen Rekursen werden die Abbruchar-
beiten mit zwei Jahren Verzégerung im
Spatherbst 2013 beginnen. Derzeit
sind die Wohnungen befristet vor allem
an Studenten vermietet.
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Grundriss der 4-Zimmer-Wohnung vorher und
nachher.

Risiko Werkvertrag

Die zweite Etappe wird bis Friihling 2014 abge-
schlossen sein. Dann werden die Bewohner mit
sonnengewirmtem Wasser duschen. Jeweils
sechs Wohnungen werden neu von einem zent-
ralen Boiler im Keller versorgt, was die alten, in-
dividuellen Elektroboiler iiberfliissig macht. Die
Siedlung wird mit Ol geheizt, weil man die Bren-
ner zurzeit noch nicht ersetzen will. Die Sanie-
rungen erfolgen im bewohnten Zustand, wobei
Kiiche und Bad wihrend fiinf Wochen nicht be-
nutzt werden kénnen. Die durch die Renovation
erzielte Verbesserung der Wohnstandards wird
provisorisch eine Mietzinserhthung von 300
Franken (3-Zimmer-Wohnung) beziehungswei-

se 400 Franken (4-Zimmer-Wohnung)
zur Folge haben, wobei man fiir die
definitive Mietzinsfestsetzung die
Schlussabrechnung abwarten will.
Beide Etappen wurden in einem
einzigen Werkvertrag vergeben, was
nicht nur Vorteile hatte. Zwar liessen
sich so Kosten senken. «Dafiir fehltein
Druckmittel, um bei ungeniigender
Leistung den Auftrag fiir die zweite
Etappe aneine andere Firma zu verge-
ben», hilt der BGV-Geschiftsfithrer
fest. Teilweise sei man mit den Leis-
tungen und der Sorgfalt der Handwer-
ker nicht zufrieden gewesen. So wur-
den in den Kellermauern Lécher fiir
die Leitungen der neuen Warmwas-
serversorgung gebohrt, ohne dass das
Mobiliar in den Kellerabteilen ge-
schiitzt worden wire. «Das hatbei den
Mietern fiir grossen Arger gesorgt»,
sagt Thomas Vonwil. Immerhin: In der
zweiten Etappe wird sich dieser Fehler
nicht wiederholen. |

Horizontale Gliederung: Renovierte Eingangsseite.

BAUDATEN

Bautréager:
Baugenossenschaft Virenelisgdrtli, Ziirich

Architekten:
Fahrldnder Scherrer Architekten GmbH, Ziirich

Baumanagement:
Oppliger Baumanagement AG, Ziirich

Unternehmen {Auswahl}:

BWT Bau AG, Zilrich (Baumeister}
4B Fenster AG, Adliswil (Fenster}
Robert Spleiss AG, Kiisnacht
(Fassaden, Aussenddmmung)

B. Wietlisbach AG, Ziirich (Kiichen)

Umfang:
26 MFH, 155 Wohnungen

Baukosten:
23 Mio. CHF, inkl. Reserve

Mietzinsbeispiele:
3-Zimmer-Wohnung:

alt: 964 CHF plus 198 CHF NK

{plus Stromkosten Boiler}

neu: 1264 CHF (prov.) plus 198 CHF NK

4-Zimmer-Wohnung:

alt: 1174 CHF plus 248 CHF NK

(plus Stromkosten Boiler)

neu: 1574 CHF (prov.) plus 248 CHF NK
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