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Aussensanierung und Dachausbau bei der Siedlung Heiligfeld der BGS]

FITTE SIEBZIGERIN

Die Baugenossenschaft St. Jakob (BGSJ) hat ihre vier rund
siebzigjdhrigen Hiuserzeilen im Heiligfeld im Ziircher
Kreis 3 erneuert. Dadurch kann in den 192 Wohnungen
ein Drittel Heizenergie eingespart werden. Auf den
zusitzlich geschaffenen Wohnraum in den Dachgeschos-
sen ist man zu Recht stolz.

Von Stefan Hartmann

Die Siedlung Heiligfeld erstreckt sich zwi-
schen Albisrieder- und Brahmsstrasse

im Ziircher Kreis 3. Vierstockige Hauserzeilen
prigen das Bild. In den 1940er-Jahren erstellten
hier die Stadt Ziirich und die Baugenossen-
schaft St. Jakob (BGS]) gemeinniitzigen Wohn-
raum. Die BGSJ liess zwischen 1943 und 1946
vom Architekten Karl Kiindig die vier Hauser-
zeilen Albisriederstrasse 110-156 bauen. Ent-
sprechend der Erstellungszeit sind die Woh-
nungen flichenmissig relativ klein. Die
Bewohnerschaft im Heiligfeld ist gemischt -
Paare, Einzelpersonen, Arbeiter- und Ange-
stelltenfamilien.

Zwischen 1994 und 1997 hatten die 192
Wohnungen neue Fenster, Kiichen und Nass-
zellen erhalten. Nun stand die Erneuerung der
Gebiudehiillen einschliesslich der Balkone an.
Die Vorlage iiber eine Bausumme von 13,5 Mil-
lionen Franken sei an der GV 2012 «schlank
durchgegangen«, wie BGSJ-Président Arthur
Egli erkldrt, «dank guter Vorstandsarbeit, {iber-
zeugendem Budget und guter Prisentation
durch den Finanzvorstand».

El hal w B t
Dabei bestimmte nicht nur die frithere In-
nensanierung die Strategie. Wohnungszusam-

menlegungen waren kein Thema, da die H4u-
ser keine 1-Zimmer-Wohnungen besitzen.
Auch ein Ersatzneubau konnte nicht in Be-
tracht gezogen werden. «Die behordlichen Auf-
lagen hitten nicht mehr unseren Vorstellungen
entsprocheny, erkldrt Arthur Egli. Das Amt fiir
Stddtebau betrachte diese Liegenschaften
niamlich als erhaltenswert. Die Hauser sind
zwar nicht denkmalgeschiitzt, aber das Amt
hatte bei der Sanierung ein gewichtiges Wort
mitzureden.

Nicht realisieren konnte die Genossenschaft
zum Beispiel die rund einen Meter langen Glas-
vordécher, die als Wetterschutz bei den Balko-
nen in den vierten Etagen geplant waren. Sie
hitten das Gesamtbild der Hauser beeinflussen
konnen, argumentierte die Stadt. BGSJ-Prisi-
dent Arthur Egli befiirchtet nun, dass die Mieter
die Ausstellmarkisen als Ganzjahres-Wetter-
schutz einsetzen werden, was sie rasch ver-
schmutzen ldsst. Hingegen konnten sich BGSJ
und Stadt bei den Fenstereinfassungen auf ei-
nen Kompromiss einigen: Da die urspriingli-
chen Sandstein-Einfassungen unter der 16
Zentimeter dicken Isolation verschwinden,
musste eine neue, kostengiinstige Losung ge-
funden werden. Man einigte sich auf Fenster-
binke aus Faserzement; die Fenstereinfassun-

Die neuen Balkone bieten fiinfzig
Prozent mehr Fliche. lhre Gestal-
tung erfolgte in Zusammenarbeit
mit der Stadt.

gen konnten durch verputztechnische Mass-
nahmen von der Fassade abgehoben werden.

Gerdumige Balkone

Neben der Aussenwdrmeddmmung der Fassa-
den isolierte man die Estrich- und Kellerge-
schosse und montierte neue Eingangstiiren.
Durch die energetischen Massnahmen kann
ein Drittel der Heizwdrme eingespart werden.
Die alte Olheizung wird durch eine Gasheizung
ersetzt, da sich der Einsatz von erneuerbarer
Energie schwierig gestaltet hitte. Erdsonden
waren nicht erlaubt, und fiir Pellets war zu we-
nig Stauraum vorhanden. Solaranlagen waren
wegen der Dachkonstruktion problematisch,
das Bewilligungsverfahren umsténdlich, die
Kosten zu hoch.

Mehr Wohnwert schaffte die BGS] mit dem
Anbau neuer Balkone, die um rund die Hilfte
grosser sind. Dies dréngte sich auf, da die alten
Balkone mit ihren Holzbriistungen «iiberfillig»
gewesen seien, wie René Mattmann von der
Baukommission erklart. Eine der {iiblichen
Stahlkonstruktionen wurde aber von der Stadt
nicht bewilligt. Die Balkone der Parterrewoh-
nungen weisen deshalb eine durchgehende
Betonstirn auf. Darauf stehen vier Metallstiit-
zen, auf die man die neuen, vorgefertigten Bo-

TRADITIONSGENOSSESCHAFT MIT

ERSATZNEUBAUPROJEKT

Die Baugenossenschaft St. Jakob
(BGSJ) wurde 1922 gegriindet und ge-
hért auf dem Platz Zirich zu den mit-
telgrossen Baugenossenschaften. Die
64 Liegenschaften in den Stadtkreisen
2, 3,4 und 9 umfassen rund 530 Woh-
nungen. Zurzeit realisiert die BGS) mit
dem Projekt Muggenbuhl in Wollisho-

fen einen grosseren Ersatzneubau mit
84 Wohnungen. Das ist eine Aus-
nahme, denn drei Viertel des BGS)-Be-
standes liegen in Stadtgebieten, wo
nach Auskunft von BGSJ-Prasident
Arthur Egli aus stadtebaulichen Griin-
den fast kein Ersatz erlaubt ist.

wwuw.bg-stjakob.ch

denplatten der oberen Balkone via Pneukran
punktgenau verlegte. Die Konstruktion ist ther-
misch vom Gebédude getrennt, so dass keine
Wirmebriicken entstehen. Schlichte Staketen-
geldnder mit Handlauf, eine Mattglashinterlage
sowie seitliche Sicht- und Windschutzgldser
sorgen fiir ein unauffélliges Erscheinungsbild.

Acht neue Dachwohnungen

Im BGSJ-Vorstand freut man sich besonders
tiber den neugewonnenen Wohnraum in den
Estrichen der Kopfhduser. Insgesamt entstan-
den acht Einheiten. Die neuen 2Y2-Zimmer-

tefan Hartmann
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Dachwohnungen sind rund siebzig Quadrat-
meter gross und weisen eine Galerie auf. Pro
Wohnung investierte die Genossenschaft rund
350000 Franken. Die Ddcher wurden in diesen
Eckhdusern doppelt isoliert, um die Sommer-
hitze abzuhalten. Ein grosses Siidfenster mit
franzosischem Balkon sowie mehrere Dach-
fenster sorgen fiir viel Licht. Die Innenverklei-
dung erfolgte mit Leichtbau-Gipsplatten. Die
kiinftigen Mieter der Dachwohnungen im fiinf-
ten Stock miissen allerdings das Treppenstei-
gen in Kauf nehmen, denn Lifte gibt es in der
ganzen Siedlung Heiligfeld nicht. Die neuen
Wohnungen wurden daher mit einer separaten
Waschmaschine samt Tumbler ausgestattet.
Eine Reihe weiterer Massnahmen sorgen fiir
mehr Komfort im Alltag. Dabei sind etwa die
zwanzig neuen iiberdeckten Velounterstéinde

aus Fertigelementen zu nennen, die anstelle
von Wischeleinen erstellt wurden. In den ehe-
maligen Velokellern und Bastelrdumen richtete
man Trocknungsrdume mit Secomaten ein.
Den Mietern stehen ferner neue Waschmaschi-
nen und Tumbler zur Verfiigung. Vom indivi-
duellen Waschkartensystem erhofft man sich
Einsparungen beim Stromverbrauch. Eine ele-
gante Losung bieten die zwei Unterflur-Abfall-
container, dank denen die bisherigen grauen
Rollcontainer entfallen knnen.

1 Erhaltenswertes Ensemble:
die machtigen Kopfhauser
gegen die Albisriederstrasse.

2 Blick auf die erneuerte
Eingangsseite.

3/4 Mit acht neuen Dach-
geschosswohnungen in den
acht Eckhédusern konnte
mehr Wohnraum geschaffen
werden.




GU-Vertrag mit Mitspracherecht

Mit der Ausfiihrung der Arbeiten, die im Friih-
ling 2013 begannen und bis Ende 2014 abge-
schlossen sein werden, betraute die BGS]J die
Generaltunternehmung Priora AG. Dabei ver-
einbarte man ein Kostendach von 13 Millionen
Franken, das mit 13,5 Millionen Franken nur
geringfiigig tiberschritten wird. Bei der Vergabe
aller Auftrége hatte sich die BGS]J eine Mitspra-
cheklausel ausbedungen, um allfdlligen Miss-
brauchen vorzubeugen. So entsprach etwa die
Entlohnung der ungarischen Poliere den ge-
werkschaftlichen Vorgaben.

Die Arbeiten fiir den Balkonersatz dauerten
zwar nur drei Tage; gleichwohl konnten die
Mieter ihre Balkone wéhrend sechs bis sieben
Monaten nicht beniitzen, da alles eingertistet
war. Als Entgegenkommen der BGS] miissen
sie den Mietzinsaufschlag erst sechs Monate
nach Fertigstellung bezahlen. Dieser werde nur
die umlegbaren Mehrwertkosten beinhalten,
versichert Arthur Egli. Fazit: Zusammen mit
den fritheren Sanierungen von Kiiche und
Nasszellen und mit den neuen Balkonen sind
die Wohnungen wieder «fit» fiir die néchsten
Jahre. Gleichzeitig hat die Genossenschaft an
einer beliebten Stadtlage neuen Wohnraum ge-
schaffen und damit einen Beitrag zur Bekdmp-
fung der Wohnungsknappheit geleistet. L]

Montage der neuen Boden-
platten bei den oberen
Balkonen.

BAUDATEN

Bautragerin:
Baugenossenschaft St. Jakob (BGS]), Ziirich

Architektur:
Triarca Architektur AG, Ziirich

Baumanagement:
Schwick Scharer Bauconsulting GmbH, Ziirich

Generalunternehmerin:
Priora Generalunternehmung AG, Kloten

Baumeister:
BWT Bau AG

Umfang:

192 Wohnungen, Fassadensanierung, neue
Balkone, diverse Arbeiten, 8 neue Dach-
wohnungen

Baukosten:
Total 13,5 Mio, CHF
davon 2,5 Mio. CHF fiir neue Dachwohnungen

Mietzinsbeispiele
(Richtgrossen):
2-Zimmer-Wohnung (55 m?):
Vorher 604 CHF, nachher 724 CHF
plus jeweils 112 CHF NK
3-Zimmer-Wohnung (65 m?):
Vorher 698 CHF, nachher 838 CHF
plus jeweils 132 CHF NK

2 ve-Zimmer-Dachwohnung neu (70 m? und
Galerie): 1818 CHF plus 162 CHF NK

ANZEIGE

Amriswilerstrasse 57a
8570 Weinfelden

Tel 071 626 40 20
Fax 071 626 40 39

Grindelstrasse 6
8304 Wallisellen
Tel 044 839 14 00
Fax 044 839 14 09

Vadianstrasse 59
9000 St. Gallen
Tel 071 220 87 20
Fax 07122087 21

info@renespa.ch
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Planungen und Bauerneuerungen

lhr Partner fur die Gebaudeerneuerung

Liegenschaftsanalysen
Generalplanungen
Bauleitungen
Bauherrentreuhand

Wir sind lhr Partner als

Architekt
Generalplaner
Generalunternehmer
Totalunternehmer
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