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Allgemeine Baugenossenschaft Urdorf (ABU) erstellt Ersatzneubau Briihlmatt

Nachhaltig bis ins Detail

Wie baut man kostenbewusst ohne Abstriche bei Wohnkomfort und
Nachhaltigkeit? Beim Ersatzneubau Brithlmatt stellte die Allgemeine
Baugenossenschaft Urdorf (ABU) die Weichen dafiir schon im
Entwurfsstadium. Mit flexiblen Wohnungsgrundrissen, der Nutzung
des Grauwassers oder einer Solarstromanlage setzt S+M Architek-
ten AG die Anliegen der Bauherrschaftin die Tat um.

Von Richard Liechti

as Rezept fiir kostengiinstige Bauten ist

bekannt: Kompakte Gebdude ohne auf-
windige Details schneiden am besten ab.
Unweigerlich denkt man dabei aber an eine
funktionale «Schuhschachtel». Auf die Neu-
bausiedlung Brithlmatt der Allgemeinen Bau-
genossenschaft Urdorf (ABU) trifft dies ganz
bestimmt nicht zu. Die Holzverkleidung, die
verspielten Laubengénge und die stimmig ge-
setzten Farben wirken einladend und verleihen
ihrviel Cachet. Nichts wiirde darauf hinweisen,
dass man sich hier eingehend mit der Kosten-
frage beschiftigt hat.

Arealbonus gibt Ausschlag
Die Vorgeschichte gleicht vielen Ersatzneu-
bauprojekten. Die drei Mehrfamilienhduser

mit Baujahr 1961 waren in die Jahre gekom-
men, der Lebenszyklus vieler Bauteile abge-
laufen. Die umstdndliche Erschliessung mit
Wiérme und Wasser fithrte immer 6fter zu Pan-
nen. Asbest hitte eine Renovation verteuert.
«Trotzdem haben wir tiber Jahre verschiedene
Varianten gepriift», erklart Michael Suter, Pra-
sident der ABU, so etwa Dachstockausbauten.
Wegen der Grundstiicksgrosse konnte man al-
lerdings mit einem Arealbonus und damit mit
einer hoheren Ausnutzung rechnen. Deshalb
konzentrierte sich der Vorstand schliesslich
auf die Ersatzlosung.

Als Kleingenossenschaft mit zwei Siedlun-
gen musste die ABU bei den Mitgliedern, die
zum Teil iiber den Abbruch der eigenen Woh-
nung entschieden, Uberzeugungsarbeit leis-
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Die Erschliessung erfolgt iiber Laubenginge, die etwas von der Fassade abgesetzt sind.

ten. «Dabei hatten wir sogar einen Vorteil», sagt
ABU-Geschiftsfithrer Hans Peter Wyss, kenne
man die meisten Bewohnerinnen und Bewoh-
ner doch personlich und habe deshalb viel im
direkten Gesprach klaren kénnen. Das sei ge-
schitzt worden. Fiir die betroffenen Mieterin-
nen und Mieter fanden sich durchwegs Losun-
gen, teilweise in der benachbarten zweiten
Genossenschaftssiedlung.

Kein Standardbau
Ungewdhnlich ist allerdings die Projektverga-
be: Das Architekturbiiro S+M Architekten AG
des Genossenschaftsprasidenten Michael Su-
ter erhielt den Zuschlag. Gefllt habe man die-
sen Entscheid aufgrund einer Honorarsubmis-
sion, der Président sei in den Ausstand getre-
ten. Der Geschiftsfithrer erkennt in dieser
Doppelfunktion keine Nachteile, im Gegenteil:
Ein «fremdes» Architekturbiiro hitte kaum den
gleichen Einsatz geleistet und wiire nicht in die-
sem Ausmass auf die Wiinsche eingegangen.
Zudem seien Kosteniiberschreitungen tabu ge-
wesen, sei man doch gegeniiber den Mitglie-
dern in der Pflicht gestanden, die bewilligte
Summe einzuhalten. Die Finanzierung des
Projekts bereitete keine Probleme. Neben dem
Landwert konnte die ABU insbesondere die
Einlagen in die eigene Depositenkasse als Ei-
genmittel nutzen.

Welcher Grundsatz steckt hinter dem Ent-
wurf? «Wir wollten keinen Standardbau», er-
Klart Michael Suter. Vielmehr habe man sich

tiberlegt: Wie konnen wir nachhaltig bauen
und die Zusatzkosten, die dadurch entstehen,
wieder einsparen? Die Voraussetzung dafiir bil-
dete die Typologie des Neubaus: Statt wieder-
um drei Einzelgebdude zu erstellen, entschied
man sich fiir einen 6konomischen dreiteiligen
Baukdrper, der weniger Fassadenfldche auf-
weist. Dank den Laubengidngen erschliesst
man alle 32 Wohnungen iiber zwei Treppen-
héduser und einen Aufzug. Nicht gespart hat die
ABU bei der Bauqualitit, setzte man doch auf
die Hybridbauweise: Kern und Geschossde-
cken bestehen aus Beton, die Aussenhiille ist
ein Holzelementbau. Diese Konstruktion bietet
etwa beziiglich Warmeddammung Vorteile. Die

Baudaten

Bautragerin:
Allgemeine Baugenossenschaft Urdorf
(ABU), Urdorf

Architektur & Bauleitung:
S + M Architekten AG, Zirich

Unternehmen (Auswahl):

Schmid Bauunternehmung AG, Baar
(Baumeister)

Strabag Holzbau (Fassade)
Baumgartner AG (Fenster)

Schenker Storen AG (Sonnenschutz)
Hans Brun AG (Heizung/Sanitér)
Walter Bochsler (Forster Metallkiichen)
AS Aufziige AG (Lift)

Umfang:
32 Wohnungen, Gemeinschaftsraum,
Tiefgarage

Baukosten (BKP 1-5):
10,4 Mio. CHF total
3586 CHF/m? HNF

Mietzinse (Durchschnitt):

2 2-Zimmer-Wohnung (64 m?):
1200 CHF plus 110 CHF NK

4 2-Zimmer-Wohnung (93 m?):
1730 CHF plus 150 CHF NK

5 Vo-Zimmer-Wohnung (130 m?):
2500 CHF plus 170 CHF NK
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Die Wohnungen profitieren durchwegs von der Siidwestausrichtung. Die kleineren Typen sind mit Duschen ausgeriistet.

Mehrkosten werden teilweise durch eine kiir-
zere Bauzeit kompensiert.

Flexible Wohnungsgrundrisse

Mit dem neuen Angebot will die ABU mehrere
Generationen ansprechen und setzt eine wich-
tige Anforderung an einen zukunftsgerechten
Bau um. «Wir kénnen den Wohnungsmix je
nach Marktlage flexibel anpassen», versichert
Michael Suter. Méglich macht dies der modul-
hafte Aufbau mit den nichttragenden Innen-
winden. So lassen sich beispielsweise zwei
2Y%»-Zimmer-Wohnungen zu einer 5-Zimmer-
Wohnung zusammenlegen - oder umgekehrt.
Dies kam auch den Erstmietern zugute, die bei
der Aufteilung ihrer Wohnungen mitbestim-
men duften, so dass sich etwa eine 4 Y2-Zim-

mer-Wohnung in eine gerdumigere 3 Y2-Zim-
mer-Wohnung verwandelte.

Dabei war der ABU bewusst, dass die Woh-
nungsgrosse durchaus ein Kostenfaktor ist: Mit
93 Quadratmetern fiir die 4%-Zimmer-Woh-
nung ist sie vergleichsweise bescheiden be-
messen. Das schmalert das Wohngefiihl nicht,
sind doch alle Wohnungen auf zwei Seiten aus-
gerichtet und profitieren von der Siidwestaus-
richtung. Ein vieldiskutiertes Thema waren die
Laubenginge. Schmale Durchgédnge direkt vor
den Wohnungen seien wenig beliebt. Deshalb
erstellte man drei Meter tiefe Vorbauten, die
von der Fassade etwas abgesetzt sind und da-
mit auch die Belichtung der Wohnungen weni-
ger beeintrachtigen. Ein Steg fiihrt von der Lau-
be zur jeweiligen Wohnungstiir.

Regenwasser nutzen

Ein besonderes Anliegen war
der ABU die Nachhaltigkeit.
Eine CO,-neutrale Pellethei-
zung itibernimmt den Gross-

Pléne: S+M Architekten AG

teil der Warmeerzeugung. Das
Dach ist zur einen Hélfte mit
Rohrenkollektoren ausgestat-
tet, die das Brauchwasser er-
wirmen, zur anderen mit ei-
ner Photovoltaikanlage, deren

>

Leistung dem Verbrauch von

|

rund acht Haushalten ent-
spricht. Um das Regenwasser
zu nutzen, erstellte man einen
Tank und ein eigenes Lei-

Grundrisse der 2 72- und der 4 '2-Zimmer-Wohnung.

el tungsnetz. Es findet nicht nur
im Gartenbereich Verwen-
dung, sondern auch fiir die
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Nicht nur der Kinderspielplatz, sondern auch die Pflanzbeete werden fiir Begegnungen sorgen.

WC-Spiilung und das Waschen, wobei der Mie-
ter bei Letzterem die Wahl hat. Eine solche In-
vestition rechne sich zwar nicht, hélt Geschifts-
fithrer Hans Peter Wyss fest. Mit 50 000 Franken
seien die Kosten jedoch durchaus vertretbar.
«Uns war es wichtig, dass man auch mit dem
Wasser sorgsam umgeht», erklért er.

Gut ein halbes Jahr vor dem Bezug, der letz-
ten Sommer erfolgte, waren alle Wohnungen
vermietet. Die Preise sind fiir die Agglomera-
tion Ziirich - Urdorf besitzt eine ausgezeichne-
te S-Bahn-Verbindung in die Stadt - dusserst

moderat. So kostet eine 4 Y2-Zimmer-Wohnung
durchschnittlich rund 1730 Franken netto. Ein
besonderes Anliegen des ABU-Vorstands ist die
Starkung des Gemeinschaftsgefiihls. Deshalb
stellt sie im Neubau einen grossen Gemein-
schaftsraum zur Verfiigung. Der Beizug einer
Fachperson aus dem kulturell-sozialen Bereich
soll dazu beitragen, dass dort auch etwas lduft.
Fiir Begegnungen sorgen nicht nur die Lauben-
gédnge, sondern auch der Griinraum, wo ein at-
traktiver Spielraum und Pflanzbeete darauf
warten, erobert zu werden. L]

Anzeige

MEHRGESCHOSSIG BAUEN
FUR FORTGESCHRITTENE

Sprechen Sie mit uns

als Generalunternehmer oder
Holzbaupartner iiber

Ihr Projekt in Holzbauweise.
Www.renggli-haus.ch
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