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WOHNEN 12 DEZEMBER 2016

Die Mieterinnen und Mieter konnten das rund 120-jdhrige Haus an der Neugasse 33 von der Besitzerfamilie erwerben. Die Fassade erhielt neu
einen mineralischen Anstrich.

WBG Riiegg im Ziircher Kreis 5 setzt auf sanfte Sanierung

Ein stolzes

Grinderzeithaus

Wohneigentum mitten im lebendigen Ziircher Kreis 5? Eine junge Genossenschaft
konnte vom Wohlwollen des ehemaligen Besitzers profitieren. Bereits hat sie damit begonnen,
die 120-jdhrige Immobilie sanft zu sanieren - mit viel Verstdndnis fiir bauliche Details und

urspriingliches Erscheinungsbild.

Von Paul Knisel

ie Waschkiiche hat einen legenddren Ruf:

Fiir die einen ist der gemeinsam genutzte
Raum ein gefiirchteter Konfliktherd, fiir die an-
deren ein positiver Ort, an dem man aus der
anonymen Nachbarschaft hinaustritt und sozi-
ale Kontakte pflegt. Und dann gibt es noch eine
dritte Kategorie, die fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner an der Neugasse 33 im Ziircher Stadt-
kreis 5 zum grossen Gliicksfall geworden ist.
Zwei langjdhrige Mieter trafen im Keller ndm-

lich zufillig den Besitzer an; bald sprach man
tiber die Zukunft des Wohnhauses und der
Nachbarschaft.

Vom Mieter zum Eigentiimer

Seither sind drei Jahre vergangen: Die Mieterin-
nenund Mieter von damals sind jetzt gemeinsa-
me Besitzer, nur wenige Gehminuten von
Hauptbahnhof, Limmatplatz oder Langstrasse
entfernt. Gemeinsam haben sie eine Wohnbau-
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Blick von der Hofseite mit originalgetreu restauriertem Dach.

genossenschaft gegriindet und Teile der Immo-
bilie aufgefrischt und saniert. Noch mehr als die
attraktive Lage freut die neun Junggenossen-
schafter, dass ihr gemiitlicher und preisgiinsti-
ger Wohnraum erhalten geblieben ist.

Als Dankeschon fiir den fairen Immobilien-
handelnenntsich die Wohnbaugenossenschaft
genau so wie die ehemalige Besitzerfamilie:
Riiegg. Letztere spendierte ihrerseits eine Pla-
kette mit Schliissel, zur Erinnerung an die ein-
vernehmliche Handdnderung im Oktober vor
einem Jahr. Die zwei Riiegg-Briider sind selbst
hier aufgewachsen und haben die Liegenschaft
an der Neugasse geerbt. «Ihnen lag besonders
am Herzen, dass wir im Haus wohnen bleiben
konnten», erinnert sich Iva Sedlakova, nun Ge-
nossenschaftsprasidentin, an das erfreuliche
und wohlwollende Waschkiichengespréch.

Gemeinschaftsbad erhalten

Das flinfstockige Haus wurde Ende des 19.Jahr-
hunderts erstellt; nur wenige Jahre nach der Ein-
gemeindung von Aussersihl in die Stadt Ziirich.
Damals war der Kreis 5 noch ein Flickenteppich
aus kleinen Arbeiterhdusern, Lagerstdtten und
griinen Wiesen. Auf diesem Bauplatz jedoch
lancierte Bauherr Stephan a Porta seine Idee,
den wachsenden Industriestandort Ziirich mit
bezahlbarem Wohnraum zu versorgen. Sein be-
eindruckendes soziales Erbe umfasst iiber tau-
send Wohnungen, die inzwischen von der Ste-
phan-a-Porta-Stiftung bewirtschaftet werden.
Das Haus an der Neugasse 33 gehort aber nicht
mehr dazu; der damalige Bauhandwerker Riiegg
erwarb es bereits vor acht Jahrzehnten.

Bis heute sind die wesentlichen Merkmale
dieser Arbeiterhduser erkennbar geblieben:
knarrende Treppen, robuste Steinbéden und
gemiitlicher Parkett, zudem kammerartige
Grundrisse, bescheidene Wohnflichen und
tiberraschende Raumhghen. Und ebenfalls Be-
stand hat die vor mehreren Generationen iibli-

che gemeinsame Nasszellenorganisation: In
der vierten Etage befindet sich ein Badezim-
mer, das alle Bewohner benutzen diirfen. Die
meisten haben sich aber eine zusétzliche
Duschzelle in ihre kompakten Dreizimmer-
wohnungen eingebaut.

Strassenbild erhalten

Das ist auch nach der ersten, kiirzlich abge-
schlossenen Sanierungsetappe nicht anders
geworden. «Das Haus soll seinen Charakter be-
wahren», erklart Iva Sedlakova den Geist der
jungen Wohnbaugenossenschaft. Dennoch
wurde abgemacht, das Domizil sukzessive zu
erneuern, sobald genug Geld dafiir vorhanden
ist. Bereits trdgt die Hausfassade eine helle
Ockerfarbe, die gleichsam den Stolz der neuen
Besitzer nach aussen trdgt; an den Dachflanken
glidnzt das frische Kupfer. Und an schonen Ta-
gen ist der Vorplatz, den das beliebte Café Noir
im Erdgeschoss nutzen darf, ebenso rege be-
setzt wie vor und wéhrend des Umbaus. Die
baulichen Eingriffe zielen darauf ab, das fast

Die Renovation erfolgte mit viel Sinn fiir den Erhalt der baulichen Details.

n
o

RENOVATION

WOHNEN 12 DEZEMBER 2016



(3]
o

RENOVATION

WOHNEN 12 DEZEMBER 2016

Blick vom Dach auf das Kreis-5-Ambiente.

120-jahrige Gebdude Schritt fiir Schritt scho-
nend und sachgerecht zu sanieren. Das Objekt
selbst ist nicht geschiitzt; trotzdem stand fiir
den beauftragten Architekten Jorg Miiller bei
den meisten Interventionen der Erhalt des ur-
spriinglichen Charakters im Vordergrund. Das
historische und fiir diesen Standort typische zu-
sammenhidngende Strassenbild blieb dadurch
wohltuend gewahrt.

Finanzieller Kraftakt
Wie man Altbauten zeitgeméss erneuern soll,
ist Gegenstand wahrer Energiedebatten und
fiillt in jeder Fachbibliothek viele Regale. Die
Wiérmeverluste verhindert man primér durch
das Abdichten der Gebéudehiille. Und der
energetische Fussabdruck ldsst sich zusétzlich
einddmmen, wenn erneuerbare Energietrdger
zum Einsatz kommen. Was in der Literatur oft
fehlt, sind Hinweise darauf, wie viel die gut ge-
meinten Pauschalmassnahmen kosten. Die
bisherigen Gaskleinéfen durch eine Zentral-
heizung zu ersetzen, lag deshalb nicht drin. Fiir
die Wohnbaugenossenschaft Riiegg war der
grosste Kraftakt ndmlich, das Geld fiir den Lie-
genschaftskauf, «liber zwei Millionen Fran-
ken», aufzutreiben.

Mit dem Uberschuss wurde der Umfang der
nachfolgenden Erneuerung definiert: Bei den

moglichen und vorgeschlagenen Eingriffen
galt es, das Wesentliche und Zwingende vom
Wiinschenswerten, aber Verzichtbaren zu
trennen. Die Prioritdtenliste wurde aus dem
umfassenden Beratungskatalog des Umwelt-
und Gesundheitsamts der Stadt Ziirich abge-
leitet. Der gezielten Verbesserung von bauli-
chen und energetischen Méangeln am Haus
Neugasse 33 galt das Hauptaugenmerk. Dach
und Keller wurden als wichtigste Bauteile aus-
gewdhlt, um das vorerst knappe Geld zur Er-
neuerung auszugeben.

Problematischer Altanstrich

Vorgingig wurden verschiedene Eingriffsvari-
anten bauphysikalisch analysiert. Schliesslich
zog es die Genossenschaft vor, nicht einfach
den Estrichboden, sondern das Dach selbst zu
ddmmen. Dazu wurde das Unterdach neu auf-
gebaut und die Hohlrdume zwischen den Spar-
ren mit Zelluloseflocken ausgeblasen. Daher
wirkt der Estrich neu als thermische Pufferzo-
ne. Dariiber wurde die bestehende Gemein-
schaftsterrasse aufgefrischt. Zudem entschied
sich die Genossenschaft dafiir, die Seitenda-
cher mit Biberschwanzziegeln einzudecken.
Sonst blieb die originale Dachkonstruktion
dank der guten Substanz sdmtlicher Balken
und Sparren erhalten.

Das typische Strassenbild blieb erhalten.



Auch an den Fassaden fand eine Kombinati-
on aus Instandhaltungs- und Sanierungsein-
griffen statt. Das schmale Budget hitte wohl
keine zusitzliche Aussenddimmung erlaubt.
«Aus gestalterischen und bauphysikalischen
Griinden wire dies auch kaum sinnvoll gewe-
sen», ergidnzt Architekt Jorg Miiller. Ein Prob-
lem stellten jedoch die zuletzt aufgetragenen
Dispersionsschichten dar. Weil ihr Kunststoff-
anteil eine luftdichte Barriere bildet, musste die
Oberflache mit einer Spezialwalze perforiert
werden. Nur so wird sichergestellt, dass der fri-
sche Mineralanstrich nicht reisst. Die Farbwahl
an der Fassade wirkt diskret. Die blassblaue
Umrandung der Kunststeinfassungen unter
den Fenstern verrét, wie gross das Interesse der
Bewohnerschaft selbst an kleinen Baudetails
gewesen ist.

Genossenschaftliche Fordermittel

Nicht nur die Diskussionen um die baulichen
Details verliefen konstruktiv, auch die Finan-
zierung wurde in vielen gemeinsamen Be-
sprechungen thematisiert. Dank kompetenter
Beratung von Bekannten und vom Verband
Wohnbaugenossenschaften Schweiz gelang es
schliesslich, mehrere Quellen anzuzapfen.
Der Solidaritdtsfonds des Verbands stellte ein
Darlehen zur Verfiigung; der Fonds de Roule-

ment bewilligte zusitzliche Mittel aus Bun-
desgeldern, unter der Bedingung, dass das
Haus energetisch verbessert wird. Und die
Emissionszentrale fiir gemeinniitzigen Woh-
nungsbau hat ihrerseits Gelder reserviert, falls
die erste Sanierungsetappe abgeschlossen ist.
Vorerst sind Dach und Fassade erneuert wor-
den. Fenster und Kellerdecke sollen in den
kommenden vier Jahren folgen. Bis dann ist
die Genossenschaft daran, ihr finanzielles
Polster zu vergréssern. Die Mieten wurden be-
reits nach dem Kauf um fast die Hilfte erhoht;
eine Dreizimmerwohnung kostet knapp tau-
send Franken pro Monat.

Mit den Banken {iiber ein Hypothekar-
geschift zu verhandeln, erwies sich als zeit-  Das Café Noir ist ein beliebter
aufreibender und komplizierter als gedacht, ~ Treffpunkt.

«Anfénglich wurde unser Konzept, den Aus-
baustandard einfach zu halten und vorerst auf
Zentralheizung zu verzichten, kaum verstan-
den», sagt Iva Sedlakova. Eine umfassende
Sanierung wire vielerorts sogar Bedingung
gewesen, um zusatzliches Kapital zu erhalten.
Am Schluss konnte die Genossenschaft je-
doch auswihlen. Denn diejenigen Bankbera-
ter, die sich das Haus personlich anschauten,
begriffen, worum es den Bewohnern wirklich
geht: «Wir lieben unser Haus; es soll mog-
lichst bleiben, wie es ist.» =
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