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Bilder. Theodor Stalder

Dank einer neuen Raumschicht
auf der Hofseite konnten alle
Wohnungen vergrossert werden.
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BEP erneuert Wohnkolonie «Industrie 2» in Ziirich

Der Rote Block wachst
nach innen

Seit fast hundert Jahren prégt die charismatische Wohnkolonie «Industrie 2» das Quartier am
Ziircher Rontgenplatz. Im Rahmen einer Generalsanierung wurde die hufeisenférmige
Siedlung hofseitig um eine neue Gebdaudeschicht erweitert. Das Resultat sind grossziigige
Minergiewohnungen mit modernen Grundrissen.

Von Elias Kopf
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Der Rote Block mit seiner mar-
kanten roten Strassenfassade,
wie sie sich vom Rontgenplatz
aus prasentiert. Hier durfte der
fast hundertjahrige Bau nicht
verandert werden.

Nun steht das schone Werk fertig da, als
eine Zierde des Quartiers und als ein Be-
weis, was Einigkeit und Solidaritdt zu leisten
imstande sind», freuten sich die Erbauer der
Wohnkolonie «Industrie 2» vor fast hundert
Jahren. Dass der Baugenossenschaft des eidge-
nossischen Personals (BEP) mit der unmittel-
bar nach dem Ersten Weltkrieg am Ziircher
Roéntgenplatz erstellten Uberbauung ein stid-
tebaulicher Wurf gelang, ist auch heute unbe-
stritten. Der hufeisenférmige Gebdudekom-
plex aus zehn zusammengebauten Hiusern an
Josef-, Rontgen- und Albertstrasse préagt das
Quartier zwischen Langstrasse und Viadukt als
unverwechselbares, urbanes Wohngebiet.

Wohnungsspiegel anpassen

Allerdings wird die bauliche Untergliederung der
Siedlung von der fast schon kasernenartig anmu-
tenden, iiber fiinf Stockwerke gehenden roten
Einheitsfassade mit ihrer symboltréchtigen zent-
ralen Hofeinfahrt - ein breites Tor zum Wohnpa-
radies - bewusst verschleiert. Denn in seiner
wehrhaften Geschlossenheit sollte der «Rote
Block» die genossenschaftliche Kampfansage

untermauern, aller Bauspekulation zum Trotz
preisgiinstigen Wohnraum fiir Arbeiterfamilien
bereitzustellen. Mit der im Sommer 2015 begon-
nenen und kurz vor dem Abschluss stehenden
Generalsanierung gelang es der BEP, diesen An-
spruch auf zeitgemdsse Weise zu bekraftigen.
Zum einen galt es, die Bausubstanz des in
die Jahre gekommenen Quartierflaggschiffs
wieder in Schuss zu bringen, wie Urs Baumann,
Mitglied der Baukommission der BEP, erklart:
«Das Gebdude erfiillte die Anforderungen an
Aussenddmmung und Trittschall nicht mehr;
auch die Fenster sowie die Elektro- und Sani-
tarinstallationen samt Heizkérpern mussten
vollumfinglich erneuert werden.» Uber diese
reine Substanzverbesserung hinaus wollte man
die Gelegenheit aber auch nutzen, um tief in
die Wohnungsstruktur einzugreifen und gross-
ziigigere Grundrisse mit hellen Zimmern zu
schaffen, die dem heutigen Wohnbediirfnis
entsprechen. «Grundrissanpassungen und
Wohnungszusammenlegungen sollen die Zahl
der Zweieinhalb- und Viereinhalbzimmerwoh-
nungen deutlich erhéhen. So kann die einseiti-
ge Ausrichtung auf Dreizimmerwohnungen
korrigiert werden», heisst es im Kreditantrag der
Baukommission zuhanden der BEP-General-
versammlung von 2010. Dank dieser Umgestal-
tung sank die Wohnungszahl von urspriinglich
83 auf heute noch 66; davon sind ein Drittel Fa-
milienwohnungen mit viereinhalb Zimmern.

Strassenfassade ist tabu

Als weitere Wiinsche kamen die - inzwischen
zu neunzig Prozent umgesetzte - Lifterschlies-
sung der Uberbauung sowie die schwellenfreie
Zuganglichkeit der Wohn- und Aussenbereiche
fir Kinderwagen, Rollatoren und Rollstiihle
hinzu. «Bei alledem mussten wir die Auflagen
des Denkmalschutzes im Auge behalten. Auf-
grund der positiven Erfahrung bei der Renova-
tion einer &dhnlichen denkmalgeschiitzten
Siedlung beschlossen wir daher, erneut mit
dem Ziircher Architekten Rolf Schaffner zu-
sammenzuarbeiten», erinnert sich Urs Bau-
mann. Rolf Schaffner entwickelte fiir die Sanie-
rung ein wegweisendes Konzept, das die cha-



rismatische rote Strassenfassade im originalen
Zustand beliess - bloss innenseitig kam eine
diinne Aerogel-Dammschicht hinzu -, wih-
rend im U-formigen Innenhof der Spielraum
fir konstruktive Verdnderungen voll ausge-
schopft wurde.

Zuvor hatte die Stadt Ziirich eingewilligt, die
architektonisch eher unspektakulidre Hoffassa-
de nur noch beschrénkt und das alte Innenhof-
gebdude gar nicht mehr unter Denkmalschutz
zu stellen. Gegen diese Teilentlassung aus dem
Inventar der kulturhistorischen Schutzobjekte
rekurrierte jedoch die Ziircher Vereinigung fiir
Heimatschutz, sodass erst der abschliessende
Entscheid des Bundesgerichts 2014 den Weg
fiir die geplante Neugestaltung freimachte (sie-
he Kasten).

Neuausrichtung hin zum Hof

Nun wurde das unattraktive Hofgebdude mit
seinen wenig ansprechenden Wohnungen ab-
gerissen. «Dadurch erhielt der ehemals diis-
tere Innenhof einen ausladenden, lichtdurch-
fluteten Charakter. Diese rdaumliche Weite
ermoglichte es uns, hofseitig iiber alle Stock-
werke hinweg eine zusitzliche Gebdude-
schicht mit Wohn- und Aussenflichen anzu-
bringen», erkldrt Urs Baumann. Durch diese
Erweiterung kamen bei allen Wohneinheiten
ein Esszimmer a neun Quadratmeter sowie ein
bis zwei Balkone a je sechs bis neun Quadrat-
meter hinzu.

War die Wohnsituation vor der Sanierung
nach aussen zur Strasse hin ausgerichtet,
blickt man heute vom Esstisch iiber raum-
hohe Fenster direkt in den hellen Innenhof.
Der Fokus auf diese «Genossenschafts-
allmend» soll das Gemeinschaftsgefiihl und
die soziale Interaktion stdrken. Diesem An-
liegen trdgt auch die Gestaltung des Hof-
raums Rechnung. Die BEP beschloss, an der
Stelle des ehemaligen Innengebédudes eine
Multifunktionspergola mit mehreren Auf-
enthaltsplattformen zu errichten. Diese vom
Ziircher Landschaftsarchitekten Raymond
Vogel gestaltete, nach allen Seiten offene
Gartenbiihne aus wetterfestem Holz soll im

Lauf der Jahre von Kletterpflanzen iiber-
wachsen werden.

Beschwerden abgewiesen

Aktuell steht erst der Rohbau, doch gemiss Urs
Baumann wird bereits im Sommer eine attrak-
tive Moblierung - Tische, Banke und Stiihle -
fiir einen vielseitig nutzbaren Aussenraum sor-
gen. Gleichzeitig dient das Parterre der Pergola
als gedeckter Velounterstand und bietet damit
eine Alternative zu den etwas umstdndlichen
Velokellern.

Zwei Einsprachen aus der Nachbarschaft
wies das Ziircher Baurekursgericht mit der Be-
griindung ab, dass anstelle dieser «Baute sui
generis» gemadss Bau- und Zonenordnung auch
ein viel massiveres Gebdude hitte errichtet

Hof im friiheren Zustand.

Anstelle eines wenig attraktiven
Hofgebaudes erstellte man

eine Multifunktionspergola mit
mehreren Aufenthaltsplattfor-
men. Die Konstruktion aus
wetterfestem Holz soll im Lauf
der Jahre von Kletterpflanzen
tiberwachsen werden.

Rechtsstreit verteuert Sanierung

Der vom Architekten Rolf Schaffner fiir
die Ziircher BEP-Siedlung «Roter
Block» ausgearbeitete Sanierungsvor-
schlag sah anstelle des Innenhofge-
béudes eine grossziigige Genossen-
schaftsallmend vor. Das abgebrochene
Wohnvolumen sollte allerdings nicht
verlorengehen, sondern in Form einer
neuen Geb&udeschicht dem Sied-
lungshufeisen hofseitig wieder zuge-
schlagen werden. Méglich wurde die-
ses Konzept, weil die Stadt Ziirich
2011 einer Teilentlassung des Geb&u-
des aus dem Inventar der kulturhistori-
schen Schutzobjekte zustimmte. Da-
gegen rekurrierte die Ziircher Vereini-
gung fir Heimatschutz durch alle Ins-
tanzen. Das Bundesgericht machte
zwar 2014 den Weg fiir die geplante
Neugestaltung frei, doch verzégerte
sich der Baubeginn durch den Rechts-
streit um drei Jahre.

«In dieser Zeit hatten wichtige Vor-
schriften gedndert, so dass wir die be-
reits weit fortgeschrittenen Planungen

neu aufgleisen mussteny, erklart Urs
Baumann, Mitglied der BEP-Baukom-
mission. Dies flihrte zu sogenannten
Wiederaufstartkosten von 1,6 Millio-
nen Franken. Weitere Mehrkosten ge-
genliber dem urspriinglichen Baukre-
dit von 24,7 Millionen Franken ent-
standen durch die Entsorgung des be-
lasteten Aushubs fiir eine neue
Regenwasserversickerung im Innenhof
sowie durch die unerwartet aufwan-
dige Stabilisierung der Leitungsdurch-
briiche durch die alten Hourdisdecken.
Dadurch beliefen sich die Gesamtkos-
ten der Sanierung am Ende auf 28,8
Millionen Franken. Wenigstens habe
die Bauverzdgerung nicht zu uner-
wiinschten Leerstanden gefiihrt, so
Urs Baumann: «Wir konnten liber das
Zircher Jugendwohnnetz eine Zwi-
schennutzung mit Studierenden orga-
nisieren. Auch fiir die Bewohnerschaft
brachte die Verzégerung keine Nach-
teile, da Ausweichméglichkeiten in an-
deren BEP-Siedlungen bereitstanden.»
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Blick in verschiedene Wohnungstypen. Dank Grundrissanpassungen und Zusammenlegungen konnte der einseitige Mix verbessert werden.



werden konnen. Auch die von den
Beschwerdefiithrern ins Feld gefiihrte
Zweckentfremdung durch Voyeure er-
achtete das Gericht als unwahrschein-
lich, da der Zugang zum Innenhof rund
um die Uhr mit einem geschlossenen Git-
tertor geschiitzt ist. Aus dem gleichen
Grund besteht auch keine Gefahr, dass
die Pergola an den Wochenenden von
johlenden Nachtschwdrmern in Beschlag
genommen werden konnte.

Komfortliiftung funktioniert ein-
wandfrei

Unter der Gartenbiihne befindet sich der
Abgang zur Heizzentrale. Herzstiick dieser
unterirdischen Anlage bildet eine Grund-
wasser-Warmepumpe, die vom Elektrizi-
titswerk der Stadt Ziirich seit 2004 im
Rahmen einer Contracting-Vereinbarung
betrieben wird. Das bendotigte Grundwas-
ser wird in zehn Metern Tiefe gefasst. An-
schliessend gewinnt eine Wasser-Wasser-
Wirmepumpe daraus bis zu 500 Kilowatt
Wirmeleistung. Damit ldsst sich neben
dem Bedarf des Roten Blocks auch die
Grundlast mehrerer benachbarter Sied-
lungen decken, die in einem Nahwirme-
verbund zusammengeschlossen sind.

An besonders kalten Tagen kann bei
Spitzenbedarf kurzfristig ein Olkessel zu-
geschaltetwerden. Dieser diirfte in Zukunft
allerdings kaum noch zum Einsatz kom-
men, da der Rote Block dank der Sanierung
nun tiber eine gut geddimmte Aussenhiille
verfiigt und den Minergiestandard erfiillt.
Die Monoblocke fiir den bei Minergie
vorgeschriebenen mechanischen Luftaus-
tausch sind im Dachstock untergebracht.
Bei den Anfang Januar bereits bezogenen
Wohnungen an der Albertstrasse funktio-
niert das System einwandfrei; dank guter
Planung sind weder stoérende Pfeifgerdu-
sche noch eine Verschleppung von Kii-
chengeriichen feststellbar.

Baudaten

Bautragerin:
BEP - Baugenossenschaft des eidgendssi-
schen Personals, Ziirich

Architektur:
Rolf Schaffner Architekt, Zirich

Landschaftsarchitektur:
Raymond Vogel Landschaften AG, Ziirich

Bauleitung:
MMT AG Bauleiter und Architekten,
Winterthur

Unternehmen (Auswabhl):

Piatti+Birgin Bau AG (Baumeisterarbeiten)
Huber Fenster AG (Fenster Holz/Metall)
Veriset Kiichen AG (Kiichen)

Schindler Aufziige AG (Aufziige)

Waschkiiche statt privater Turm
Eher untypisch fiir Minergiewohnungen
ist der Verzicht auf Bodenheizungen. «Wir
mussten uns fiir herkommliche Radiato-
ren entscheiden, weil die Wohnungs-
decken aus einer Hohlziegelkonstruktion
bestehen, auf der eine diinne Zement-
schicht aufgebracht ist. Diese sogenann-
ten Hourdis konnten einen mehrschichti-
gen Aufbau mit Bodenheizung nicht tra-
gen.» Doch habe man zwischen den neuen
Bodenbeldgen aus grauen Wabenfliesen
(Gang, Kiiche, Badezimmer) und aus
Eichenparkett (Wohn-, Ess- und Schlaf-
zimmer) und den alten Hourdisdecken
immerhin eine zusitzliche Dammschicht
gegen Trittschall einbringen konnen.
Dass die sanierten Wohnungen kaum
noch an die lauten und beengten Verhalt-
nisse der Zwischenkriegszeit erinnern, ist
nicht nur dieser Trittschallddmmung,
den neuen Isolier- und Schallschutzfens-
tern und dem Raumgewinn durch das
zusitzliche Esszimmer zu verdanken,
sondern auch den modernen, offen ge-
stalteten Kiichen mit Umlufthauben und
den neuen Badezimmern. Diese komfor-
tablen Nasszellen verfiigen nun nicht
mehr iiber Badewannen, sondern sind
stattdessen mit schwellenlosen Duschen
ausgestattet, die auch von stark gehbehin-
derten Personen ohne Hilfe benutzt wer-
den kénnen. Auf eine Ausstattung der Ba-
dezimmer mit Waschtiirmen hat man hin-
gegenverzichtetund bietetdrei grossziigige
Waschsalons mit Trockenrdumen an. Die
Vermietung der attraktiven Wohnungen ist
bereits in vollem Gang; {iber mangelnde
Nachfrage kann sich die BEP nicht bekla-
gen. Urs Baumann: «Dank unserem genos-
senschaftlichen Engagement werden im
Roten Block nun weitere hundert Jahre
lang Familien mit Kindern, Normalverdie-
nende und Pensionierte mit kleiner Rente
angemessen wohnen kénnen.» n

Heizzentrale:
Elektrizitatswerk der Stadt Zirich

Umfang:
66 Wohnungen, Gesamterneuerung innen
und aussen, Hofgestaltung

Baukosten:
28,8 Mio. CHF
436 000 CHF /Wohnung

Mietzinsbeispiele:

3-Zimmer-Wohnung

alt (65 m2?): 720 CHF plus 150 CHF NK
neu (71 m?2): 1440 CHF plus 185 CHF NK
4-Zimmer-Wohnung

alt (82 m?): 910 CHF plus 195 CHF NK
neu (94 m2): 1900 CHF plus 220 CHF NK

primobau

beraten_planen_bauleiten

Mit Primobau baven -
auf Referenzen baven

ABZ, Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
Siedlung O%erwiesensnusse Lirich, 108 Wohnungen
Siedlung Allmend Horgen, 374 Wohnungen

Siedlung Wacht Adliswil, 88 Wohnungen

ASIG Wohngenossenschaft

Siedlung Baumacker Buchs, 38 Wohnungen
Hirzenbachstrasse 14 Zirich, 36 Wohnungen
Sperletweg Ziirich, 36 Wohnungen
Holzerhurd Ziirich, 89 Wohnungen

BAHOGE Wohnbaugenossenschaft, Ziirich
Siedlung Hedigerfeld M?ohem am Albis, 90 Wohnungen
Siedlung Roswiesen, Mehrfamilienhiiuser, 71 Wohnungen
Siedlung Hirzenbach, 225 Wohnungen

Siedlung Luegislond, Mehrfamilienhduser, 156 Wohnungen

Baugenossenschaft Halde Ziirich
18 Projekte zwischen 1981 und 2012
rund 600 Wohnungen umfassend
Neubau Siedlungslokal

Baugenossenschaft Heubach, Horgen
Mehrfamilienhduser Hihnerbiih 42 Wohnungen
Mehrfomilienhiuser Speerstrasse 40 Wohnungen
Mehrfomilienhduser Steinbruchstrosse, 20 Wohnungen

Baugenossenschaft Sonnengarten, Ziirich
Mehrfamilienhiuser mit 273 Wohnungen

Baugenossenschaft SUWITA, Ziirich
Mehrfamilienhtuser mit 106 Wohnungen

Baugenossenschaft Waidberg, Ziirich
Siedlung Tannenrauch 165 Wohnungen

Eisenbahnerbaugenossenschaft Ziirich-Altstetten
Mehrfamilienhuser mit 231 Wohnungen

Neubau Tiefgarage mit 174 Parkpliitzen

Neubau Zivilschutzanlage mit 1140 Schutzplitzen

Bau einer Wohnstrasse

GEWOBAG

Gewerkschaftliche Wohn- und Baugenossenschaft
Siedlung Burgstrasse, Heusser Staub-Strasse Uster, 71 Wohnungen
Siedlung Weihermatt, Urdorf, 110 Wohnungen

Glottstegweg Zurich mit 12 Wohnungen

Neubau Malojoweg Zirich, 58 Wohnungen

Neubau Giardino Schlieren, 172 Wohnungen

Gemeinniitzige Baugenossenschaft Heimelig, Zirich
Siedlung Frohalp in Zarich 72 Wohnungen
Siedlung Irchel, 18 Wohnungen

Gemeinniitzige Baugenossenschaft Limmattal (GBL)
Neubau In der Wasseri I, Mehrfamilienhduser, Kindergarten
Renovation 14. Bavetappe (Durchfiihrung 2002-2004)
Mehrfamilienhuser mit 176 Wohnungen, Aufstockungen
Neubau Tiefgarage, Neubau 10 Einfamilienhéuser

Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof, Ziirich
Neubau Mehrfamilienhiuser Ziirich Affoltern
Um- und Anbau von 39 Reiheneinfomilienhdusern

Wohnbaugenossenschaft Holberg, Kloten
Mehrfamilienhuser in Kloten und Bachenbilach, 180 Wohnungen

Organisation von Studienauftriigen fiir verschiedene
Baugenossenschaften

Bei diesen Projekten handelt es sich um Neubavuten und
Renovationen mit unterschiedlichen Sanierungstiefen,
die Innen- und Aussenrenovationen, Um- und Anbauten,
Aufstockungen, Balkonerweiterungen oder -anbauten
sowie Umgebungsgestaltungen betreffen.

Wir zeigen lhnen geme vollendete oder sich in der
Durchfitirung befindliche Bauten.

PRIMOBAU AG
Planung und Durchfishrung von Altbaurenovationen und Neubauten
Seestrasse 540, 8038 Zirich Telefon 044,488 80 80
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