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Das Hochhaus nach der Sanierung: Die Briistungsbander
aus Beton konnten trotz Denkmalschutz durch eine
leichtere, perforierte Version ersetzt werden. Ersichtlich
sind auch die neue Farbgestaltung im Balkonbereich
sowie das geschiitzte Sockelgeschoss.

GBL erneuert geschiitztes Hochhaus in Ziirich Albisrieden

Neue
Spielregeln

Die Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Limmattal (GBL) hat ihr Hochhaus in Ziirich
Albisrieden umfassend saniert, wobei der
Erhalt preisgiinstigen Wohnraums im Vorder-
grund stand. Unter anderem galt es, die Fassa-
den des Betonelementbaus zu erneuern. Eine
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Friiherer Zustand.

n diese Sanierung werden sich die Verant-

wortlichen bei der Gemeinniitzigen Bau-
genossenschaft Limmattal (GBL) noch lange
erinnern. Denn das Projekt war bereits defi-
niert, die Architekten ausgewihlt, die Vorarbei-
ten weit gediehen - da dnderten sozusagen die
Regeln wihrend des Spiels. Die Behorden be-
schlossen namlich, das vierzigjdhrige Hoch-
haus in das Inventar der Schutzobjekte aufzu-
nehmen. Die GBL stand plotzlich vor einer
ganz neuen Situation. Wiirden sich die Bediirf-
nisse der Genossenschaft und ihrer Bewohner
mit denjenigen der Denkmalpflege unter einen
Hut bringen lassen?

Giinstigen Wohnraum erhalten

Das Hochhaus an Sackzelg 34-36 und Fellen-
bergstrasse 218 stammt aus den Jahren 1970 bis
1973 und gehort zur Stammsiedlung der Ge-
nossenschaft, die auch Ersatzneubauten um-
fasst. Der zehnstdckige Bau mit dem grossziigi-
gen Sockelgeschoss und dem vorgelagerten
einstéckigen Anbau fiir die GBL-Geschéftsstel-
le stammt von den Architekten Walter Gautschi
und Otto Rotach, die in Anlehnung an die

besondere Herausforderung, steht das Haus
doch seit neustem unter Denkmalschutz.

Von Richard Liechti

Wohnbauten Le Corbusiers eine strenge Glie-
derung und eine massive Beton- und Element-
bauweise gewdhlt hatten. Nach vierzig Jahren
Lebensdauer wurde eine Sanierung unum-
ganglich: Die Fassaden besassen kaum eine
Wiéarmeddmmung, in den oberen Stockwerken
pfiff der Wind durch die Fenster. Die Wohnun-
gen hatten noch die originalen Siebzigerjahr-
kiichen und -bédder, das Leitungssystem musste
dringend ersetzt werden.

Den Umfang der Sanierung liess die GBL mit
einer Gebdudediagnose abkldren, die auch Sta-
tik und Erdbebensicherheit umfasste. Sie zeig-
te, dass man das Gebdude mit wenigen bauli-
chen Eingriffen und einem Budget von rund
zehn Millionen Franken wieder fit machen
konnte. Trotzdem diskutierten die Verantwort-
lichen auch die Option eines Ersatzes - ent-
schieden sich aber fiir eine andere Strategie.
«Wir setzten hier auf eine Low-Cost-Sanierung,
um giinstige Mietzinse zu erhalten», erklart
Martin Koller, Vizeprasident der GBL und Pro-
jektverantwortlicher. Denn die Wohnungen
seien nach wie vor gefragt, die Grundrisse stim-
mig. Der Bewohnermix ist breit: Familien



schitzen den grossziigigen Griinraum im Hof,
wiahrend sich das Angebot giinstiger Kleinwoh-
nungen gerade fiir dltere Menschen mit wenig
finanziellem Spielraum eignet. Auch aus 6kolo-
gischer Sicht wire der Abriss des Betonkolosses
wenig sinnvoll gewesen.

Schutzwiirdiger «Béton brut»

2011/2012 definierte die GBL das Sanierungs-
projekt und beauftragte das Architekturbiiro
Harder Haas, das bereits Erfahrung mit der Er-
neuerung von Hochhdusern besitzt, mit Pla-
nung und Ausfiihrung. Doch im Jahr darauf
erhielt die Genossenschaft wichtige Post. Das
Amt fiir Stadtebau hatte nédmlich die Inventari-
sierung der Bauten der Nachkriegsmoderne
1960 bis 1980 abgeschlossen. Zu den 81 Bauten,
die man aus dieser Epoche hinzufiigte, zdhlte
auch das GBL-Hochhaus. Es bilde einen Orien-
tierungspunkt innerhalb der grossziigigen Be-
bauungs- und Freiraumstruktur und lehne sich
architektonisch an die 1947 bis 1952 von Le
Corbusier erstellte Unité d'Habitation an, was
sich in der «Béton brut»-Fassade und dem
strengen Raster mit horizontalen Briistungs-
bédndern ausdriicke.

Die Inventarisierung bedeutet zwar noch
keinen Schutz. Doch miissen alle Verdnderun-
gen den Behorden vorgelegt werden. Im Falle
der GBL folgten rund einjdhrige Verhandlun-
gen, in denen anhand der geplanten Erneue-
rung auch der kiinftige Umfang fiir den Schutz
des Gebdudes festgelegt wurde. Nicht dass die
Denkmalpflege das Projekt als Ganzes in Fra-
ge gestellt hdtte. Aber um manche Details
habe man gerungen. «Es gab Punkte, die ent-
weder fiir die Stadt oder fiir uns eigentliche
No-Gos wareny, erklart Martin Koller. Ein Bei-
spiel dafiir sind die Balkonbriistungen, die als
massive Betonriegel daherkamen. Die Denk-
malpflege wollte sie erhalten, die Genossen-
schaft wiinschte sich dagegen eine transpa-
rentere Losung und hatte urspriinglich sogar
den Ersatz durch Glas ins Auge gefasst.
Schliesslich einigte man sich auf einen Kom-
promiss, eine Losung in Betonoptik, die das
bisherige horizontale Raster erhilt, aber dank
einer Perforierung durchlédssiger wirkt - eine
Losung, die man auch bei manchen Corbu-
sier-Bauten findet.

Fassadenplatten neu entwickelt

Einen Knackpunkt bildeten auch die Fassaden-
elemente, die das Erscheinungsbild wesentlich
prigen. Die massiven Betonteile besassen nur
eine minimale Ddmmung. Zudem war unklar,
wie sie tiberhaupt an der Fassade befestigt wa-
ren und wie weit ihr Gewicht der Tragstruktur
standhalten wiirde. Gemeinsam mit einem
grossen Zementunternehmen entwickelten die
Architekten deshalb eine gidnzlich neue Lo-
sung, namlich diinne, leichte Elemente aus Fa-
serzement, die sich jedoch optisch kaum von
der fritheren Fassade unterscheiden. Mit ihrer
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Im neu verglasten Erdgeschoss konnte ein Gemeinschaftsraum eingerichtet werden.

Die ebenfalls sanierte Dachterrasse steht allen Bewohnerinnen und Bewohnern zur Verfii-
gung.

dicken Ddmmschicht aus Mineralwolle bieten
diese Platten allerdings einen zeitgemdssen
Wirmeschutz. Im Balkonbereich durften die
Architekten eine weitere Massnahme realisie-
ren, um die Betonoptik aufzufrischen. Jeweils
eine Balkonseite ist ndmlich in fiinf verschiede-
nen Farbtonen gehalten, die aus der Le-Corbu-
sier-Palette stammen. Dasselbe attraktive Farb-
konzept findet sich im neugestalteten Erdge-
schoss und auf der Dachterrasse.

Zu den schiitzenswerten Elementen zdhlt
auch das tiberhohe Sockelgeschoss mit seinen

Wegleitung fiir geschiitzte Bauten

Der Regionalverband Ziirich von Die Broschiire listet neben den gesetz-
Wohnbaugenossenschaften Schweiz lichen Grundlagen zwei Musterpro-
hatim Jahr 2013 eine «Wegleitungim  zesse auf, die Schritt fiir Schritt aufzei-
Umgang mit Wohnsiedlungen im kom-  gen, wie Schutzabklarungsverfahren
munalen Inventar fiir schiitzenswerte  ablaufen kdnnen und wie der Schutz-
Bauten und Anlagen der Stadt Zirichy ~ umfang festgelegt wird. Download un-
aufgelegt, die in Zusammenarbeit mit  ter www.wbg-zh.ch (Grundlagen - Leit-
dem Amt fiir Stddtebau entstanden ist. fdden und Merkblatter).
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Strassenfassade mit vorgelagerter GBL-Geschiftsstelle. Die F

Faserzement unterscheiden sich kaum von den friiheren Betonelementen.

Baudaten

Bautragerin:
Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Limmattal (GBL), Zirich

Architektur:
Harder Haas Partner AG, Eglisau

Bauleitung:
Rovera Baumanagement AG

Unternehmen (Auswabhl):

BWT Bau AG (Baumeister)

Robert Spleiss AG (Fassadenbekleidung)
Fensterfabrik Albisrieden (Fenster)
Wietlisbach AG (Kiichen)

Sada AG (Sanitar)

Walter Kasper AG (Elektro)

Keller Metallbau (Glas, Metall
Sockelgeschoss)

Schaub Maler AG (dussere Maler-
arbeiten)

Renova Roll AG (Sonnenschutz)
Schmid Janutin (Metalldecken farbig)

Umfang:

Aussen- und Innensanierung,

65 Wohnungen (neu), Gemeinschafts-
raum, Geschaftsstelle

Baukosten:
10,9 Mio. CHF
167 000 CHF/Wohnung

Mietzinsbeispiele:

2 Ys-Zimmer-Wohnung (66-72 m?)
alt: 950 CHF (Durchschnitt)

neu: 1134-1257 CHF

plus jeweils 126 CHF Nebenkosten
4 Ys-Zimmer-Wohnung (94 m?)

alt: 1290 CHF (Durchschnitt)

neu: 1618 CHF-1736 CHF

plus jeweils 156 CHF Nebenkosten

Ein Teil der Einzimmerwohnungen wurde zu attrakti-
ven 2 '2-Zimmer-Einheiten zusammengelegt.

maéchtigen Stiitzen und dem Geschiftsstel-
lenanbau. Hier galt es zwar, die transparente
Erscheinung zu erhalten. Die Genossenschaft
durfte jedoch eine voll verglaste Eingangshalle
mit Gemeinschaftsraum einbauen. Mehr
Kummer bereitete die Forderung der Behor-
den, eine Originalkiiche zu erhalten, denn die
alten Kiichen waren durchwegs mit Schadstoff
belastet. Deshalb setzte die Genossenschaft
schliesslich den gesamten Ersatz durch. Bei
allen neuen Elementen, etwa auch den eigens
entwickelten Fassadenplatten, habe die Denk-
malpflege vor der Bewilligung Muster ver-
langt, erklért Architektin Veronika Harder. Ein
Umstand, der betrachtlichen Aufwand bedeu-
tet habe, weil zur Entscheidungsfindung eine
Mehrzahl Muster und Besprechungen not-
wendig wurden.

Lernprozesse auf allen Seiten
Die Arbeiten fithrte man in zwei Etappen durch
(September bis Dezember 2015 sowie Februar
bis Mai 2016), und zwar im bewohnten Zu-
stand. Dabei kam die Bewohnerschaft in den
Genuss verschiedener Hilfestellungen. In den
Wohnungen selbst erneuerte man aus Kosten-
griinden nur die Kiichen und Béder, wobei die
Kiichen teilweise gegen den Wohnraum geoff-
net wurden. Zehn Einzimmerwohnungen legte
man zu 2 %-Zimmer-Einheiten zusammen, da
dieser Wohnungstyp bei der GBL etwas unter-
vertreten ist. Erweitert wurde auch die Ge-
schiftsstelle im Sockelgeschoss, wo die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter nun {iber einen
Aufenthaltsraum mit Kiiche sowie ein zusétzli-
ches Biiro verfiigen. Eine weitere Herausforde-
rung bedeutete das Heizsystem, besteht es
doch aus einer im Boden einbetonierten soge-
nannten Scherrer-Heizung. Hier entschied
man sich schliesslich fiir den Erhalt. Zu nennen
ist auch die grossziigige Dachterrasse, die den
Bewohnern nun saniert und aufgefrischt zur
Verfligung steht.

Welche Lehren wiirde die Genossenschaft
an Bautrdger weitergeben, die ebenfalls sanie-



rungsreife geschiitzte Bauten besitzen? «Man
kommt nicht darum herum, frithzeitig mit der
Denkmalpflege Kontakt aufzunehmen», sagt
Martin Koller. Die Verhandlungen hingen dann
stark davon ab, wie viel Verstindnis die Behor-
denvertreter fiir die Anliegen der Genossen-
schaft hitten. «Schliesslich geht es hier nicht
um ein Altstadthaus», meint der GBL-Vize,
«sondern um ein Wohngebdude, das seinen
Zweck erfiillen muss.» Aus seiner Sicht hétten
die Stadtziircher Behorden hier durchaus auch
einen Lernprozess gemacht. Auf einem ande-
ren Blatt stehe, was in vierzig Jahren passiere,
schliesst die Schutzverfiigung, die 2015 defini-
tiv wurde, doch einen Abbruch fiir die Zukunft
generell aus.

Ende gut, alles gut

Im Herbst 2016 konnte das Gebdude in seinen
zweiten Lebenszyklus entlassen werden. Das
Ziel ist erreicht: Die Anforderungen des Denk-
malschutzes konnten erfiillt und der Bau den-
noch aufgewertet werden. Die GBL kann hier in
den néchsten vierzig Jahren hohen Wohnwert
zu moderaten Mietpreisen anbieten. Der Arger
iiber die langwierigen Verhandlungen ist ver-
gessen, umso mehr als der Kostenvoranschlag
eingehalten werden konnte. Das, so die Verant-
wortlichen, sei ein gutes Omen fiir kiinftige
denkmalpflegerische  Gebdudesanierungen,
nachdem nun ein erster Testlauf abgeschlossen
sei. Und die Bewohnerschaft? Von ihr hre man
nur Positives. [
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Anzeigen

*Vorjahr: 333

Nehmen Sie mit uns Kontakt auf:

Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbautrager EGW
www.egw-ccl.ch  kontakt@egw-ccl.ch Tel. 062 206 06 16

352* gemeinniitzige Wohnbautrager setzten 2016 auf langfristig tiefe Zinsen:
Sie finanzierten einen Teil ihrer Liegenschaften iiber die EGW

- All-in-costs rund 1% tiefer als vergleichbare Festhypotheken
- Jahrlich 3 bis 5 Emissionen mit Laufzeiten in der Regel von 10 bis 15 Jahren
- Beratung und Finanzierungen in der ganzen Schweiz

Emissionszentrale fiir

gemeinniitzige Wohnbautrager CC l
e gw Centrale d’émission pour

la construction de logements

RENA AL

HOLZBAU WEISE

lhr Ziel ist
unsere Aufgabe:
Eine Immobilie
mit Mehrwert

Wenn es lhnen um Energie-
effizienz, langfristigen
Werterhalt und optimierte
Ausnutzung geht, dann

sprechen Sie mit uns.

www.renggli-haus.ch
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