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Bild: Esther Banz
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neuen Dachwohnungen im vorderen, bereits sanierten Gebiude.
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Das Erscheinungsbild der sieben Hiuser der EBG Rapperswil im Siidquartier veréndert sich mit der Sanierung kaum, nur die Lukarnen verraten die

Eisenbahner Baugenossenschaft Rapperswil erneuert ihre denkmalgeschiitzte Gartenstadtsiedlung

100-ji

hrige Siedlung

partizipativ modernisiert

Von aussen sieht man den sieben Gartenstadthdusern im Rapperswiler Siidquartier nicht an,
wie sanierungsbediirftig sie sind. Aber der Innenausbau ist ein Flickwerk, die Warme entweicht
durch die Dacher, der Schallschutz ist schlecht und das Grundwasser driickt durch den Boden.
Nach mehreren Anldufen und unter Einbezug der Bewohnenden hat nun die EBG Rapperswil
die etappierte Sanierung der geschiitzten Bauten in Angriff genommen.

Von Esther Banz

Das Siidquartier in Rapperswil (SG) ist
eine Wohngegend, die in den vergange-
nen rund hundert Jahren allméhlich ent-
standen ist: Siidlich der Eisenbahnlinie
Richtung Ziirich gelegen und durch-
schnitten von einer weiteren Zugstrecke,
dominieren Mehrfamilienhduser ver-
schiedenster Bauepochen und -stile das
Strassenbild. Lose stehen sie ohne Bezug
zueinander, Gewerbe hat es kaum. Weni-
ge der Héauser sehen so aus, als wiren sie

vor dem Zweiten Weltkrieg erbaut wor-
den. Aber dann steht man plétzlich vor
einer Siedlung mit zweistdckigen Altbau-
ten. Dunkle Eternit-Walmdécher sitzen
auf hellen verputzten Fassaden - fiinf al-
leinstehene Hiuser und zweimal zwei zu-
sammengebaute bilden das Ensemble
mit insgesamt achtzehn Wohnungen. Die
Hauser stehen inmitten grossziigiger, ge-
pflegter Garten mit Beeten, Hecken, Wie-
sen, Blumen und Baumen.

Die 1922 erbaute Siedlung ist das Relikt
einer einstviel grosseren Gartenstadt. Ge-
baut hatte sie die Eisenbahner Baugenos-
senschaft (EBG) Rapperswil, die 2012 ihr
hundertjéhriges Bestehen feiern konnte.
Thre erste Gartenstadtiiberbauung, «Bau-
los 1 und 2», wurde in den 1970er-Jahren
abgerissen - Baulos 1 ist heute eine grosse
griine Wiese, auf Baulos 2 steht ein Hoch-
haus. Die dritte Uberbauung, «Baulos 3»,
erstellte man 1922. Auch sie wollte man
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Bilder: Christoph Zihlmann

abreissen und durch Hochhéuser erset-
zen, die sieben Hauser wurden 1994 aber
unter Schutz gestellt: Abreissen geht
nicht, erneuern schon - aber mit Aufla-
gen.

Sanieren unter Auflagen

Eine konventionelle Kompaktddmmung
mit aussen aufgebrachten Ddmmplatten
war beispielsweise nicht méglich, auch
Balkone durfte die Genossenschaft keine
anbringen lassen. Und Anbauten wiéren
im Erdgeschoss zwar moglich gewesen,
nichtaber im Obergeschoss. Von den Ein-
schrankungen erzahlt Architekt Chris-
toph Zihlmann. Die Vorgaben des kanto-
nalen Denkmalschutzes seien aber nicht
die einzige Herausforderung gewesen:
«Eine weitere war es, die Siedlung in
Ubereinstimmung mit den Vorstellungen
der stimmberechtigten Bewohnerinnen
und Bewohner zu erneuern.»

In und an den sieben H&usern im
Dreieck zwischen der Eisenbahn-, der
Helvetia- und der Florastrasse waren in
den vergangenen Jahrzehnten zwar die
notwendigen Unterhalts- und Erneue-
rungsarbeiten stets durchgefiihrt wor-
den. Unter anderem wurden die Fassa-
den ausgebessert und frisch gestrichen,
die Treppenhéduser und Holzldden er-

Sieben Einzel- und zwei Doppelh&user bilden
das Gartenstadt-Ensemble. Es steht unter
Ortsbildschutz.

Baudaten

Bautrager:
Eisenbahner Baugenossenschaft Rappers-
wil, Rapperswil

Architektur:

Architektur Atelier Christoph Zihimann,
Zirich

Bauleitung:

Reichelt Architektur + Bauleitung GmbH,
Horgen

Umfang:
5 Einzelhduser mit je 2 Wohnungen,
2 Doppelh&user mit je 4 Wohnungen,

Bei den bestehenden Wohnungen wurden die
Grundrisse angepasst und neue Wohnkiichen
geschaffen. Rechts oben und Mitte: Treppe
einer neuen Dachmaisonette und Zimmer.

neuert, es gab einzelne neue Béder und
Kiichen, Leitungen wurden ersetzt und
sogar zweimal alle Fenster. Dennoch
dringte sich mehr und mehr eine Rund-
umerneuerung auf.

Mehrere Anlédufe notig

Ab den 1990er-Jahren gab es erste ent-
sprechende Ideen und Projekte, die die
Vergrosserung des bestehenden Wohn-
raums vorsahen; so plante man beispiels-
weise 1992 den Ausbau der Dachgeschos-
se. Und wie andere zuvor, sah auch das
letzte Erneuerungsprojekt von 2015 einen
Anbau vor. Sowohl von der Gemeinde wie
auch von der kantonalen Denkmalpflege
wire dies genehmigt worden. Aber wie
die vorherigen schaffte es auch dieses
Projekt nicht in die Endrunde. Dass es
eine grossere Renovation brauchte, blieb

Ausbau aller Dachgeschosse zu insgesamt
5 Studios und 4 Maisonettewohnungen

Kostenvoranschlag (BKP 1-5):

8,2 Mio. CHF total

(zwei Bauetappen sind abgeschlossen, die
drei weiteren folgen 2022 /2023)

Mietzinsbeispiele:

neu (vereinheitlicht):

Studio, 49 m?:

1050 CHF plus ca. 105 CHF NK
3-Zimmer-Wohnung EG, 73 m?:
1200 CHF plus ca. 160 CHF NK

il

S

S

Grundriss 3-Zimmer-Wohnung im
Erdgeschoss, 72,5 m?

4-Zimmer-Wohnung OG, 82 m?:
1310 CHF plus ca. 170 CHF NK

5 V»-Zimmer-Maisonette, 129 m?:
2200 CHF plus ca. 250 CHF NK

Zuschlag oder Abschlag zum Netto-
mietzins flr die Gartenflache: je nach
Liegenschaft von minus bis plus 48 CHF
pro Monat



Die Sanierungen erfolgen im unbewohnten Zustand und deshalb etappiert;
den Bewohnenden stehen vier Ausweichwohnungen zur Verfiigung.
Oben Umbau der Wohnkiichen, rechts Anlegen neuer Sickerleitungen.

indes offensichtlich - zum einen, weil die
Bédder und Kiichen sehr unterschiedlich
ausgebaut waren und die Wohnungen
insgesamt nicht mehr zeitgemiss, vor al-
lem aber wegen der Décher, die man als
dringend erneuerungsbediirftig einstuf-
te. Der Vorstand entschied, zuerst von
Grund auf abzukldren, in welchem Zu-
stand die Héuser sind.

An diesem Punkt kam Christoph Zihl-
mann ins Spiel, einer der Genossenschaf-
ter hatte ihn empfohlen. Der Architekt hat
sein Biiro mit zwei Angestellten in der
Stadt Ziirich; bis dahin hatte er meistens
mit privaten Bauherrschaften zu tun ge-
habt, das Projekt in Rapperswil war von
einer anderen Dimension: Notwendig
waren grossere Verdnderungen, die sich
nur wenig auf die Mietzinse auswirken
durften - und das Ganze demokratisch
abgesegnet. Zihlmann: «Es lag nahe, dass
zusétzliche Wohneinheiten mehr Wohn-
raum schaffen und auch die Kosten brei-
ter abstiitzen wiirden.»

Dachausbau schafft Wohnraum

So werden nun die Dachgeschosse mit
Lukarnen und Dachflichenfenstern zu
fiinf Studios beziehungsweise zu Dachge-
schossen von insgesamt vier zweistocki-
gen Maisonettewohnungen mit fiinfein-
halb Zimmern ausgebaut. Weil dadurch
fiir den Stauraum, der bis anhin im Dach-
geschoss vorhanden war, im Keller Ersatz
geschaffen werden muss, braucht es im
Untergeschoss einen besseren Schutz ge-
gen das von unten und an den Seiten
durchdriickende Grund- und Starkregen-
wasser. Zihlmann: «In allen Kellern wer-
den deshalb neue Betonbdden eingebaut,
in den zwei Doppelhédusern, bei denen
der Grundwasserspiegel zuweilen sehr
hoch ist, wird eine <Spitzenbrecherdrai-
nage> verlegt.» Ausserdem werden die
Deckenaufbauten zwischen den Wohn-
geschossen fiir eine bessere Schallddm-
mung mit Leichtbeton, Trittschallddm-

mung und Anhydritunterlagsboden er-
tiichtigt, die Kellerdecken werden mit
Zellulose wiarmegeddammt.

Auch die Heizungsverteilungen wer-
den auf Wunsch des Vorstands ersetzt,
denn um die Héauser an diesem Standort
dereinst mit Warmepumpen beheizen zu
koénnen, braucht es Bodenheizungen.
«Radiatoren wéren wegen der benotigten
hohen Vorlauftemperaturen nicht fiir
eine Warmepumpenheizung geeignet, da
kédmen als nichtfossile Warmeerzeugung
nur Holzschnitzel- oder Pelletheizungen
in Frage», erklédrt der Architekt. Die Kii-
chen werden zu Wohnkiichen umgestal-
tet und mit einem Durchbruch mit den
Wohnzimmern verbunden. Zu guter Letzt
gibt es in den Erdgeschossen neu vom
Wohnzimmer aus einen direkten Zugang
zum Garten, mittels einer kleinen Treppe.

Erfolg dank Einbezug

Gemiss den Berechnungen belaufen sich
die Kosten dieser und weiterer Massnah-
men auf insgesamt iiber acht Millionen
Franken. Das Projekt wurde im November
2019 an einer ausserordentlichen GV von
einer Zwei-Drittel-Mehrheit der Genos-
senschaftsmitglieder angenommen - zur
Freude des Architekten. Die hohe Zustim-
mung ist das Resultat eines sorgféltigen
gemeinsamen Prozesses, sagt Zihlmann:
«Als Erstes wurde ich in eine Sitzung des
Vorstands eingeladen und habe einfach
einmal zugehort. Danach machten die da-
malige Prdsidentin und ich zusammen
eine ausfiihrliche Begehung, ich sprach
mit den Bewohnerinnen und Bewohnern
und habe alles aufgenommen, was ihnen
wichtig war.» Spéter folgten weitere Bege-
hungen mit einem Bauingenieur und mit
verschiedenen Installateuren. «Das ergab
eine griindliche erste Diagnose in Bezug
auf die Bautechnik, aber auch auf die
Wohnungsgréssen, den Wohnungsmix,
die Nutzung, die Sorgen und Wiinsche der
Bewohnenden.»

Danach haben der Architekt und der Vor-
stand Teilprojekte definiert und diese an
drei Informationsanldssen vorgestellt.
Eingeladen waren ausschliesslich die
Mieterinnen und Mieter der betroffenen
Siedlung (die Baugenossenschaft hat zwei
weitere Uberbauungen), sie konnten kon-
sultativ {iber die Vorschldge abstimmen.
«Wir zeigten verschiedene Varianten auf,
zum Beispiel auch die eines Anbaus - wie
viel Wohnfldche dadurch gewonnen und
was das an Mietzinsaufschlag bedeuten
wiirde.» Die neue Treppe in den Garten
sei ein gutes Beispiel fiir die Mitwirkung
der Mieterschaft, sagt Zihlmann: «Diese
Idee gab Gesprachsstoff fiir Gegner und
Befiirworterinnen und setzte sich letzt-
lich bei der Mehrheit durch.» Der Prozess,
den man durchlaufen habe, sei fiir ihn
riickblickend - viel mehr als die eigentli-
che architektonische Arbeit - das Speziel-
le an diesem Projekt: das Demokratische,
die Partizipation. Sandra Aebischer, Vor-
standsmitglied und Leiterin der Baukom-
mission, erganzt: «Dass das in dieser Gar-
tenstadtiiberbauung gelungen ist, in der
die Mieterinnen und Mieter ein wenig wie
in Einfamilienhdusern wohnen, mit weit-
gehenden Freiheiten und Rechten, ist
schon bemerkenswert.»

Zwei Jahre nach der erfolgreichen Ab-
stimmung ist ein Einzelhaus vollstindig
saniert, ein Doppelhaus mit neu sechs
Wohnungen wird im Dezember bezogen.
In die Studios kommen neue Mieterinnen
und Mieter; elf Parteien ziehen wieder in
ihre bisherigen Wohnungen ein, vier Par-
teien ziehen um, und fiir die drei noch zu
realisierenden neuen Maisonettewoh-
nungen liegen Bewerbungen von Famili-
en vor. Fiir die Dauer der Gesamterneue-
rung brauchte die EBG dank der fiinfteili-
gen Etappierung lediglich vier tempordre
Ausweichwohnungen. Der Rest war Tet-
ris. Und die rundum sanierten Wohnun-
gen wie auch die neuen Lofts sind Bijous,
erneuert mit hochwertigen Materialien. m
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