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WOHNEN 8] 2022

Wihrend fiinf Monaten wurde ein Gebidudeensemble aus den 1970er-Jahren in Ziirich Albisrieden umsichtig saniert. Fiir die Dauer der Arbeiten
bot die Gemeinniitzige Baugenossenschaft Limmattal (GBL) den Mieterinnen und Mietern méblierte Ersatzwohnungen an.

GBL erneuert Liegenschaft in Ziirich Albisrieden

Mehr Junge ziehen in
sanierte Kleinwohnungen

Nach etwas mehr als vierzig Jahren war ein massives Betonensemble
der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft Limmattal (GBL) in Ziirich
Albisrieden sanierungsbediirftig. Heute gldnzen an den Fassaden neue
Bleche in frischen Farben, und dank jiingeren Mieterinnen und
Mietern ist die Bewohnerschaft besser durchmischt.

Von Patrizia Legnini

Gross war die Aufregung bei der Gemeinniitzi-
gen Baugenossenschaft Limmattal (GBL), als
die Behorden vor sieben Jahren beschlossen,
das Hochhaus Sackzelgin Ziirich Albisrieden in
das Inventar der Schutzobjekte aufzunehmen
- und das kurz vor der geplanten Sanierung.
Weil sich das von den Architekten Walter Gaut-
schi und Otto Rotach stammende Gebaude aus
den 1970er-Jahren architektonisch an die «Uni-
tés d’habitation» anlehnte, die von Le Corbu-
sier postulierten wuchtigen Wohnblécke, kam
es zu langwierigen Verhandlungen mit der
Stadt (siehe Wohnen 4/2017).

Eine dhnlich strenge Gliederung und eine
massive Beton- und Elementbauweise hatte
Architekt Gautschi auch fiir ein anderes Ge-

bdudeensemble gewihlt, das er zwischen
1975 und 1977 in der «Wisseri» baute - nur
ein paar Hundert Meter vom Hochhaus ent-
fernt. Auch diese zwei aneinandergebauten
Gebdudeteile mit ihren sechzig Wohnungen
gehoren der GBL, die die Parzelle von der
Stadt Ziirich im Baurecht iibernommen hatte.
Und nach vierzig Jahren waren auch sie stark
sanierungsbediirftig. Dass die Stadt sie trotz
der Ahnlichkeiten mit dem Hochhaus nicht
unter Denkmalschutz stellte, vereinfachte
diesmal vieles.

Auf der Grundlage einer Machbarkeitsstu-
die entschied der Vorstand, die Liegenschaft
umfassend zu sanieren. Schnell sei man mit
den Architekten einig gewesen, dass der spe-
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zielle Charakter des Ensembles erhalten wer-
den sollte, sagt Enrico Tognetti, Leiter Baupro-
jekte bei der GBL. «Die Betonbauten gefielen
uns, wir wollten ihnen keine Maske aufsetzen.»

Glanzende Bleche in Laubengingen

Dass man dem neu sanierten Objekt die Ein-
griffe auf den ersten Blick kaum ansieht, war
also gewollt. Buchstéblich in neuem Glanz er-
strahlen in den Laubengéngen allerdings die
Fassaden, die eine Warmedammung erhielten
und mit Metallblechen in Gelb und Griin tiber-
zogen wurden. Sie wirken dekorativ, schiitzen
die dahinterliegende Leichtbaukonstruktion
aber auch vor dusseren Einfliissen. Aus demsel-
ben Material und denselben Farben sind die
Tiiren und Rahmen der neuen Fenster gefertigt,
durch die der Wind jetzt nicht mehr hindurch-
pfeift wie friiher, wie ein dlteres Ehepaar vor Ort
bestitigt.

Gesteigert wurde die Wohnqualitdt auch
durch den Einbau von neuen Kiichen und Ba-
dern. In allen Wohnungen, die bis zu dreiein-
halb Zimmer aufweisen, wurde die Badewanne
durch eine Dusche mit Glastrennwandwand
ersetzt. In den Zimmern gibt es neue Eichen-
parkettbéden mit Schiffbaumuster sowie neue
Rafflamellen und leicht lichtdurchléssige Senk-
rechtstoren. Abgesehen davon, dass im Gebau-
de die Sanitérleitungen, die Elektroinstallatio-
nen und die haustechnischen Anlagen erneu-
ert wurden, mussten auch asbesthaltige
Bauteile ersetzt werden. «Der Asbest steckte
vor allem im Kleber von Wand- und Bodenplat-
ten und in den Eternitverkleidungen an den
Laubengangtrennwénden. Weil es sich um fest-
gebundenes Material handelte, mussten wir in
den Hiusern keine aufwéndigen Schleusen er-
stellen», sagt Tognetti.

Geheizt wird in der Wiésseri immer noch mit
Gas - die Heizung wurde nicht saniert. «Wir ha-
ben gepriift, ob Erdwérmesonden gebohrt wer-
den konnten. Aber das war auf dem Geldnde,
mit den bestehenden unterirdischen Bauten,
nicht sinnvoll», so Tognetti. Auf allen vier Flach-
dédchern, die mit zusdtzlichen Warmedamm-
massnahmen saniert wurden, wurden Photo-
voltaikanlagen installiert. Der erzeugte Strom
wird im Eigenverbrauch genutzt. Saniert hat
man auch die sichtbar bleibenden Betonwerke
der Laubengénge, Balkone und Pfeiler. «Die
ganze Betonstruktur war sehr gut erhalten. Die
Verschmutzung mussten wir nur mit einem
Hochdruckreiniger runterwaschen.»

Wilder Wein an langer Mauer

Im Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss, in
dem die Bewohnerinnen und Bewohner Kiir-
bissuppenabende, Lesungen und Hausfeste
veranstalten, haben die Handwerker eine neue
Kiiche eingebaut, eine Schallschutzdecke und
neue Lampen angebracht und die schmalen
Fensterraster durch breitere ersetzt. Wer dort
einen Schritt iiber die Schwelle macht, steht

Neben den Kiichen wurden auch alle Bider erneuert. Uber eine Badewanne verfiigen
heute nur noch die grésseren Wohnungen. In den kleineren wurden Duschen eingebaut.

schon im Garten, der mit einer Pergola samt
Grillplatz verschonert wurde. Damit man hier
vor Sonne und Regen geschiitzt ist, hat ein Be-
wohner eine Plane gebastelt, die ohne grossen
Aufwand {iiber das noch nicht vollstdndig be-
griinte Stahlgeriist gespannt werden kann.

Als Begegnungsort dient auch die grosse
Eingangshalle, die mit Bistrotischen und Stiih-
len ausgestattet wurde. Sie soll explizit durch
die Bewohnerinnen und Bewohner in Beschlag
genommen und eingerichtet werden. «Schon
frither traf man sich hier gerne zu einem
Schwatz. Aber weil die Halle als Fluchtweg galt,
waren Mobel eigentlich nicht erlaubt», sagt To-
gnetti. Um den Ort von den brandschutztechni-
schen Anforderungen zu befreien, baute die
GBL zwei neue Notausginge. Sie fithren heute
durch eine fiinfzig Meter lange Betonwand an
der Nordostseite der Liegenschaft in den Gar-
ten. Zu Beginn der Planung habe man sich
iiberlegt, die Wand farblich umzugestalten,
sagt Tognetti. Schnell sei dann aber die Idee
aufgekommen, mit einer Begriinung einen
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Die gelb und griin gldnzenden Oberflichen von Tiiren, Fensterrahmen und Fassade
machen in den Laubengingen einen dekorativen Eindruck.

Mehrwert fiir die Biodiversitdt zu schaffen. In
Zukunft sollen die Wildreben, Klematis, Hor-
tensien und Efeupflinzchen an den aufge-
spannten Seilen {ippig wachsen.

Grundrisse nicht verandert

Nicht verdndert haben sich mit der Sanierung
die Gebdudestruktur und die Wohnungs-
grundrisse. Neben 27 Wohnungen mit zwei-

Baudaten

Bautrégerin:
Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Limmattal (GBL), Zirich

Architektur und Bauleitung:
Primobau AG, Ziirich

Umfang:

Totalsanierung Baujahr 1977, 2 MFH
mit total 60 Wohnungen, 1 Gemein-
schaftsraum

Baukosten (BKP 1-5):
11,7 Mio. CHF
3230 Franken/m2 HNF

Mietzinsbeispiele:

1 Ye-Zimmer-Wohnung, 36 m?
alt: 570 CHF plus 111 CHF NK
neu: 772 CHF plus 111 CHF NK

2 Vo-Zimmer-Wohnung, 70 m?
alt: 850 CHF plus 141 CHF NK
neu: 1132 CHF plus 141 CHF NK

4 v5-Zimmer-Wohnung, 88 m2:
alt: 1129 CHF plus 166 CHF NK
neu: 1527 CHF plus 166 CHF NK

Auch die Eingangshalle dient als Begegnungsort.

einhalb, dreieinhalb und viereinhalb Zimmern
und einer grossen Attikawohnung gibt es in
den beiden Héusern nach wie vor 32 Einein-
halbzimmerwohnungen. «Bei internen Woh-
nungswechseln merken wir immer wieder,
dass Zweieinhalbzimmerwohnungen mit ei-
nem separaten Schlafzimmer beliebter sind als
Wohnungen mit eineinhalb Zimmern», sagt
Geschiftsfiihrer Roman Stéger. «Wegen der
engen Tragestruktur aus Beton, die sich durchs
Ensemble zieht, hatten wir beziiglich der
Grundrisse aber wenige Moglichkeiten», sagt
Tognetti. Zwar hitte man jeweils zwei Einein-
halbzimmer- zu einer grossen Wohnung zu-
sammenlegen konnen, doch wire diese da-
durch doppelt so teuer geworden. Und das
habe man nicht gewollt.

Etwa fiinfzig Prozent der bisherigen Bewoh-
nerinnen und Bewohner wollten nach der Sa-
nierung, die nicht im bewohnten Zustand
durchgefiihrt werden konnte, ins Haus zuriick-
ziehen - bei der Eineinhalbzimmerwohnung
betrédgt die Mieterh6hung 202 Franken pro Mo-
nat, bei derjenigen mit viereinhalb Zimmern
398 Franken. Fiir die restlichen Wohnungen
fand die GBL problemlos neue Mieterinnen und
Mieter. Gerade fiir die kleinen hitten sich vor
allem jiingere Personen beworben, sagt Stéger.
«Mit der Neuvermietung hat sich der eher hohe
Altersdurchschnitt in den Hausern deutlich ge-
senkt.» Dass zum ersten Mal seit vielen Jahren
wieder eine Familie mit Kind im Haus wohnt,
freut ihn besonders. Nicht zuletzt deshalb, weil
so der kleine Sandhaufen und die neue Wippe,
die auf einer erh6hten Wiesenfldche neben der
Pergola entstanden, benutzt werden.

Zwanzig Wohnungen maébliert

Fiir die Dauer der Arbeiten hatte die GBL jenen
Mieterinnen und Mietern, die wieder ins Haus
zuriickkehren wollten, eine Ersatzwohnung in
der Ndhe angeboten und diese mit gemieteten
Mbobeln eingerichtet - zum ersten Mal in ihrer
Geschichte. «Die Idee war, dass die Mieterin-
nen und Mieter mit dem Koffer einziehen und
nach acht Wochen wieder ausziehen konnten,



ohne Mobel schleppen zu miissen», so Stéger.
Die Moblierung der insgesamt zwanzig Woh-
nungen sei zwar aufwandig gewesen, habe sich
aber als beste Option erwiesen. «Wir hétten
auch einen Wohncontainer aufstellen oder den
Bewohnern den Aufenthalt in einem Hotel an-
bieten konnen.» Jene Personen, die auf das Er-
satzangebot verzichteten und bei Bekannten
unterkamen, erhielten eine Entschddigung.
Kiindigungen hatte die Wohnbaugenossen-
schaft im Vorfeld keine ausgesprochen.

Fassadenelemente mit Beton verbaut
Begonnen hatte die Totalsanierung fiir die Be-
wohnerinnen und Bewohner mit einer Ent-
riimpelungsaktion: Was nicht mehr gebraucht
wurde, konnte vors Haus gestellt werden und
wurde von einem Rdumungsunternehmen ent-
sorgt. Um schneller vorwérts zu kommen, er-
folgte die Sanierung der Wohnungen strang-
weise: Alle {ibereinanderliegenden Wohnun-
gen wurden gleichzeitig saniert, was bei
fiinfzehn Strangen acht Wochen beanspruchte.
Wihrend dieser Zeit stand den Bewohnerinnen
und Bewohnern in einem Gemeinschaftsraum
in der Néhe ein Baucafé als Riickzugsort zur
Verfiigung. Dort konnten sie Zeitung lesen, Kaf-
fee trinken und sich mit Nachbarn treffen.

Der gesamte Ablauf mit Wohnungsmdblie-
rungen, tempordrem Umzug, Sanierungsarbei-

ten und Riickkehr respektive Einzug sei fiir Be-
wirtschaftung und Bauleitung anspruchsvoll
gewesen, sagt Stiger. Aufgrund des engen Zeit-
plans und der Hohe der Gebdude habe die Sa-
nierung minuti6s geplant werden miissen. Am
Ende ist aber alles gut aufgegangen, die veran-
schlagten Kosten von 13,3 Millionen Franken
haben sogar um rund 1,6 Millionen Franken
unterschritten werden konnen, so der Ge-
schaftsfiihrer.

Kostensparend ausgewirkt hat sich Tognetti
zufolge der Umstand, dass die Genossenschaft
- anders als geplant - die Fassadenplatten auf
den Stirnseiten des Gebdudes nicht ersetzte; sie
waren so stark mit dem Beton verbaut, dass sie

nur mit erheblichem Mehraufwand hitten ent- .

fernt werden konnen. «Weil sie so auch kein
Sicherheitsrisiko darstellen, liessen wir sie
dran.» Auf eine anderweitige Aussendimmung
an dieser Wand wurde verzichtet. «Aus energe-
tischer Sicht war die Sanierung von Fenstern
und Laubengangabschliissen, die den Grossteil
der Fassade ausmachen, viel wichtiger», so To-
gnetti.

Dass dadurch auch ein alter Ahorn, der di-
rekt vor dem Haus etwa fiinfzehn Meter in die
Hohe ragt, erhalten werden konnte, erwéhnt er
auf einem Spaziergang rund ums Haus. «Hit-
ten wir hier ein Gertist aufstellen miissen, wire
er sicher gefillt worden.» [
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