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Wohnbau-Genossenschaft Nordwest saniert denkmalgeschiitzte Siedlung

Ausgezeichnet sanft
saniert
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Die Siedlung Im Zimmerhof wurde 1927 im Basler Gotthelfquartier gebaut. Sie wurde 1995 von der Wohnbau-Genossenschaft Nordwest iibernom-
men und gilt heute als schutzwiirdig.

Die Basler Wohnbau-Genossenschaft Nordwest (WGN) hat ihre Sied-
lung «Im Zimmerhof» mit 36 Wohnungen in enger Zusammenarbeit
mit der Denkmalpflege umfassend saniert. Der Aufwand hat sich
gelohnt: Die Kantone Basel-Stadt und Basel-Landschaft haben Bauher-
rin und Architekten im November fiir gutes Bauen ausgezeichnet.

Von Béatrice Koch

Das Basler Gotthelfquartier ist ein ruhiges
Wohnviertel. Vom Schiitzenmattpark im Osten
dehnt es sich bis zur Kantonsgrenze aus. Der
Verkehr verlduft durch die Hauptstrassen an
den Quartierrdndern, die Strassen innerhalb
des Perimeters hingegen sind den Anwoh-
ner:innen vorbehalten. Die Architektur ist ge-
préagt von kleinen Reiheneinfamilienhdusern
und drei- bis vierstockigen Mehrfamilienh&du-
sern. Der Grossteil stammt aus der ersten Hilfte
des 20. Jahrhunderts, als die Stadt neue Woh-
nungen fiir den Mittelstand brauchte.

Die Siedlung Im Zimmerhof liegt etwas zu-
riickversetzt von der Thannerstrasse und ist

quasi die Quintessenz des Gotthelfquartiers:
Die drei Wohnbl&cke mit griinen Fensterldden,
Sattelwalmdé&chern und bepflanzten Vorgérten
gruppieren sich um eine innenhofartige Stich-
gasse. So bilden sie an dieser zentralen Lage
eine ruhige Oase. Der Strassenname «Im Zim-
merhof» bezeichnete frither einen Platz, auf
dem Bauholz zugeschnitten wurde - eine Re-
miniszenz an den Zimmermannsbetrieb, der
sich einst auf dem Areal befand.

Mehrstufiger Prozess
Seit Kurzem erstrahlt die fast hundertjdhrige
Siedlung in frischem Glanz: Die Eigentiimerin,

Lukas Schirmann, Luca Selva Architekten Basel
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Die drei Wohnblocke sind zuriickversetzt von der Strasse und gruppieren sich um eine

innenhofartige Stichgasse.

Baudaten

Bautrédgerin

Wohnbau-Genossenschaft Nordwest,

Basel

Architektur und Bauleitung

Luca Selva AG, Basel

Aussenraumgestaltung
August + Margrith Kiinzel Landschafts-

architekten AG

die = Wohnbau-Genossenschaft ~ Nordwest
(WGN), liess die zw6lf Hauser mit insgesamt
36 Wohnungen zwischen 2021 und 2023 total-
sanieren. Da sich die Uberbauung in der
Schutzzone befindet, erfolgte die Sanierung in
enger Koordination mit der Basler Denkmal-
pflege. Das bedingte einen mehrstufigen Ab-
stimmungsprozess: «Jede geplante Verdnde-
rung musste zuerst mit der Denkmalpflege ab-
gesprochen werden», erkldrt Luca Selva,
Inhaber des gleichnamigen Basler Architektur-
biiros, das die Sanierung im Auftrag der WGN
plante und durchfiihrte.

Fiir die Bauherrschaft sei das zunéchst ge-
wohnungsbediirftig gewesen, letztlich habe die
Zusammenarbeit aber gut funktioniert. «Beide
Seiten haben sich gegenseitig angehort und
ihre Anliegen moglichst beriicksichtigt.» Mit
minimalen Verdnderungen habe man den
Wiinschen der Denkmalpflege Rechnung ge-
tragen und ein dsthetisch hochwertiges Resul-
tat erzielt, so das Fazit des Architekten. Moglich
wurde das auch dank der Bauherrin, die bereit
war, die Sanierung sorgféltig zu begleiten und
die entsprechenden Mehrkosten zu tragen, die
nur zum Teil von der Denkmalpflege subven-

Umfang

Totalsanierung von 12 MFH, total

36 Wohnungen, Ausbau Dachgeschoss
zu Maisonettwohnungen

Baukosten
11,4 Mio. CHF total

Mietzinsbeispiele
3-Zimmer-Wohnung, 65m?:

Unternehmen (Auswabhl):
Straumann-Hipp (Baumeister)
Hirzeler Holzbau (Zimmerei)
Holzbau Leuthardt (Fenster)
V-Zug (Klichengerate)

alt: 1060 CHF plus 150 CHF NK
neu: 1330 CHF plus 150 CHF NK

neue 4-Zimmer-Maisonettewohnung,
105m2:
1630 CHF plus 170 CHF NK

Bild: Lukas Schirmann, Luca Selva Architekten Basel

tioniert werden. Bei einem Gesamtbudget von
gut elf Millionen Franken investierte die WGN
in jede Wohnung grossziigige 300 000 Franken.

Viele originale Teile erhalten

Das Resultat iiberzeugte auch die Kantone Ba-
sel-Stadt und Basel-Landschaft: Sie verliehen
den Architekten und der Bauherrin Ende ver-
gangenen Jahres die «Auszeichnung Gutes
Bauen». Die Fachjury lobte das Projekt als Bei-
spiel fiir eine sanfte Sanierung von Bestands-
bauten aus der Vorkriegszeit, mit Fokus auf
dem maximalen Erhalt der originalen Teile:
«Mit der gewdhlten Strategie der Camouflage
der Eingriffe wurde das typische Bild einer ein-
fachen homogenen Siedlung aus der Zwischen-
kriegszeit gefestigt», heisst es in der Begriin-
dung der Jury.

Die Siedlung Im Zimmerhof wurde 1927 er-
richtet und gilt aus architekturgeschichtlichen,
typologischen und stadtgeschichtlichen Griin-
den als schutzwiirdig. Die schlichten Fassaden
werden durch die tief gefassten Fenster und
Haustiiren gegliedert. Jedes der zwolf Hauser
verfiigt {iber drei Wohnungen, aufjedem Stock-
werk eine. Uber Jahrzehnte hinweg habe man
nur repariert, was notig war, sagt Thomas
Schiipbach, Projektleiter bei der WGN; die Ge-
nossenschaft hatte die Hduser in der Schutzzo-
ne 1995 iibernommen. Bdder und Kiichen sei-
en «uralt» gewesen. Der Hauptgrund der Sanie-
rung war jedoch bauphysikalischer Art: «Es
héuften sich die Meldungen von Schimmelbil-
dungin den Innenrdumen», erkldrt Schiipbach.
Eine vom Architekturbiiro durchgefiihrte Zu-
standsanalyse machte deutlich, dass eine Ddm-
mung der Gebdudehiille unumgénglich war;
eine Ddmmung im Innern hitte die bauphysi-
kalischen Probleme noch verstdrkt und kam
auch wegen der ohnehin schon beengten Platz-
verhiltnisse nicht infrage.

Herausforderung Fassade
Fiir die denkmalgeschiitzte Fassade verwende-
ten die Architekten einen Aerogel-Dammputz,
der aufgrund seiner geringen Putzschicht die
Struktur der urspriinglichen Gebdudehiille bei-
behélt. Der mineralische Verputz trug wesent-
lich dazu bei, dass die Denkmalpflege die bau-
lichen Massnahmen akzeptierte, verursachte
aber auch zusétzliche Kosten. Um das schutz-
wiirdige Erscheinungsbild der Fassade trotz der
sechs Zentimeter dicken Ddmmschicht zu er-
halten, mussten in der Folge die Fenster- und
Tlreinfassungen neu profiliert werden. Im
Zuge der Fassadensanierung wurden zudem
samtliche Fenster, die nicht historisch waren,
durch denkmalgerechte Holzfenster mit Drei-
fachverglasung ersetzt. Die Alu-Fensterldden
sowie Lamellenstoren wurden ebenfalls ge-
midss Vorgaben der Denkmalpflege durch
Holzldden und -lamellen rekonstruiert.

Im Zuge der Dachsanierung wurden das
Dach geddmmt sowie Ziegel und Dachfenster



Bilder: Thomas Schiipbach

Die Kiichen und Béder waren veraltet. Um in den Nasszellen mehr Platz zu schaffen, wurden die Wiénde zu den Kiichen etwas versetzt (siehe Plan
unten), ansonsten blieben die Grundrisse unverdndert. Die alten Tonsteinfliesen und Holzbéden hat man erhalten und aufgefrischt.

ersetzt, sodass wieder fast der Originalzustand
herrscht. Ein Zugestédndnis an die heutigen
Wohnbediirfnisse erfolgte bei den Balkonen an
der Riickseite der Hduser: Sie wurden deutlich
vergrossert.

Die Umgebung inklusive Hauseingédnge
wurde ebenfalls in den Originalzustand zu-
riickgefiihrt. Die Vorgérten sind mit einheimi-
schen Bdumen und Strduchern neu bepflanzt.
Die riickseitigen Kiesflachen wurden neu ge-
staltet und stehen den Bewohner:innen zur ge-
meinschaftlichen Nutzung zur Verfiigung. Auf
Wunsch der Mieterschaft liess die WGN zudem
einen Pflanzbereich anlegen, wo Gemiise und
Kréuter angebaut werden kénnen.

Grossere Bader und Nutzung des
Dachstocks

Samtliche 36 Wohnungen erhielten zeitgemaés-
se Bader und Kiichen. Die zuvor vier Quadrat-
meter kleinen Badezimmer wurden etwas ver-
grossert, indem man die Wand zwischen Bad
und Kiiche um dreissig Zentimeter versetzte. In
zehn der zwolf Hauser liessen die Architekten

zudem das Dachgeschoss ausbauen und die
obersten Dreizimmerwohnungen zu Vierzim-
mer-Maisonetten erweitern. Ansonsten blie-
ben die Grundrisse unveréndert. Auch die alten
Pitchpine-Holzbdden und die sechseckigen,
roten Tonsteinfliesen blieben erhalten und
wurden lediglich aufgefrischt. Zur Totalsanie-
rung gehorte auch der Ersatz der elektrischen
Anlagen, der Wasser- und Abwasserleitungen
sowie der Einbau von Brandschutztiiren. Ein
Energiezertifikat zu erreichen, sei aufgrund der
denkmalpflegerischen Auflagen nicht mdglich
gewesen, sagt Selva. Mit der neuen Ddmmung
von Fassade und Dach werde sich der Energie-
verbrauch aber deutlich verringern. Bereits vor
der Sanierung waren die Liegenschaften an
das stddtische Fernwdrmenetz angeschlossen.
Weitergehende energetische Massnahmen wie
die Installation einer PV-Anlage waren wegen
des Ortsbildschutzes nicht moglich.

Keine Leerkiindigungen
Damit die Bewohnerinnen und Bewohner
durch die Bauarbeiten moglichst wenig belas-

o

Qo —

Plan: Luca Selva Architekten
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In zehn der zwolf Hiuser wurde das Dachgeschoss ausgebaut: Die obersten Dreizimmer-

wohnungen sind so zu Vierzimmer-Maisonetten erweitert worden.

tet wurden, hat die Genossenschaft die In-
nensanierung in vier Etappen durchgefiihrt:
Jeweils drei Hduser wurden gleichzeitig erneu-
ert. Die betroffenen Mieter:innen wurden wéh-
rend der rund vier Monate dauernden Bauar-
beiten in Ersatzwohnungen umgesiedelt. Diese
befanden sich meist in derselben Siedlung, in
einzelnen Féllen hat die WGN auch eigens ex-

Die Fassade wurde mit Aerogel-Didmmputz saniert. Das trug zur Akzeptanz der Denkmal-
pflege bei, verursachte aber zusétzliche Kosten. Der Aussenraum wurde weitgehend in
den Originalzustand zuriickgefiihrt, bietet den Mietenden neu aber einen Pflanzbereich.

Bilder: Lukas Schirmann, Luca Selva Architekten Basel

Sanierungsplan

Als Zugestindnis an die heutigen Wohnbediirfnisse
wurden die Balkone an der Riickseite der Hauser
deutlich vergrossert.

terne Wohnungen dazugemietet. Im Allgemei-
nen hitten die Betroffenen sehr gut mitge-
macht, sagt Sarah Giitlin von der Liegenschafts-
bewirtschaftung der WGN. «Viele Mieterinnen
und Mieter sind nach Ende der Bauzeit wieder
in ihre Wohnungen zuriick- oder in eine andere
im Zimmerhof gezogen.»

Die Genossenschaft organisierte beim Aus-
und Riickzug ein Ziigelunternehmen und kiim-
merte sich auch um die Einlagerung von Mo6-
beln. Giitlin: «<Wir haben wéhrend der gesam-
ten Sanierung versucht, die Mieterschaft so gut
wie moglich zu begleiten und es ihr so ange-
nehm wie mdglich zu machen.» Dass die WGN
auch bei einer Totalsanierung nicht zu Leer-
kiindigungen greift, hatte sie bereits 2021 im
Fall des Hochhauses am Hochbergerplatz be-
wiesen, als sie fiir die betroffene Mieterschaft
Hotelzimmer buchte (siehe Wohnen 3/2022).

Die aktuelle Mieterschaft des Zimmerhofs
ist durchmischt; sowohl Familien wie auch
Paare und Einzelpersonen schitzen die zentra-
le Lage und die giinstigen Mieten. «Wir haben
nie Probleme, die Wohnungen zu vermieten»,
bestétigt Prasident Schiipbach. Und dank der
sorgféltigen Sanierung bleiben die Wohnungen
in dieser Oase der Ruhe nun auch der kiinftigen
Generation erhalten. L]

Plan: Luca Selva Architekten
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WOHNUNGSBAU 2024

MEHR WOHNRAUM IN STADTEN
Wie gelingt die innere Verdichtung?

Zielpublikum
Fach- und Flihrungskrafte der Bereiche:
Institutionelle, private und gemeinniitzige
Immobilien-Investoren, Generalunternehmen,
Architektur- und Planungsbiiros, Sozialwesen,
Bewirtschaftungsunternehmen, Finanzwesen,
Wissenschaft, Behorden, Verbande und Politik.

18. Fachtagung
\é'el'll:la\';\/sclesfec;‘um _ ETH CASE iiber Entwicklungen im Wohnungsbau
Centre for Research on Architecture, Freitag, 24. Mai 2024
Society & the Built Environment. ETH Ziirich, Zentrum (Hauptgebaude)
Interdisziplinare Forschungsstelle am Departement Auditorium Maximum

Architektur der ETH Zirich.

Redner:innen

Gabriela Barman, Sarah Barth, Prof. Maria Conen, Dr. Jennifer Duyne
Barenstein, Prof. Dr. Christian Hilber, Prof. Dr. David Kaufmann,

Niels Lehmann, Prof. Dr. Elli Mosayebi, Thomas Padmanabhan,

Doris Sutter, Dr. Sibylle Walty, Ariane Widmer Pham.

Moderation: Karin Salm | Instantprotokoll: Patti Basler

Programm | Anmeldung
www.wohnforum.arch.ethz.ch/tagung
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Sunskin Roof Lap - asthetisch, nachhaltig, effizient

Das Indach-Solarsystem eignet sich nicht nur fir Neubauten, sondern auch perfekt fur die
Modernisierung bestehender Gebaude, insbesondere in Kombination mit unserem hochwertigen
Dachsortiment. Als vollintegrierte Solarsystemldsung verwandelt Sunskin Roof Lap Ihr Dach in
ein hocheffizientes und &sthetisches Solarkraftwerk.

swisspearl.com SI.I."SSPEARL



hbcgchm Voranzeige Generalversammlung

Mittwoch, 5. Juni 2024, 17.15 Uhr

Generalversammlung der Hypothekar-
Burgschaftsgenossenschaft schweizerischer
casclBitatdiis: Bau- und Wohngenossenschaften (HBG)
c/o Zurcher Kantonalbank -
Bahnhofstr. 9, 8001 Ziirich Hotel Schweizerhof

Telefon 044 292 63 21 Bahnhofplatz 7, 8001 Zirich

KONZENTRIEREN SIE SICH ALS
VORSTAND AUF DIE STRATEGISCHE FUHRUNG
(Investitionen, Sanierungen, Entwicklung etc.).

Wir erledigen bereits fUr verschiedene
Genossenschaften die administrativen Arbeiten
(Mietvertragswesen, Buchhaltung, Rund-

schreiben, etc.) und bieten unsere Dienstleistung PFANNENSTIEL IMMOBILIEN AG
auch Ihrer Genossenschaft an. | VERKAUF | VERWALTUNG | BERATUNG |
Herr Krebs, Inhaber der Pfannenstiel Immobilien AG, Riststrasse 37 | 8702 Zollikon

freut sich auf Inre Kontaktaufnahme. Tel. 043 501 0118 | krebs@piag.info | www.piag.info

Wir beraten und unterstiitzen Baugenossenschaften bei der

Zukunftsplanung ihrer Liegenschaften.
e angfristplanungen e Kostenplanung Kontaktieren Sie uns unverbindlich:

e Zustandsanalysen e Bauherrenprojektleitung arc Consulting, Binzstrasse 39, 8045 Zirich

e Machbarkeitsstudien e Kommunikationskonzepte Dieter Grab, Telefon 044 454 25 00

e \Wettbewerbsorganisation e Wohnen im Alter arc@arc-consulting.ch, www.arc-consulting.ch

«G» wie Genossenschaft.
«G» wie Garten.
«G» wie Gliick.

Gartenbau Genossenschaft Ziirich 0443778585 www.ggz-gartenbau.ch GGZ
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