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| [Aprit04 | Die Beilage zum wohnen

neu bauen statt sanieren

Einfache Altbauten abzubrechen und einen modernen Neubau zu erstellen, ist manchmal die beste Losung, Seite 3 |
Vorher — nachher, vier Beispiele von Ersatzneubauten, Seite 4 M Das eine tun, das andere nicht lassen: Die Ge-
nossenschaft der Baufreunde hat alte Hauser teils saniert, teils durch Neubauten ersetzt, Seite 6 M Ein Ehepaar
wartete auf dem Campingplatz auf die neue Wohnung, Seite 9 M «Ist die Abbruchmanie ausgebrochen?» — Fragen
und Antworten rund um das Thema Ersatzneubau, Seite 10 M Aus Umweltsicht schneiden Neubauten immer besser
ab, Seite 12 M Die Neubauwohnung hilt ihr Versprechen: ein gegliickter Umzug, Seite 14 M Ritsel, Seite 16 B



Die junge Familie schd
den Platz, den die

moderne Viereinhalb-
zimmerwohnung
bietet.

Mit ihrer Viereinhalbzimmerwohnung in der
neuen Uberbauung Unterfeldstrasse sind
Ariane und André Sapienza rundum zufrie-
den. Als sich die Geburt der inzwischen zehn-
monatigen Sara ankiindigte, machte sich das
junge Ehepaar auf die Suche nach einer gros-
seren Wohnung. Im Internet stiess es auf die
Neubausiedlung Unterfeldstrasse — und er-
hielt trotz vieler anderer Bewerber den Zu-
schlag. «Das Preis-Leistungs-Verhdltnis ist
ausgezeichnet», bestdtigt Frau Sapienza. Sie
hat das Angebot der Baugenossenschaft Zent-
ralstrasse vor der Zusage mit anderen genos-
senschaftlichen und privaten Ausschreibun-
gen verglichen. Ganz besonders schdtze man
die grossen, hellen Zimmer, die moderne Kii-
che und das zweite Badezimmer. Mit dem ver-
glasten Balkon - besonders der Tatsache,
dass man ihn bei schlechtem Wetter nicht of-
fen lassen diirfe — habe man sich allerdings
erst etwas anfreunden miissen. Unbedingt er-
wdhnen mdchte Frau Sapienza das gute Ver-
haltnis mit der Verwaltung, die auf alle Fragen
rasch antworte und Anliegen speditiv erledi-
ge. Und da die Genossenschaft bei der Ver-
mietung wenn immer moglich Familien den
Vorzug gibt, wird es der kleinen Sara an Spiel-
kameraden nicht fehlen.

Text: Richard Liechti
Fotos: Ferenc Hamza

(B

Alt Neu
Baujahr 20er-Jahre 2001/02
Bauten 20 Reihen-EFH 4 MFH
Wohnungsangebot - 20 Reihen-EFH 60 Wohnungen + 4 Ateliers
Wohnungsgrésse 70 m? ca. 100 m2 (4% Zimmer)
Mietzins netto 1000 CHF 1644 CHF (42 Zimmer)
Gesamte Wohnfldche 1400 m2 5700 m?2
Freiflache 10660 m? 9940 m?

-~

Bescheidene Reihenha

hen, wie sie in der
Nachbarschaft immer noch zu finden sind,
schafften an der Unterfeldstrasse Platz fiir
viel Wohnraum fiir Familien.
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Zwanzig Reihenhduser zu jeweils nur ge-
rade 70 Quadratmetern Flache mussten
in Ziirich-Schwamendingen weichen, um
Wohnraum fiir sechzig Familien zu schaf-
fen. Die ruhig gelegenen Neubauten der
Baugenossenschaft Zentralstrasse fallen
durch ihre raumhohen Fenster und die
verglasten Loggien auf. Hier finden die
Mieterinnen und Mieter hohe Wohnqua-
litat zu dusserst giinstigen Mietzinsen.
Denn die Baugenossenschaft Zentralstras-
se setzte das Bauland, das sie seit Jahr-
zehnten besitzt, zu einem sehr riefen
Wert ein. Dass die Handwerkergenossen-

Beispiel Unterfeldstrasse

G Zentralstrasse):
i Noh

Ariane und André Sapienza
mit Tochterchen Sara

vor der Neubausiedlung
Unterfeldstrasse.

schaft ihr Vorhaben nicht von der Mieter-
schaft bewilligen lassen musste, war kein
Grund, sich weniger um die bisherigen Be-
wohner zu kiimmern. Man informierte
friihzeitig und sorgte fiir Ersatzangebote.
Dabei profitierten die Betroffenen davon,
dass die Baugenossenschaft in der Ge-
gend eine Reihe weiterer Liegenschaften
besitzt; zudem fand man auch bei anderen
Baugenossenschaften passende neue Un-
terkiinfte. Bemerkenswert: Mit dem Ab-
bruch von 20 bescheidenen Behausungen
konnte zeitgemdsser Wohnraum fiir 60
Familien geschaffen werden.



Eine ganze Reihe von Baugenossenschaften denkt derzeit liber die
Zukunft ihres Wohnungsbestandes nach. Ist eine Siedlung in die Jahre
gekommen, miissen alle Optionen diskutiert werden. Und in einigen
Féllen erweist sich der Abbruch der alten Hauser mit anschliessendem
Neubau einer modernen Siedlung als die beste Losung. Die Bauge-
nossenschaften stehen dann vor einer schwierigen Kommunikations-
aufgabe.

Text: Richard Liechti

Werden die Reihenhduser aus den Zwanziger-
jahren noch gefragt sein, wenn die Woh-
nungsnot einmal verebbt? Die sind ndamlich
eng, besitzen Kinderzimmer, wie man sie heu-
te nicht mehr bauen diirfte. Und wie steht es
mit dem einfachen Mehrfamilienhaus aus der
Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg? Damals galt
es, die bitter notwendigen Behausungen
rasch hochzuziehen, obwohl es an Geld wie
an Baumaterial fehlte. Wer diese Wohnungen
zu sanieren beginnt, erlebt oft bose, teure
Uberraschungen. Also besser gleich neu
bauen?

MANCHMAL BLEIBT NUR NEUBAU

Viele Baugenossenschaften stellen sich der-
zeit Fragen, denen sie heute vielleicht noch
aus dem Weg gehen kdnnten. Morgen oder
ibermorgen, wenn der Wind auf dem Immo-
bilienmarkt gedreht hat, kénnte es allerdings
ganz anders aussehen. Stehen Entscheide fiir
die Zukunft an, gehen die meisten Baugenos-
senschaften behutsam vor. Man zieht Exper-
tinnen und Experten bei, analysiert, rechnet,
diskutiert. Und bisweilen sprechen dann gute
Griinde fiir den Abbruch alter Hauser und die
Erstellung von Neubauten. Zwar besteht mit-
unter die Moglichkeit, bejahrte Siedlungen
mit Anbauten und Aufstockungen den heuti-
gen Bediirfnissen anzupassen. Doch die sind
nicht nur teuer, sondern oft halbe Lésungen.
Denn mit einem grésseren Wohnzimmer oder
einem zusatzlichen Raum unter dem Dach
sind langst nicht alle Méngel der alten Woh-
nungen behoben.

Anders beim Neubau. Er bietet zeitgemisse
Wohnungen, moderne Einrichtungen und Ge-
rdte, eine Gebdudehiille, die den Energiever-
brauch auf das Nétigste beschrankt. Erst dank

Neubauten kénnen viele Baugenossenschaf-
ten ihren Zweck iiberhaupt wieder erfiillen:
namlich Familienwohnungen bereitzustellen
(wobei der Begriff «Familie» natiirlich lingst
anders zu definieren ist als friiher). Denn Fa-
milien, das zeigen die Statistiken, verlangen
heute meist mindestens vier Zimmer, nicht zu
reden davon, dass die pro Person bean-
spruchte Wohnfldche seit 1970 von 38 auf 52
Quadratmeter gestiegen ist. Fiir die Bauge-
nossenschaften bedeuten Neubauten letzt-
lich Sicherheit: namlich Wohnungen zu besit-
zen, die in den ndchsten Jahrzehnten gefragt
sein werden.

Doch das Thema «Ersatzneubau» besitzt
durchaus auch eine gesellschaftliche Dimen-
sion. Dank dichterer Bauweise entsteht viel
mehr Wohnraum, als ihn die alten Hauser zu
bieten vermégen, und zwar dort, wo es viele
Menschen wieder hinzieht: in der Stadt. Bau-
genossenschaften, die alte, locker angeord-
nete Siedlungen ersetzen, leisten damit auch
einen wichtigen Beitrag im Kampf gegen die
Zersiedelung unseres Landes, gegen den un-
vermindert anhaltenden Verlust wertvollen
Natur- und Erholungsraums.

UND DIE MIETERINNEN UND MIETER?

So weit, so gut, die meisten genossenschaft-
lichen Mieterinnen und Mieter werden bis
hierher beistimmen. Wird es jedoch konkre-
ter, melden sich Zweifel an. Warum gerade
diese Siedlung mit ihrem grossziigigen Griin-
raum, der doch bei Familien geschatzt ist?
Was, diese tadellosen Wohnungen sollen ver-
schwinden, die immer noch weggehen wie fri-
sche Weggli — wenn denn mal eine frei wird?
Und: Was passiert mit den betroffenen Mie-
tern? Muss die betagte Bewohnerin ans ande-
re Stadtende ziigeln, wo sie niemanden
kennt? Kann das junge Paar mit den zwei Kin-
dern, das ein zusatzliches Zimmer eigentlich

schétzen wiirde, die Mietzinse im Neubau be-
zahlen? Wird man sich in der ungleich grosse-
ren Neubausiedlung wohl fiihlen, der jegliche
Patina abgeht? Passen die modernen Bauten
tiberhaupt ins vertraute Quartier?

Solche Fragen miissen Baugenossenschaf-
ten, die eine Siedlung abbrechen wollen, ih-
ren Mitgliedern beantworten. Und zwar viele
Jahre bevor die Bagger auffahren. Schliesslich
sind es meist die Genossenschafterinnen und
Genossenschafter, die an den Generalver-
sammlungen das letzte Wort haben. Wohnen
extra hat in dieser Ausgabe versucht, den
Standpunkt der Baugenossenschaften zu-
sammenzutragen. wohnenextra

Ein Ziircher Thema?

Aufmerksame Leserinnen und Leser werden
feststellen, dass sich das vorliegende wohnen
extra fast ausschliesslich mit dem Raum
Zurich befasst. Tatsachlich finden sich die
meisten Ersatzneubauprojekte in der Stadt
Ziirich, vereinzelt auch in der Agglomeration
und in Winterthur. Das liegt daran, dass in
Ziirich besonders viele grossere Siedlungen
kurz nach Kriegsende entstanden. Kaum ein
Thema sind Ersatzneubauten nach Recher-
chen von wohnen extra in Basel und Bern —
im ersteren Fall, weil es sich zumeist um klei-
nere Genossenschaften handelt, im zweiten,
weil Grosssiedlungen wie das Tscharnergut
einen guten Teil des genossenschaftlichen
Bestandes ausmachen. Strategische Uberle-
gungen stellen jedoch auch die meisten gros-
seren Baugenossenschaften ausserhalb Zii-
richs an. Vereinzelt planen sie umfassende
Erneuerungen (etwa die Eisenbahner-Bau-
genossenschaft Luzern) oder haben ent-
sprechende Projekte bereits verwirklicht, wie
unser Beispiel aus Aarau zeigt.
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Beispiel Burgmatte:
kleine Genossenschaft,
grosse Leistung

Text: Richard Liechti

Nur rund achtzig Wohnungen besitzt die Bau-
genossenschaft Burgmatte, alle im Balgrist-
Quartier im Ziircher Kreis 8. Uber die ilteste
der drei Etappen aus den 30er-Jahren machte
sich der Vorstand schon seit vielen Jahren Ge-
danken. Erst fasste man eine Aufwertung
durch Balkonvergrosserungen ins Auge. Spa-
ter folgten der Beizug von Fachleuten und
eine Langzeitstudie. Obwohl die Hauser gut
unterhalten waren, sah sich die Genossen-
schaft wegen des schlechten Zustands der
Leitungen schliesslich gezwungen, etwas zu
unternehmen. Da auch nach einer umfassen-
den Renovation eher kleine Wohnungen ge-
blieben waren, entschied man sich fiir Ersatz-
neubauten. Die langfristige Planung und die
standige Information der Genossenschafte-
rinnen und Genossenschafter zahlte sich aus:
Ohne Opposition stimmten diese dem Projekt
zu. Im folgenden Jahr fuhren die Bagger auf,
und schon Ende 2003 waren die ersten gross-
zligigen Neubauwohnungen bereit. Bemer-
kenswert: Mit einigen wenigen Ausnahmen
zogen alle bisherigen Mieterinnen und Mieter
in die Neubauten um.

i o o) s
sy sy

Foto: Ferenc Hamza

Foto: BG Burgmatte
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Alt Neu
Baujahr 1932 2003/05
Bauten 7 MFH 7 MFH
Wohnungsangebot 42 Whg. 50 Whg.
Wohnungsgrosse 60 m2 (312 Zimmer) 105 m2 (4> Zimmer)
Mietzins netto 700 bis goo CHF (3% Zimmer) 1900 CHF (4% Zimmer)
Gesamte Wohnfldche 2702 m? 4840 m?
Verbleibende Freifldche 2000 m? 1000 m?

Beispiel Jasminweg (ABZ):
Tiefe Mietzinse,
gute Ersatzlosungen

Auf ein langfristiges Vorgehen und die Prii-
fung verschiedener Varianten setzte auch die
Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich (ABZ)
bei der Erneuerung ihrer Liegenschaften im
Raum Jasminweg in Ziirich-Oerlikon. Nach
eingehender Uberpriifung erwies sich der Ab-
bruch von 52 Wohnungen und 36 Reihenhdu-
sern aus den 20er- und 4oer-Jahren als einzig
realistische Losung. Die bisherigen Miete-
rinnnen und Mieter konnten ihre Bediirfnisse
frithzeitig anmelden und unter mehreren Al-
ternativen auswahlen — Alt- und Neubauten in
unmittelbarer Nahe oder anderen Teilen der
Stadt. Zudem ersetzt die ABZ 20 Reihenhdu-
ser erst in einer zweiten Etappe 2010. Uber
einen Architekturwettbewerb, den ein junges

Biiro gewann, fand die ABZ das 2002 fertig

gestellte Projekt, das aus zwei markanten

Alt Neu
Baujahr 20er-/4oer-Jahre 2001/02
Bauten 36 REFH, div. MFH 2 MFH
Wohnungsangebot 36 Reihen-EFH, 52 Whg. 67 Whg.
Wohnungsgrosse 69 m2 (3 Zimmer) 109 m?2 (4%2 Zimmer)
Mietzins netto 550 CHF (3 Zimmer) 1315 CHF (4%2 Zimmer)
Gesamte Wohnfldche 4600 m? 8000 m?
Verbleibende Freifldche 7350 m? 7060 m?

4
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Bauten besteht. Sie sind im umweltfreund-
lichen Minergie-Standard erstellt. Bemer-
kenswert: Die Mietzinse sind fiir Neubauwoh-
nungen schon fast konkurrenzlos tief, vor
allem deshalb, weil die ABZ auf Land baute,
das sie seit Jahrzehnten besitzt.

Fotos: ABZ



Beispiel Maienzugstrasse
Aarau (Abau):
Innovativer Bau

Foto: Abau

Die Idee war gut: Als die Aarauer Baugenos- :
senschaft Abau Anfang der soer-Jahre ihre
Familiensiedlung Telli erstellte, integrierte sie
zwei Bauten mit Alters-Kleinwohnungen.
Nach der Familienphase hétten die Bewohne-
rinnen und Bewohner dorthin wechseln kon-
nen. Die Anspriiche haben sich allerdings
seither verdandert. Wo, so fragten sich die
dlteren Telli-Bewohner, sollten wir in den
Einzimmerwohnungen schon nur die gewohn-
ten Mobel hinstellen? Zuletzt wollten dort
nur noch Studenten wohnen. Die Abau ent-
schloss sich deshalb, die inzwischen bau-
falligen Hauser mit dem niedrigen Standard
(keine Balkone, zentrale Badezimmer) durch
Familienwohnungen zu ersetzen. Sie wahlte
ein Projekt, das nicht nur giinstige, qualitativ
hoch stehende Wohnungen umfasst, sondern

Foto: Zimmermann Fotographie

auch in dkologischer Hinsicht iiberzeugt: Das - o ned

o Baujahr 1954 2003
Gebdude besteht zu 8o Prozent aus dem Batiten > MFH TMFH
nachwachsenden Rohstoff Holz. Bemerkens- Wohnungsangebot 21 Alters-Kleinwhg. 18 Whg. ab 414 Zimmern
wert: Der innovative Bau erfiillt den Minergie- Wohnungsgrosse 27 m2 (1 Zimmer) Ab 103 m2 (4%2 Zimmer)
Standard. Der tiefe Energieverbrauch wird Mietzins netto 150 CHF (1 Zimmer) 1545 CHF (4%2 Zimmer)
sich fiir die Mieterschaft bei den Nebenkosten Gesamte Wohnflache Ca. 1200 m? 1638 m?

bezahlt machen.

(Gewobag):
Hohe Lebensqualitat

Grosse Plane hat die Baugenossenschaft Ge-
wobag in Schlieren. Sie ersetzt in den nédchs-
ten Jahren 21 Wohnbldcke, die nicht nur einen
schlechten baulichen Zustand und enge
Wohnungen aufweisen, sondern zudem an
der larmigen Bernstrasse liegen. Das aus ei-
nem Architekturwettbewerb hervorgegange-
ne Uberbauungsprojekt «Giardino» sorgt fiir
eine klare Verbesserung. Statt auf eine hass-
liche Larmschutzwand werden die kiinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner auf einen Rie-
gel mit Atelierbauten blicken, der gegen die
Immissionen der Strasse schiitzt. Der Aussen-
raum macht dem Namen der neuen Siedlung
alle Ehre: Die Gehwege sind mit dereinst re-

Fotos: Gewobag

— Alt Neu beniiberwachsenen Pergolen versehen, ein

aulan 1946/61 200572012 ¢ Hofplatz wird als Begegnungsort dienen. Fa-
Bauten 21 MFH 15 MFH + 1 Gebdude ks SR

: ; milien wie dltere Bewohner werden zudem

mit Gemeinschaftsraum/Café/Hort SR s 2

Wohnnesns ot Wi 2o 169 Wha. E}nnchtungen wie die auf dem Geland(? ange:

40 Kleine Alterswhg. siedelten Arztpraxen oder das Quartiercafé

Wohnungsgrosse 76 m2 (434 Zimmer) 110-128 m2 (4% Zimmer) schatzen. Bemerkenswert: «Giardino» ist au-

Mietzins netto 850 CHF (4% Zimmer) 1650-1900 CHF (4% Zimmer) tofrei, auch die offentlichen Strassen inner-

Gesamte Wohnfldche 13 600 m? 18 300 m? halb der Siedlung werden zu Wohnstrassen
Verbleibende Freifldche 20 100 m? 20 500 m? (inkl. Wohnstrassen) umgestaltet.

wohnen extra April/o4
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Der Ersatzneubau Holzmatt V der
Genossenschaft der Baufreunde

Ziirich gilt als Paradebeispiel fiir
gutes und preisgiinstiges Bauen.

Die Genossenschaft der Baufreunde Ziirich (GBZ)
hat schon immer Mut zur Erneuerung bewiesen

Text: Rebecca Omoregie

Weshalb sich die Baugenossenschaft der
Baufreunde damals so nannte, weiss der heu-
tige Geschéftsfiihrer Ernst Hasler auch nicht.
Doch der Name ist nicht unpassend: Die Bau-
freunde sind tatsachlich sehr baufreudig.
Nach der Griindung 1944 entstand fast im Ak-
kord eine Siedlungskolonie nach der ande-
ren. Gleichzeitig war die umtriebige junge
Genossenschaft auch sehr «baufreundlich»
und bemiihte sich von Beginn weg, zu ihren
Bauten Sorge zu tragen.

ERSATZNEUBAU SCHON 1982

So begann man schon in den 6oer-Jahren,
noch bevor die erste grosse Bauphase ab-
geschlossen war, die dltesten Siedlungen zu
sanieren. Lange bevor das Thema in aller
Munde war, machten sich die Baufreunde
ausserdem ganz ohne Trara an ihren ersten

6
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Sanieren oder neu bauen? Das eine schliesst das andere nicht aus,
findet die Genossenschaft der Baufreunde Ziirich. Mit dieser unkomp-
lizierten Devise und einer unkonventionellen Form der Mietermit-

bestimmung hat sie schon sehr gelungene Projekte verwirklicht.

Ersatzneubau: 1982 ersetzten sie die 40 Ein-
familienhduser der Kolonie Hirzenbach durch
einen Neubau mit 92 Wohnungen. Dies er-
laubte eine bessere Arealausnutzung und den
Bau von dringend bendtigten Alterswohnun-
gen. Heute kann Ernst Hasler mit Stolz sagen,
dass die 516 Wohneinheiten in vergleichswei-
se «sehr gutem Zustand» sind.

Doch auch die Baufreunde kénnen sich dem
Zahn der Zeit nicht entziehen. Die meisten ih-
rer Liegenschaften sind mittlerweile 50 bis 60

Jahre alt. Seit 1999 befindet sich die Genos-
senschaft wieder in einer «Erneuerungswel-
le» und will in den néchsten 15 bis 20 Jahren
samtliche Siedlungen auf den neusten Stand
bringen. Dabei gehen die Baufreunde sehr
unkompliziert mit der Frage «Sanieren oder
Ersatzneubau?» um. Ist eine Etappe an der
Reihe, wagen sie samtliche Optionen sorgfal-
tig ab und entscheiden dann von Fall zu Fall.
Dass daraus ein durchaus reizvolles Neben-
einander von Alt und Neu und ein sehr vielsei-



Die Reiheneinfamilien-
hduschen wirken nach
der Modernisierung

frisch und zeitgemdss.

tiges Wohnangebot entsteht, beweisen zwei
Projekte aus der jiingeren Zeit.

EIN LEHRBLATZ
Die Reiheneinfamilienhduser der Siedlung
Holzmatt in Neuaffoltern sind bei den Bewoh-
nerlnnen sehr beliebt. Deshalb entschloss
sich der Vorstand 1999, eine erste Etappe von
49 Reihenhdusern zu renovieren. Nur eine
sanfte Sanierung sollte es werden, also konn-
ten die Mieterlnnen in ihren Hausern wohnen
bleiben. Doch das Projekt ist, wie Hasler sel-
ber zugeben muss, «ausgeartet»: «Plétzlich
kamen immer mehr Ideen dazu.» Zu guter
Letzt blieb buchstéblich kein Stein auf dem
anderen. Man ersetzte samtliche Leitungen,
erneuerte Kiichen und Badezimmer vollstan-
dig und renovierte die Aussenfassade. Dank
einem Teilausbau des Estrichs und — bei den
5-Zimmer-Hausern — Herausbrechen einer
Wand verliehen die Baufreunde den engen
Hauschen mehr Raum. Dass dies in bewohn-
tem Zustand nicht méglich war, liegt auf der
Hand, sodass entgegen den ehrgeizigen Pla-
nen der Bauleitung letztlich doch kurzfristige
~ Umquartierungen vorgenommen werden
mussten. Heute kann Ernst Hasler dariiber la-
chen, wie er einer Familie half, schnell die
notigsten Habseligkeiten zusammenzusu-
chen, als diese frilhmorgens von den Bau-
arbeitern {iberrascht wurde. Er selbst war
auch betroffen und campierte mit seiner
Familie im ehemaligen GBZ-Biiro an der
Wehntalerstrasse.
Obwohl die Mieterlnnen auf diese Unannehm-
lichkeiten natiirlich «giftig» reagierten, wie er
schmunzelnd bestétigt, hat das Resultat die
Wogen schnell geglattet. Ohne Abstriche an
den idyllischen Gartenstadtcharakter wirken
die Reihenh&duser mit ihrer weissen Fassade
und den blauen Fensterldden heute frisch und
zeitgemédss und sind durch die Modernisie-
rung deutlich aufgewertet. Die um gut die

Halfte auf bis zu 1500 Franken erhGhten
Mietzinse waren offenbar kein Thema.

Dennoch sieht die Genossenschaft dieses
Projekt als «Lehrbldtz», der mehr als nur ein
Nachspiel hatte: Erstens suchte sie sich fiir
kiinftige Projekte eine andere Bauleitung.
Zweitens bildete sich nach dieser Sanierung
bei den Genossenschafterinnen Widerstand
gegen die grosse Kompetenz des Vorstands.
Dieser braucht namlich Entscheide zu Kau-
fen, Sanierungen, Neu- und Ersatzneubauten
nicht von der Generalversammlung genehmi-
gen zu lassen. Kiinftig wird deshalb die
Mieterlnnenmitbestimmung auf eine etwas
andere Weise geldst: Fiir jedes Sanierungs-
oder Neubauprojekt wird eine Baukommissi-
on ins Leben gerufen, in der jeweils auch drei
Genossenschafterinnen vertreten sind.

HEUTE ANDERS ENTSCHEIDEN

Und drittens ist sich der Vorstand nicht sicher,
ob er sich heute nochmals fiir eine Sanierung
entscheiden wiirde. «Klar, die Hduschen sind
sehr schon geworden», bekréaftigt Ernst Has-
ler. Gewisse Mdngel liessen sich allerdings
nicht beheben. So wurden zwar die Fenster
saniert, doch Hasler weiss aus eigener Erfah-
rung: «Gegen die Nachbarn hin ist es sehr
ringhorig, da hort man jedes laute Wort. Und
die Holzstiegen, die knarren halt in diesen al-
ten Hauschen.» Auch an der bescheidenen
Raumgrdsse ldsst sich nicht viel @ndern - es
sei denn, man opfert ein Zimmer. «Man hétte
natiirlich noch mehr machen kénnen. Doch
dann hatten sich die Mietzinse bald verdop-
pelt.»

Eine zweite Etappe von Reihen- und Mehrfa-
milienhdusern soll deshalb nicht saniert, son-
dern durch einen Neubau ersetzt werden.
Eine externe Studie hat ergeben, dass dies
angesichts der schlechten Bausubstanz sinn-
voller sei. Die Mieterlnnen reagierten ge-
schockt auf diesen Richtungswechsel. «Wir

Foto: Rebecca Omoregie

«Mut zur Erneuerung gehdrt zur
Philosophie.» Baufreunde-
Geschiftsfiihrer Ernst Hasler.

hatten uns gefreut, dass wir nun an der Reihe
sind», erkldrt Bea Isler, die mit ihrer Familie
in einem der betroffenen Einfamilienhduser
wohnt. «Deshalb meldete ich mich auch fiir
die Baukommission. Ich dachte, da kann ich
bei der Renovation ein bisschen mitreden.»
Unterdessen hat sie die Nachricht etwas ver-
daut und ist gespannt, wie es mit dem Projekt
weitergeht. Personlich kommt fiir sie eine
Neubauwohnung jedoch weniger in Frage, die
Familie mochte lieber so bald wie mdéglich in
ein anderes Reihenhduschen umziehen. Der
Vorstand entschuldigte sich in einem Brief fiir
das briiske Vorgehen und schob den Baube-
ginn um zwei Jahre auf 2009 hinaus. An den
Planen fiir einen Ersatzneubau mdchte er
jedoch festhalten. Dabei ermutigen ihn insbe-

sondere die positiven Erfahrungen mit dem »
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Ersatzneubau «Holzmatt V», der heute als
Paradebeispiel fiir gutes und preisgiinstiges
Bauen gilt.

HOLZMATT V: NEUE WEGE

Zugegeben: Wenn es um ein tiber 5o-jahriges
Mehrfamilienhaus mit veraltetem Ausbau und
kleinen, gefangenen Zimmern geht, sind we-
niger Emotionen im Spiel. «lhr wollt doch
nicht im Ernst diese alten Wohnungen noch-
mals sanieren!», habe damals sogar eine
Mieterin gemeint. Dennoch lancierte der Vor-
stand einen Wettbewerb, mit dem Ziel, so-
wohl eine Sanierung als auch einen Ersatz-
neubau der sechs Hauser an der Zelglistrasse
zu evaluieren. Zwar erwies sich die Bausub-
stanz als gar nicht so schlecht. Aber die un-
befriedigenden Grundrisse wadren nur mit
einem erheblichen Aufwand verdnderbar.
Ein Kostenvergleich sowie zukunftsgerichtete
Uberlegungen gaben den Ausschlag fiir einen
Ersatzneubau.

Das aus dem Wettbewerb hervorgegangene
Projekt des Architekturbiiros Pro Domo bietet
anstelle von 36 kleinen auf dem gleichen
Grund 47 moderne, grossziigige Wohnungen
mit insgesamt 70 Prozent mehr Nettowohn-
fliche (siehe Kasten) sowie einen Gemein-
schaftsraum, der mittlerweile rege genutzt
wird. Mit den riesigen Fensterflachen und ih-
ren grossziigigen Balkonen wirken die vier zu-
sammenhdngenden Baukorper luftig und
leicht und integrieren sich trotz der sehr un-
terschiedlichen Architektur harmonisch in die
traditionelle Siedlung. Hier hatten die Bau-
freunde Zeit und Kosten gut im Griff. Die neu-
en Mietzinse kamen gar giinstiger zu stehen
als kalkuliert und bewegen sich nah am sub-
ventionierten Bereich.

NEUE DURCHMISCHUNG

Zu den giinstigen Baukosten beigetragen hat
auch, dass man nicht wie geplant in zwei, son-
dern in einer Etappe bauen konnte. Da der
Vorstand friihzeitig tiber das Projekt infor-
miert und mehr als zwei Jahre vor Abbruch
begonnen hatte, Ersatzwohnungen anzu-
bieten, konnten die Hauser schneller als er-
wartet «geleert» werden. Allerdings haben
nur 15 Mietparteien von den Umsiedelungs-
angeboten Gebrauch gemacht. Viele nutzten
die Gelegenheit fiir eine schon langer anste-
hende Verdnderung. Altere Menschen etwa,
die sich fiir einen Pflegeplatz im Altersheim
anmeldeten, oder ausldndische Familien, die
ins Heimatland zuriickgingen. Widerstand
habe er sehr wenig gespiirt, erinnert sich
Ernst Hasler, aber es habe natiirlich schon
Angste vor der neuen Situation gegeben. Fiir
diese hatte der Geschéftsfiihrer immer ein
offenes Ohr und ist heute {iberzeugt, fiir
alle eine befriedigende Lésung gefunden zu
haben.

Erstaunlicherweise sind nur wenige der friihe-
ren Bewohnerlnnen in den Neubau umgesie-
delt. Die Mieterschaft ist heute bunt gemischt:
junge Familien, Konkubinatspaare, Rentne-
rinnen, Einzelpersonen, Schweizer genauso
wie Ausldnder. Entgegen den Erwartungen
nutzten auch nur vier Genossenschafterinnen
die Gelegenheit fiir einen Umzug aus den Rei-
henhdusern in die Neubauwohnungen. «Of-
fenbar sind dies ganz unterschiedliche Wohn-
bediirfnisse, und es ist ja schon, wenn wir
diese heute alle befriedigen knnen.»

DURCHHALTEWILLEN IST WICHTIG
Doch die Erneuerungswelle ist damit noch
lange nicht zu Ende. Soeben ist ein Ersatzneu-

Alt Neu
Baujahr 1949 2001
Bauten 6 MFH 4 MFH , Tiefgarage sowie

ein Gemeinschaftsraum

Wohnungsangebot 36 Whg. 47Whg.
Wohnungsgrosse 62 m2 (4 Zimmer) 102 m2 (4Y2 Zimmer)
Mietzins netto 712 CHF (4 Zimmer) ab 1376 CHF (4% Zimmer)
Gesamte Nettogeschossflache 2783 m? 4282 m?
Verbleibende Freifliche 3772 m? 3141 m?
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Foto: Pro Domo Architekten AG

bau an der Wehntalerstrasse im Abschluss
begriffen. Auch hier entstehen 16 grosszii-
gige und schon fast luxuriose Wohnungen von
21/ bis 4%~ Zimmern. Erstmals hat die Ge-
nossenschaft ihre Wohnungen mit Induk-
tionsherden ausgestattet und setzt ausser-
dem aufeine besonders gute schalldichte Ver-
glasung. Obwohl bei den alten Hausern noch
vor wenigen Jahren die Balkone vergréssert
worden waren, gab es auch bei diesem Pro-
jekt kaum Protest. Von den bisherigen Miete-
rinnen wird jedoch niemand in den Neubau
ziehen, auch hier wird sich also eine ganz
neue Durchmischung ergeben. Der ndchste
Streich der Baufreunde ist {ibrigens bereits in
Planung: Noch in diesem Herbst wird mit den
Bauarbeiten in der Siedlung Luegisland be-
gonnen.

Vieles hat die Genossenschaft aus den bishe-
rigen Projekten gelernt: nicht nur was die Kos-
tenkontrolle, sondern auch was den Einbezug
der MieterInnen betrifft. Hatte er bereits bei
der Holzmatt V friihzeitig und sehr regelmas-
sig tiber das Projekt informiert, hat der Vor-
stand fiir die Ersatzneubauten Wehntaler-
strasse und Luegisland bereits im Vorfeld
einen detaillierten Kommunikationsplan erar-
beitet. Und die Zusammenarbeit mit anderen
Baugenossenschaft des Quartiers, die zuvor
noch ad hoc stattfand, mochte Ernst Hasler
fortan ganz gezielt fordern. Wenn er anderen
Genossenschaften Tipps geben kdnnte, wiir-
den diese so lauten: «Langfristig planen und
in der Realisationsphase auf dem einmal ein-
geschlagenen Weg bleiben. Und Mut haben
zur Erneuerung, auch wenn es Riickschldge
oder Widerstand gibt.» Diesen Mut haben die
Baufreunde zweifellos bewiesen.

o0 Prozent mehr Wohnfldache

Foto: Otto Aschmann



Text: Rebecca Omoregie
Foto: Ferenc Hamza

Als sie 1998 erfuhren, dass ihr Haus abgeris-
sen werden sollte, waren Erika (70) und Ernst
(71) Volki zundchst geschockt. Schliesslich
fiihlten sie sich dort zu Hause, auch wenn ihre
4-Zimmer-Wohnung sehr klein war. Im Korri-
dor fand nur eine Person Platz und im Wohn-
zimmer gab es an jeder Wand ein Fenster oder
eine Tiir — kein Mobelstiick durfte langer sein
als 2,4 Meter. Die Holzboden knarrten, durch
die alten Fenster liess der Wind die Vorhange
flattern. Dass es daraus auch bei einer Reno-
vation «doch niit Rachts» gdbe und sich ein
Neubau kostengiinstiger erstellen liesse, das
konnte das Rentnerpaar nachvollziehen. Sie
finden es in Ordnung, dass der Vorstand der
Baufreunde solche Projekte in Eigenregie be-
schliessen kann: «Sie haben uns die Griinde
ja gut erklart.»
Die Genossenschaft habe sich auch wirklich
zuvorkommend um sie gekiimmert. Man sol-
le sich melden, wenn man in der Genossen-
schaft bleiben wolle, hiess es. Vélkis wollten,
schliesslich fiihlten sie sich den «Bau-
freunden» und dem Quartier verbunden. Der
Sohn habe zwar schon lange «gestiirmt», sie
“sollten doch zu ihm in den Aargau ziehen,
aber «chasch danke», das kdme fiir das mun-
tere Paar nie in Frage. Doch keine der angebo-
tenen Ersatzwohnungen hat ihnen so richtig
gepasst. Zu laut, direkt an der Strasse oder zu
weit weg waren diese. Am liebsten wéren sie
halt an der Zelglistrasse geblieben. Weshalb
also nicht auf den Neubau warten? Vélkis be-
gannen zu rechnen. 1700 Franken veran-
schlagten sie, heute bezahlen sie inklusive
Nebenkosten gar «nur» 1397 Franken fiir die
neue Wohnung. Im Vergleich zu den friitheren
800 Franken noch immer eine stattliche Erho-
hung. Doch das Paar rechnete sich aus, dass
dies im Budget liege und im Notfall sogar ein
Partner alleine die Wohnung halten kénnte,
und meldete sich fiir eine 3Y%2-Zimmer-Woh-
nung an.

Am besten gefillt Erika und
Ernst Volki der grossziigige
Balkon ihrer neuen
Wohnung.

Erika und Ernst V6lki warteten im Wohnwagen auf ihre neue Wohnung

Umzug mit Umwegen

Es gibt lustige Situationen, wenn man fast zwei Jahre in der Versen-
kung verschwindet. So erhielten Erika und Ernst V6lki einen Anruf von
der Einwohnerkontrolle. Wo sie eigentlich seien — die Zelglistrasse 51

kdnne nicht aufgehoben werden, solange noch jemand dort angemel-
det sei. Das Haus, in dem das Ehepaar fast 30 Jahre lang gewohnt hat,
gibt es tatsdchlich nicht mehr. Dass sich Volkis dennoch nicht abmel-
deten, hatte seinen Grund: Sie wollten ja genau dort wieder wohnen.

MODERNE NOMADEN

Anstatt die Bauzeit in einer Ubergangs-
wohnung zu verbringen, beschlossen die bei-
den, in ihren Wohnwagen am Agerisee zu
ziehen. «In einer Ersatzwohnung lebt man ja
auch aus dem Koffer.» Also entsorgten
sie ihre alten Mobel zum Teil — nach bald
50 Ehejahren war es ohnehin an der Zeit, sich
ein neues Schlafzimmer und eine neue
Wohnwand zu leisten, fanden sie. Und freu-
ten sich, nun verschwenderischer mit dem
Platz umgehen zu konnen: Eine extragrosse
Wohnwand haben sie sich ausgesucht und
einen sechstiirigen Schrank. Die neuen Mébel
wurden auf Abruf bestellt, der restliche Haus-
rat in der Garage zwischengelagert. Die Zeit
auf dem Campingplatz haben sie in guter Er-
innerung. In ihrem komfortabel ausgeriiste-
ten Wohnwagen hatten sie dank einem ge-
heizten Vorzelt geniigend Platz und so warm,
dass sie gar im Unterhemd dasitzen konnten.
Dennoch waren sie nicht erfreut, als aus den
urspriinglich 15 Monaten dann 19 wurden und
sich der Bezug auf Herbst 2001 verschob.

FREUDE BEI JUNG UND ALT

Doch das Warten hat sich gelohnt: «So schon
hatten wir es noch nie.» Ubergliicklich sind
sie in der Wohnung, auch wenn sie eine ge-

wisse Eingewdhnungszeit gebraucht haben.
«Er vor allem», neckt Erika Volki ihren Mann.
«Gall, du hast dich am Anfang nicht so daheim
gefiihlt.» Heute mdchten sie den neuen Kom-
fort und den gewonnenen Platz nicht mehr
missen — mit gut 83 Quadratmetern haben sie
mehr Wohnfldche als in der friiheren Vierzim-
merwohnung. Was ihnen am besten gefalle?
«Der schone grosse Balkon, der ist gewaltig!»
Und auch die Kiiche «ist ein Tanzsaal gegen
vorhin». Dass ihnen ein hochliegender Back-
ofen, ein Geschirrspiiler und pflegeleichte
Bdden aufs Alter hin die Hausarbeit erleich-
tern, dagegen haben die beiden natiirlich
nichts. Doch am meisten Freude habe das
Frénzi, das jiingste Enkelkind, das jetzt mehr
Platz zum Austoben hat.

Ein kleiner Wermutstropfen: Erika und Ernst
V6lki sind die einzigen aus dem ehemaligen
Haus, die in den Neubau zogen. Einige woll-
ten zwar auch kommen, haben dann in der
Ersatzbleibe doch Wurzeln geschlagen. Ande-
re mochten nicht zweimal ziigeln, einigen wa-
ren wohl die Mietzinse zu hoch. Doch auch mit
den neuen Nachbarn haben sie es «ganz toll»,
auch wenn es nicht mehr das Gleiche sei. Frii-
her habe man sich 6fter im Treppenhaus zu
einem Schwatz getroffen, heute, mit dem Lift,
ergebe sich das weniger. wohnenextra
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Hauﬁg ‘Fragen rund. um Ersatzneubauten

«Ist_die Abbrughmame

i M 4

125

Fragen, Behauptungen und Vorurteile rund um das Thema Ersatzneubau: Wohnen extra hat sie gesammelt

und nach Antworten gesucht.

Text: Richard Liechti

Ist unter den Ziircher Baugenossenschaften
eine Ersatzneubau-Manie ausgebrochen?
Werden in ndchster Zeit alte Siedlungen
gleich reihenweise verschwinden?

Nach einer Schatzung von Markus Zimmer-
mann (Forderstelle gemeinniitziger Woh-
nungshau) sind in der Stadt Ziirich in abseh-
barer Zeit rund 1100 Wohnungen betroffen.
Bei einem Gesamtbestand von rund 200 ooo
Wohnungen sind dies weniger als 0,6 Pro-
zent. Zudem werden sich diese meist in Etap-
pen aufgeteilten Erneuerungsprozesse iiber
mehrere Jahre hinziehen. Auch Brigit Wehrli-
Schindler, Direktorin der Fachstelle fiir Stadt-
entwicklung, die sich intensiv mit der Zukunft
von Ziirich-Schwamendingen befasst, warnt
davor, diese Vorhaben zu {iberschétzen. «Es
ist keineswegs so, dass Quartiere wie Schwa-
mendingen jetzt in Schutt und Asche gelegt
wiirden.»

Gerade in der Stadt Ziirich sind auch einfa-
che, giinstige Wohnungen gefragt. Wdre es
nicht sinnvoll, wenn Baugenossenschaften
die Siedlungen wie bisher gut unterhalten,
aber sonst in Ruhe lassen wiirden?

10
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Dies ist vor allem dann problematisch, wenn
Baugenossenschaften grosse Bestdnde einfa-
cher Wohnungen besitzen. Markus Zimmer-
mann zeigt dies am Beispiel der Bau-
genossenschaft Brunnenhof auf. Sie besitzt in
Ziirich-Unterstrass 539 Wohnungen, die alle
in nur fiinf Jahren nach dem Zweiten Weltkrieg
erstellt wurden. Die einfache Bauweise macht
sich heute etwa durch besondere Ring-
horigkeit bemerkbar. Zudem handelt es sich
fast durchwegs um Dreizimmerwohnungen
mit nur gerade 60 m2 Wohnflache. Dazu
Markus Zimmermann: «Irgendwann ist die
Lebensdauer dieser Bauten abgelaufen, aber
es ist schwierig zu sagen, wann genau.
Will die Genossenschaft jedoch nicht plétzlich
vor praktisch unlosbaren Problemen stehen —
weil eine grosse Zahl Wohnungen gleichzeitig
am Ende ihrer Lebensdauer angelangt ist —,
dann muss sie irgendwann den Einstieg
finden.» Die Baugenossenschaft Brunnen-
hof wird die Genossenschafterinnen und
Genossenschafter an der nachsten General-
versammlung iiber die Vorschldge der Archi-
tekten abstimmen lassen, ndchstes Jahr
kdnnen sie dann iiber eine vergleichsweise
bescheidene erste Etappe von 60 Wohnungen
befinden. Das Vorgehen darf als sehr sozial-

vertraglich bezeichnet werden: Erst in 20 bis
35 Jahren wird die gesamte Siedlung erneuert
sein.

Auch Reihenhduser mit 8o Quadratmetern
Wohnfldche sind bei Familien sehr beliebt,
besonders wegen der eigenen Gérten und
Sitzplatze. Warum wollen Baugenossen-
schaften sie abreissen, wenn sie doch Fami-
lienwohnungen bereitstellen méchten?

Dass das «eigene» Hauschen eine besondere
Wohnqualitat bietet, ist augenféllig. Aller-
dings darf in der Stadt Ziirich heute viel dich-
ter gebaut werden als friither. Wenn Reihen-
hduser durch mehrstockige Bauten ersetzt
werden, entsteht meist ein besonders grosser
Gewinn an Gesamtwohnflache (siehe Bildbei-
spiele), auch wenn Baugenossenschaften die
maximal mogliche Ausnutzung nicht aus-
schopfen. Dazu ABZ-Prasident Peter Schmid:
«Damit finden neue Familien wieder bezahl-
baren und familienfreundlichen Wohnraum,
die vorher auf dem Markt keine Chancen hat-
ten.» Fiir die Vorstande der Baugenossen-
schaften geht es dabei um die langfristige
Verantwortung, kostengiinstigen Wohnraum
zur Verfiigung zu stellen. Und die ist oft nicht
kompatibel mit den Interessen der heutigen



Bewohner. Othmar Rabsamen, Geschéftsfiih-
rer der Baugenossenschaft Asig, bringt es auf
den Punkt: «3 Monate — 60 Jahre, das ist das
Spannungsfeld.» Die heutigen Mieter seien
nach Ablauf der Kiindigungsfrist an keine Ver-
pflichtung gebunden, wahrend die Genossen-
schaften Entscheide fiir die ndachsten Genera-
tionen zu fallen hatten.

Die neuen Wohnungen sind fiir die bisherigen
Genossenschaftsmieterinnen und -mieter
nicht mehr zahlbar.

Wie die verschiedenen Beispiele in diesem
Heft zeigen, liegt die Spanne der Nettomiet-
zinse von 1300 bis 1900 Franken fiir eine
grosse, zeitgemdss ausgestattete Vierein-
halbzimmerwohnung. Damit sind die Bauge-
nossenschaften 20 bis 40 Prozent giinstiger
als private Anbieter. Ersatzneubauten schnei-
den dabei besonders gut ab, denn die Bauge-
nossenschaften miissen dafiir keine teure
Parzelle erwerben. «Wir konnten auf weitge-
hend amortisiertem Land bauen. Deshalb

Werden in Ziirich jetzt ganze
Quartiere umgepfliigt? Gemessen
am Gesamtbestand ist der Anteil
der Siedlungen, die in den
nédchsten Jahren ersetzt werden
sollen, verschwindend klein.

Der Ersatz der 539 Wohnungen

der Baugenossenschaft Brunnenhof
in Zlrich-Unterstrass wird mehrere
Jahrzehnte dauern.

T R e e o

Bei der Siedlung Zelgli in
Winterthur verwirklichte der
Architekt Beat Rothen beispiel-
hafte Anbauten. Die Mietzinse
der rundum erneuerten
Héuschen stiegen allerdings um
das Anderthalbfache.

[ B ”

sind unsere Neubauwohnungen jetzt so giins-
tig», erkldrt etwa Theo Schaub, Président der
Baugenossenschaft Zentralstrasse (siehe
Bildbeispiel Seite 2). Verschiedene Bauge-
nossenschaften bieten zudem subventio-
nierte Neubauwohnungen an. Bei der ABZ-
Siedlung Jasminweg sind das immerhin 25
Prozent - eine Viereinhalbzimmerwohnung
kommt dann nur noch auf 1000 Franken zu
stehen - einschliesslich Nebenkosten.

Diirfen Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter bei Ersatzneubauprojekten ei-
gentlich generell mitbestimmen?

Ein generelles Mitentscheidungsrecht gibt es
gemadss Ruedi Schoch vom SVW-Rechtsdienst
nicht. Meist bestimmen die Statuten der Ge-
nossenschaften, wer iiber Bauvorhaben be-
findet. Dabei sei es durchaus sinnvoll, dass
der Vorstand fiir Umbauten und Renovationen
zustandig sei, denn schliesslich sei auch er
dafiir verantwortlich, dass die Wohnungen
angemessen unterhalten werden und ver-

Reihenhduser - im Bild die Siedlung
Katzenbach in Zlirich-Seebach -
sind wegen ihrer grossziigigen
Grlinrdume und dem Gefiihl

des «eigenen» Hauschens beliebt.
Wegen der lockeren Bebauung
konnte jedoch gerade hier sehr viel
mehr Wohnraum entstehen.

Die nach dem Minergie-Standard
sanierte Mehrfamilienhaussiedlung
der Baugenossenschaft Waidmatt
erhielt grosse Beachtung.

Die Mietzinse erreichten aller-
dings nach der Vergrosserung

fast Neubau-Niveau.

Foto: Ferenc Hamza

Foto: BG Waidmatt

mietbar bleiben. Fehltin den Statuten der Hin-
weis, dass die Generalversammlung iiber
Bauprojekte (einschliesslich des Abbruchs
von Liegenschaften) entscheidet, geht die
Rechtspraxis denn auch davon aus, dass der
Vorstand dariiber beschliessen darf. Anders
sieht es aus, wenn die Genossenschaft in der
Vergangenheit fiir entsprechende Projekte
immer die Generalversammlung angefragt
hat.

Besteht fiir Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschafter ein Recht auf eine gleichwer-
tige Ersatzwohnung?

Laut Ruedi Schoch haben Genossenschafter
grundsétzlich das Recht, die genossenschaft-
lichen Einrichtungen zu nutzen. Bei einer
Wohnbaugenossenschaft besteht deshalb
Anspruch auf die Zurverfiigungstellung einer
Wohnung, soweit geniigend Wohnungen be-
stehen. Hat das zustdndige Organ (Vorstand
oder Generalversammlung) jedoch einen
Beschluss tiber den Abbruch eines Wohn-
objektes gefasst, wird dieser Anspruch ein-
geschrankt. Der betroffene Genossenschafter
kann dann aus wichtigen Griinden aus der
Genossenschaft ausgeschlossen werden. Da-
mit kann der Mietvertrag mit ihm ordentlich
gekiindigt werden. Da die Genossenschaften
bestrebt sind, ihren Mitgliedern schon vor
der Kiindigung Ersatzobjekte anzubieten,
hat der Mieter zudem wenig Aussicht auf
eine Erstreckung des Mietvertrages.

Es gibt auch gute Beispiele von Anbauten und
Erweiterungen.

Dazu gehort zum Beispiel das preisgekronte
Projekt des Architekten Beat Rothen fiir
die Gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaft
Winterthur (GWG). Dank einer durchgehend
neuen Schicht konnten dort die Wohnflachen
(vorher rund 80 m2) um die Halfte vergrossert
werden. Der Eingriff war allerdings nicht bil-
lig: Die Mietzinse stiegen um rund das An-
derthalbfache. Die Baugenossenschaft Sunni-
ge Hof wdhlte eine weniger aufwdndige
Losung und schuf in ihren Reihenhdusern
(84 m2?) in Schwamendingen mit Dachstock-
ausbauten rund einen Drittel mehr Platz. Trotz
einer Teilfinanzierung aus Erneuerungs- und
Unterhaltsfonds (rund ein Drittel der Bau-
kosten) verdoppelten sich die Mietzinse. Viel
Beachtung erhielt auch die Baugenossen-
schaft Waidmatt, als sie eine Mehrfamilien-
haussiedlung in Ziirich-Affoltern mit Anbau-
ten erweiterte und dabei gleich noch den
Minergie-Standard erfiillte. Doch auch hier
verdoppelten sich die Mietzinse, sodass eine
4Y>-Zimmer-Wohnung nach der Grosssanie-
rung auf fast 1500 Franken zu stehen kam.
Fazit: Die finanziellen Konsequenzen einer
umfassenden Erneuerung sind fiir die Mieter-
schaft durchaus mit denjenigen eines Ersatz-
neubaus vergleichbar. Wahrend der Bauzeit
ist zudem fast immer eine Umsiedlung not-
wendig. wohnene;
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Beim Abbruch von Liegenschaften
fallen Berge von Bauschutt an,
Neubauten verschlingen riesige
Mengen an Material. Schneidet
aus okologischer Sicht eine Sanie-
rung da nicht besser ab?

Wohnen extra fragte Professor
Armin Binz von der Fachhoch-
schule beider Basel, der sich seit

vielen Jahren mit nachhaltigem

Bauen auseinander setzt.

Interview: Pieter Poldervaart

wohnen extra: «Sanierungsiiberhang», das
viel gehorte Schlagwort tont dramatisch. Wie
akut ist der Nachholbedarf fiir Renovationen
in der Schweiz tatsdchlich?

Armin Binz: Fast 70 Prozent des Schweizer
Gebdudebestands stammen aus den Nach-
kriegsjahren und sind erst minimal oder
teilweise saniert. Zum einen bendétigen diese
Bauten eine technisch-bauphysikalische
Nachriistung, damit sie keinen Schaden neh-
men. Zum andern entsprechen viele Wohnun-
gen auch schlicht nicht mehr der Marktnach-
frage. Gerade dltere Genossenschaften haben
ja hdufig das Handicap, dass ihr Bestand sehr
viele 3-Zimmer-Wohnungen umfasst. In den
soer-Jahren waren das typische Familienwoh-
nungen, jetzt kann man sie nur noch an Allein-
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Neu bauen oder sanieren:

Was ist aus Umweltsicht die bessere Losung?

«Tief greifende Sanierungen

stehende oder allenfalls an ein Paar abgeben.
Grosse Balkone, freundliche Badezimmer,
moderne Kiichen und eben mehr Raume - das
ist heute gefragt.

Grossziigiger als mit der Wohnflache ging
man in der Vergangenheit mit Bauland um...
Tatsdchlich, friiher war das Land relativ gese-
hen billiger, entsprechend tief ist die Ausniit-
zungsziffer. Heute geht der Trend klar in Rich-

sind sehr aufwandig»

<

Beim Abbruch eines Gebdudes
fallen riesige Mengen an
Schutt an. Er kénnte vermehrt
wiederverwendet werden.

tung verdichtetes Bauen. Diesen Mehrwert
kann man ausschopfen, wenn man im Zug von
Sanierungen oder - oft einfacher — mit Ersatz-
neubauten die Ausniitzung verbessert.

Welche Rolle spielen die Preise der Baubran-
che bei diesen Uberlegungen?

Selbst Fachleute unterschétzen, welchen Pro-
duktivitdtsfortschritt die Bauwirtschaft in den
letzten 20 Jahren erzielt hat. Sie hat sich ins-




gesamt durchaus vergleichbar mit anderen
Wirtschaftszweigen entwickelt, allerdings je
nach Segment unterschiedlich: Beim Neubau
schlug die Effizienzsteigerung deutlich star-
ker durch als bei Sanierungen, wo es viel
Mass- und Handarbeit braucht. Heute sind wir
in der Situation, dass die Alternative Abbruch
und Ersatzneubau gegeniiber einer tief grei-
fenden Sanierung vom wirtschaftlichen
Standpunkt aus stdndig attraktiver wird. Je
nach Ausgangslage kann eine Totalsanierung
heute schon fast so viel oder sogar mehr als
ein entsprechender Neubau kosten.

Die Kostenseite ist das eine, aber wie sieht es
in dkologischer Hinsicht aus?

Diese Entwicklung, die sich noch verscharfen
wird, war fiir uns Anlass, Vor- und Nachteile
aus der Perspektive der Okologie beziehungs-
weise des Energiebedarfs abzuschdtzen. Die
Frage war, ob man sich aus Umweltsicht ge-
gen diese Entwicklung wehren muss, ob es
aufs Gleiche herauskommt oder ob ein Ersatz-
neubau sogar positive dkologische Effekte
hat.

Wie gingen Sie vor?

Wir erfassten in reprasentativen Beispielen
die Energie- und Stofffliisse. Insbesondere
verglichen wir, welche graue Energie in den
Baumaterialien und im Bauprozess steckt, die
bei einem Neubau zusatzlich n6tig werden.
Jene Energie also, die von der Zementherstel-
lung bis zum Betontransport und zum Erstel-
len des Baus an sich aufgewendet werden
muss. Dabei galten die {iblichen Annahmen
zur Lebensdauer: Eine Kiiche wird alle 15 Jah-
re ersetzt, die Fenster werden auf 25 Jahre
abgeschrieben, die Baustruktur auf 100 Jah-
re. Unter dem Strich bleibt die Zahlvon 60 bis
80 Megajoule pro Quadratmeter neuer Wohn-
flache und Jahr, die im Durchschnitt fiir die
Variante Ersatzneubau zusatzlich aufgewen-
det wird. Mindestens diese Energiemenge
muss also bei einem Neubau gegeniiber einer
Totalsanierung einzusparen sein.

Und ist dies realistisch?

Natiirlich gibt es Ausnahmen wie Gebiude
mit ohnehin bescheidenem Energiebedarf
oder sehr grosse und kompakte Mehrfami-
lienhduser, die auch mit Sanierungsmassnah-
men weitgehend optimiert werden kénnen.

Armin Binz, Professor und dipl. Architekt ETH,
ist Dozent fiir Bauphysik, Bautechnik, Bau-
okologie und nachhaltiges Bauen an der Fach-
hochschule beider Basel (FHBB) in Muttenz.
~ Nach langjahriger Tatigkeit als Architekt und
Berater im Energiebereich ist er seit 1995
Leiter des Instituts fiir Energie an der FHBB.

£ Sein Institut bietet neben Kursen fiir Fach-
= leute seit 1983 das Nachdiplomstudium Ener-
2 gie (NDS-Energie) an (www.fhbb.ch/energie).

Doch in der Regel liegt diese Ersparnis und
meist noch viel mehr mit Leichtigkeit drin.

Mit welchen Bauteilen holt man gegeniiber
der Sanierung am meisten heraus?

Bei den Fenstern hat man auch bei Sanierun-
gen vergleichbare Moglichkeiten wie beim
Neubau. Dach, Boden und vor allem Wande
lassen sich aber nur mit sehr viel Aufwand
gleichwertig dammen. Erst kiirzlich wurde
zwar ein Wettbewerb fiir Sanierungen nach
«Minergie-P» — also einer sehr weitgehenden
Optimierung — durchgefiihrt, mit Resultaten,
wie sie noch vor kurzem nicht denkbar gewe-
sen wdren. Doch solche Sanierungen sind
sehraufwandig. Kommt dazu, dass man meist
auf andere Vorteile eines Neubaus wie etwa
einen optimalen Schallschutz oder hellere
Raume durch grosse Glasflachen verzichten
muss.

Das zweite grosse Kapitel bei der dkologi-
schen Betrachtung sind die Stofffliisse. Sie
haben vorgerechnet, man werde die zusitz-
lich bendtigte graue Energie relativ einfach
amortisieren. Doch wohin mit all dem Bau-
schutt?

Bauabfall wird in Zukunft so oder so massiv
zunehmen: Derzeit geht man von einer Ab-
bruchquote von rund 1,5 Promille jéhrlich aus,
unsere Hauser wiirden also durchschnittlich
650 Jahre alt — was ganz offensichtlich nicht
stimmt. Es baut sich demnach ein betrdcht-
licher Erneuerungsiiberhang auf. Immerhin,
die Schweiz hat in Sachen nachhaltiger Um-
gang mit Bauabfall auch dank gesetzlichem
Druck in den letzten zehn Jahren beachtliche
Fortschritte gemacht. Wir haben gute Strate-
gien, die enormen Stoffmengen in der Bau-
branche wieder zu integrieren. Marktseitig
muss allerdings noch einiges passieren, da-
mit die Recyclingbaustoffe auch tatsachlich
wieder eingesetzt werden. Hier ist auch die
Politik gefordert, die entsprechenden Rah-
menbedingungen zu schaffen.

Seit etlichen Jahren vermitteln die Bauteilbor-
sen Parkette, Gerdte und anderes zur Wieder-
verwendung - eine niitzliche Entlastungs-
strategie?

Die Wiederverwendung ist bestimmt am um-
weltvertraglichsten, doch vermutlich bleibt
sie eine Nische. Denn jeder Umgang mit Bau-

teilen ist arbeitsintensiv und somit teuer. Kon-
nen die Bauteile nicht direkt vermitteit wer-
den, braucht es ein Zwischenlager und es fal-
len zusétzliche Transporte an. Dass einzelne
Teile vor dem Abbruch gerettet und beim Neu-
bau direkt wieder im Objekt platziert werden
kdnnen, halte ich vor allem bei der grossen
Masse der Nachkriegs-Mehrfamilienhduser
angesichts der Qualitat der betreffenden Bau-
ten fiir unwahrscheinlich.

Wie gross ist denn die Moglichkeit der betrof-
fenen Baugenossenschaften, Einfluss auf
eine moglichst nachhaltige Verwertung des
Abbruchguts, aber auch auf die Verwendung
von Sekundarbaustoffen zu nehmen?

Diese Chance gibt es sehr wohl. Schon bei der
Vorbesprechung mit den Architekten und Pla-
nern muss das Thema zur Sprache kommen.
Die Genossenschaften als Bauherren kénnen
durchaus Vorgaben machen, dass etwa Recyc-
lingbeton verwendet werden muss. Schon bei
den ersten Gesprachen wird deutlich, ob der
Planer entsprechendes Know-how vorweisen
kann. Auch beim Riickbau lasst sich vieles
okologisch optimieren, allein schon durch die
Einhaltung der entsprechenden, leider immer
noch zu wenig beachteten SIA-Norm. Natiir-
lich hdngt die Einflussnahme auch immer da-
von ab, wie fachlich versiert die Baugenos-
senschaftist, ob der Architekt das Fachwissen
einbringen muss oder ob man eine externe
Person dafiir beizieht.

lhre Erwartungen fiir die Zukunft?

Alle Zeichen deuten auf einen vermehrten
Druck auf Abbruch hin. Dagegen kann es na-
turlich auch - oft berechtigte — Hemmnisse
geben, sei es gesetzlicher oder sozialer Art.
Die fiir uns wichtige Erkenntnis ist, dass wir
den Trend, also Abbruch und Erneuerung statt
Totalsanierung, aus Griinden der Umweltver-
traglichkeit nicht grundsatzlich bekampfen
miissen. Wir tun aber auch nicht das Gegen-
teil und werden zu «Abbruchturbos». Es geht
um jene zunehmende Zahl von Liegenschaf-
ten, wo die Wohnraumnachfrage einen tiefen
Eingriff erfordert, wo also grosse Investitio-
nen mit entsprechenden Auswirkungen auf
die Mieten so oder so nicht zu umgehen sind.
Und hier hat aus okologischer Sicht die Ent-
scheidung pro Abbruch und Ersatzneubau et-
liche Vorteile.
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Text: Daniel Krucker
Fotos: Ferenc Hamza

Die Neubauwohnung
halt ihr Versprechen

Vom langen W

Der Abbruch eines Hauses und der damit verbundene Umzug in eine
neue Wohnung ist gerade fiir dltere Menschen ein grosser Einschnitt.
Selbst wenn das neue Zuhause in derselben Strasse liegt, ist der

Gedanke daran gewdhnungsbediirftig und wegen der Mietzins-

erhdhung auch mit Angsten verbunden. Manche freuen sich aber auch
richtig auf die neue, grossere Wohnung. So wie Santa und Albert

Brithwiler.

Die Siedlung Burgmatte liegt in einem ruhi-
gen Quartier am ostlichen Rand der Stadt
Ziirich, nahe der Psychiatrischen Universitats-
klinik mit ihren weitldufigen Parkanlagen.
Hier an der August-Forel-Strasse entstan-
den 1932 42 Wohnungen fiir Angestellte
der Klinik Burghdlzli und des Kantonsspitals.
Zehn Jahre lang bewohnten Albert und
Santa Briihwiler eine der 58 Quadratmeter
kleinen Dreizimmerwohnungen, bevor sie
Ende letzten Jahres eine gerdumige Woh-
nung im Ersatzneubau bezogen. Das sym-
pathische Rentnerpaar lebt auch heute noch
in einer Dreizimmerwohnung, allerdings auf
fast 30 Quadratmetern mehr im Vergleich zu
friiher.

IM QUARTIER VERWURZELT
Das Ehepaar Briihwiler begriisst den Verfas-
ser dieses Textes und den Fotografen an die-
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sem kiihlen Wintertag dusserst herzlich. Wir
fiihlen uns sofort willkommen. Und obwohl es
bereits Nachmittag ist, erkundigt sich die
Gastgeberin, ob wir schon zu Mittag gegessen
haben. Natiirlich haben wir schon. Dass San-
ta Briihwiler, die gebiirtige Italienerin, uns im
Handumdrehen noch ein spétes Mittagessen
aufgetischt hatte, daran zweifeln wir keinen
Moment. Die Atmosphdre ist locker und wir
werden sogleich aufgefordert, uns zwanglos
in der Wohnung umzusehen und zu fotogra-
fieren, was wir fiir nétig halten. Bald sind die
Fotos im Kasten und wir sitzen am neuen,
modernen gldsernen Esstisch in der Kiiche. In
der Zwischenzeit hat Frau Briihwiler bereits
die Kaffeemaschine in Schwung gebracht und
serviert Siissgebdck und dazu grossziigig
Grappa.

Es hat ihnen gefallen in der alten Wohnung,
keine Frage. Und der Mietzins war mit 700

«Wir geniessen es
wirklich hier.» Das
Ehepaar Brithwiler
in seiner modernen
Neubauwohnung.

Franken konkurrenzlos giinstig. Albert und
Santa Briihwiler hatten immer Gliick mit ihren
Wohnungen. Bevor sie an die August-Forel-
Strasse kamen, lebten die beiden 26 Jahre
lang in einer Dienstwohnung der ETH. Das
Herz aber hing die ganze Zeit tiber am Balg-
rist-Quartier, wo sie geheiratet hatten, die
beiden Tochter geboren und getauft worden
waren und auch die ersten Schuljahre be-
sucht hatten. Dass sie nach der Pensionie-
rung zuriick in «ihr» Quartier ziehen wiirden,
dariiber bestand kein Zweifel. «Wir waren vor
allem gliicklich, sozusagen wieder daheim zu
sein», sagt Santa Briihwiler, und ihre wachen
Augen leuchten dabei auf. Uber all die Jahre
hat das Ehepaar die sozialen Kontakte ins
Quartier behalten und war weiter in Vereinen
und der Kirche aktiv. Sogar den Familien-
garten im Balgrist-Quartier hat es nie auf-
gegeben.



EXOTISCHE FERIENREISEN GESTRICHEN

«Nachdem wir zur Burgmatte gekommen wa-
ren, haben wir an einen weiteren Umzug na-
tiirlich nicht mehr gedacht», erzdhlt Herr
Brithwiler. «Die Wohnung war zwar ziemlich
eng und hatte erst noch abgeschrdgte De-
cken. Von einem Balkon ganz zu schweigen.
Doch fiir uns war sie ideal.» Hier in der neuen
Wohnung gibt es zwar Platz und Komfort, der
Mietzins flir das moderne Zuhause des Ehe-
paars Briihwiler hat sich dafiiraber auch mehr
als verdoppelt. «Natiirlich haben wir uns tiber
den hoheren Zins Gedanken gemacht.» Albert
und Santa Briihwiler wussten, dass sie vorher
zu einem unglaublich giinstigen Preis ge-
wohnt hatten. Trotzdem sehen sie vor allem
das Positive rund um den Umzug, und auch
zum Mietzins meinen sie: «Man findet in der
ganzen Stadt nichts Vergleichbares zu diesem
Zins.» Der Gedanke an die verdoppelten
Wohnkosten ldsst mich nicht los. Das muss
doch eine grosse Umstellung sein. «Ja das
stimmt schon», meint Albert Brithwiler «frii-

Santa und Albert Briihwiler
freuten sich auf den Umzug
in.den Neubau.

her sind wir halt einfach 6fter in die Ferien
gefahren. Wir waren zum Beispiel vor einigen
Jahren fiir zwei Monate in Australien. Solche
Sachen liegen in Zukunft halt weniger drin.
Aber wir werden auch nicht jiinger, und wenn
man dlter wird, ist die Zeit des grossen Spa-
rens ja ohnehin etwas vorbei. Wir hoffen jetzt
einfach ganz fest, dass wir diese schone
Umgebung noch viele Jahre geniessen kon-
nen. Ausserdem arbeiten wir ja beide noch
hier in der Siedlung als Hauswarte, das gibt
auch immer wieder ein paar Franken ins
Portemonnaie.»

DER BESUCH SCHAUT AUF DIE FINGER

Die Baugenossenschaft Burgmatte stellte nie-
manden von heute auf morgen vor Tatsachen.
Sie informierte die Mieterinnen und Mieter
immer rechtzeitig und umfassend. Und die
Mitarbeit in der Baukommission weckte bei
den Briihwilers die Neugierde auf die neuen
Wohnungen erst richtig. «lch geniesse es
wirklich hier», schwdrmt Santa Briihwiler.

«Mit Besuch ist es jetzt schon viel komfortab-
ler. Friiher mussten wir uns nur umdrehen und
standen bereits wieder an einer Wand. Das ist
jetzt anders: Bis ich beim Telefon bin, hat es
schon mindestens drei, vier Mal geldutet.
Nach unserem Einzug hatte ich fast das Ge-
fiihl, dass ich mich beeilen muss, um den Ho-
rer abzunehmen.»

Gibt es denn gar nichts Negatives zu berich-
ten? Ich will wissen, was sie denn am meisten
vermissen, wenn sie an die friihere Wohnung
denken? «Den Estrich!», kommt es wie aus der
Pistole geschossen. «Jetzt haben wir nur noch
einen Keller, und im Estrich konnte man eben
gut Koffer und solche Sachen einstellen. Das
ist wirklich schade, dass kein trockener Raum
mehr fiir Kleider oder eben Ledersachen zur
Verfiigung steht.» Und Frau Brithwiler muss
sich noch daran gewdhnen, dass sie die Gds-
te wegen der offenen Architektur beim Fuhr-
werken in der Kiiche beobachten kénnen. Das
scheint ihr doch noch gar nicht zu gefallen.
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Zeit zum Lesen
Mﬁgen Sie Biicher? Tauchen Sie gerne in fantastische,
lustige, traurige und spannende Geschichten ein? Mit
etwas Gliick gehoren Sie zu den Gewinnern dieses
Preisratsels. Unter den richtigen Einsendungen ver-

losen wir drei Biichergutscheine im Wert von je CHF
100.—. Den Gutschein kdnnen Sie in der Buchhandlung

Ilhrer Wahl einlosen. Senden Sie uns einfach eine Post-
karte mit dem Losungswort bis 30. Juni 2004 an Verlag
wohnen, Preisratsel, Postfach, 8057 Ziirich. Absender
nicht vergessen! Die Gewinnerlnnen werden ausgelost
und schriftlich benachrichtigt. Uber den Wettbewerb
wird keine Korrespondenz gefiihrt.
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Die Gewinnerinnen des
Kreuzwortrdtsels von
extra 3/2003 sind:

Anna Egli
Schwarzenbachweg 15
8049 Ziirich

Kurt Baldenweg
Marchwartstrasse 19
8038 Ziirich

Karl Schindler
Kolonie 26
6472 Erstfeld
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