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Neubau

Kosten

Der Alleinunternehmer Leopold Bachmann baut rasch und giinstig

Wohnen 11/2004

|3

Vorbild fiir Baugenossenschaften?

Leopold Bachmann hat in den letzten Jahren in Ziirich, Winterthur

und Uster 1500 Mletwohnungen erstellt, die fiir das kostengiinstige

Bauen neue Massstibe setzen. Bachmanns Sledlungen sind ein

Belfrag zur Wohnraumversorgung Doch welche Qualltaten erhalt man
2u solchen Preisen? Der Autor hat im Auftrag der SVW-Sektion Ziirich

Kosten und Emsparpoten2|ale von gunstlgen Wohnbauten untersucht.

Die Punkthduser mit den umlaufenden
Balkonen sind die Markenzeichen der
Bachmann-Siedlungen (Neunbrunnen-
strasse, Ziirich.

VoN ANDREAS Horer* B 1999 zogen die Mie-
ter in die erste Etappe der Siedlung «Rdnt-
genareal» in Ziirich ein. Das Architekturbiiro
von Isa Stiirm und Urs Wolf hatte bereits 1990
einen Wettbewerb fiir die Uberbauung ge-
wonnen, doch die SBB fanden jahrelang kei-
ne Investoren fiir das Grundstiick in der Nahe
von Langstrasse, Drogenhandel und Sexge-
werbe. Dann ging plétzlich alles sehr schnell.
In jeweils acht Monaten schossen die neun
Wohntiirme mit insgesamt 317 Mietwohnun-

Fotos: Andreas Hofer

genindie Hohe, die gesamte Bauzeit dauerte
keine anderthalb Jahre. Die Wohnungen fan-
den reissenden Absatz, das Argument war
der Preis: Wo sonst fand sich mitten in der
Stadt eine Viereinhalbzimmer-Neubauwoh-
nung fiir 1700 Franken inklusive Neben-
kosten?

DiE METHODE BACHMANN. Hinter dem tempo-
reichen Preiswunder stand der {iber siebzig-
jahrige Unternehmer und ausgebildete
Bauingenieur Leopold Bachmann. Im Ein-
mannbetrieb ohne Projektentwickler und
Baufiihrer hat er seither in Ziirich, Winterthur
und Uster 1500 billige Wohnungen in grossen
Siedlungen gebaut. Wie bewaltigt Bachmann
ein solches Volumen, und wie erreicht er
giinstigere Baukosten als der Rest der Immo-
bilienbranche?

Seineersten Siedlungen baute Leopold Bach-
mann in den Siebzigerjahren in der Agglo-
meration Zirich. Bei diesen kleineren Pro-
jekten von jeweils 50 bis 100 Wohnungen
entwickelte er seine Methoden der Projekt-
entwicklung und kniipfte ein Beziehungsnetz
in der Bauwirtschaft. Von Anfang an galt die
Maxime: moglichst viel Wohnraum fiir mog-
lichst wenig Geld. In den letzten Jahren ver-
kaufte Bachmann einen Teil dieser frithen
Siedlungen im Stockwerkeigentum, mehr-
heitlich an die damaligen Mieter. Die Ver-
kaufsertrdge bildeten das Eigenkapital fiir
die Ausweitung der Wohnbautdtigkeit in
eine neue Dimension.

Einzigartig ist die Biindelung von Investor,
Projektentwickler, Bauplaner und Baufiihrer
in einer einzigen Person. Bachmann sucht
moglichst grosse Areale in stadtischen Rau-
men, bei denen der Landpreis pro Wohnung
nicht mehr als 80 ooo Franken oder 25 Pro-
zent der Anlagekosten ausmacht. Diese Be-

dingungen findet eran Stadtrandern oderauf »
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problematischen Arealen, vor deren Risiken
sich andere Investoren scheuen.

Zwel HAUSTYPEN. Bei seinen ersten Siedlun-
gen dieser Art auf dem Rontgenareal und auf
dem Micafil-Areal in Zirich tibernahm und
optimierte er bestehende Projekte. Die dort
gefundenen zwei Haustypen adaptierte das
kleine Architekturbiiro Cerv und Wachtl fiir
die ndchsten Siedlungen: das Punkthaus mit
25 Metern Kantenlange und fiinf Wohnungen
pro Geschoss um ein zentrales Treppenhaus
(Typ Rontgenareal) und die einseitig orien-
tierte, zweispannige und teilweise mit Lau-
bengang erschlossene Wohnzeile (Typ Mica-
fil). Die Zeilen schiitzen vor Larm wie bei den

Siedlungen Wésserwiesen und Gern in Win-
terthur oder nutzen Siidlagen aus wie in
Uster. Die Punkthduser besetzen locker das
von den Zeilen aufgespannte Feld.

Die Punkthduser erwiesen sich als beson-
ders 6konomisch. Sie haben umlaufende
Balkone und Leichtbauaussenwédnde mit ho-
hem Glasanteil; die Erschliessungsflachen
sind minimal, und die diinnen Wande erho-
hen die vermietbare Fliche. Uberdies be-
schleunigt die Mischbauweise die Bauabldu-
fe: Wahrend die obersten Geschossplatten
noch betoniert werden, ist in den unteren
Geschossen die Fassade bereits geschlos-
sen und derInnenausbau im vollen Gang. Bei
den Zeilen ist der konventionell gemauerte

Riicken mit einer verputzten Aussenisolation
gedammt.

EINHEITLICHER WOHNUNGSSTANDARD. Bach-
mann hat klare Vorstellungen, iiber welche
Qualitdten eine giinstige Wohnung verfiigen
soll. Er baut vorwiegend Wohnungen mittle-
rer Grosse mit drei bis vier Zimmern. Mit teil-
weise zehn bis zwolf Quadratmetern sind die
Schlafzimmer zugunsten eines grossziigigen
Wohn- und Essbereichs knapp bemessen.
Jede Wohnung verfiigt iiber einen eigenen
Wasch- und Trockenturm. In den neueren
Siedlungen haben Steinabdeckungen in den
Kiichen und Laminatbéden die fritheren
Kunstharzoberflichen und Spannteppiche
abgelost.

Die halboffentlichen Rdume sind minimal,
Gemeinschaftsraume gibt es nur im gesetz-
lich vorgeschriebenen Umfang, und die Um-
gebungsgestaltung ist karg. Die Mieter be-
klagen die kleinen Individualzimmer, die
spartanische Elektroausstattung mit einem
Anschluss pro Zimmer und die billigen Mate-
rialien. Doch Bachmann geht bei neuen Pro-
jekten nur zogerlich auf solche Kritiken ein,
da er befiirchtet, sein Realisierungsmodell
und das Preisargument zu gefdhrden.

SCHLANKE ORGANISATION. Die Architekten
Cerv und Wachtl lernten Bachmann in den
Siebzigerjahren kennen. Seither arbeiten sie
regelmassig fiir ihn und betreuen die Projek-
te von derKonzeption bis zur Ausfiihrung. Sie
optimieren die Projekte konsequent auf
Bachmanns pragmatische Ziele hin. Rationa-
lisierungsvorschldge von Fachplanern und
Handwerkern fliessen in die Pldne ein, wenn
sie nicht gegen erprobte Prinzipien verstos-
sen oder die Wohnungsgrundrisse in Frage
stellen. Die kontinuierliche Entwicklung von
Standards tiber mehrere Projekte hinweg ra-
tionalisiert die Arbeit der Architekten und
vereinfacht die Auftragsvergabe an die Hand-
werker.

Die Handwerker organisieren den Bau selbst.
Es gibt keine Baufiihrer, sondern Bachmann
iberwacht den Baufortschritt personlich. Erst
in der Vermietung kommen externe Immobi-
lienverwaltungen oder die von Leopold Bach-
manns Sohnen gefiihrte Simo Immobilien
GmbH dazu. Die Verwaltungen produzieren
eine einfache Broschiire und schliessen die
Mietvertrdge ab. Die Werbung beschrankt
sich auf einige Zeitungsinserate. Der Gross-
teil der Wohnungen wird iiber die Bautafel
oder Hinweise von Bekannten vermietet.

Lokalpolitiker und Stadtplaner befiirchten, dass die
peripheren Grosssiedlungen Bachmanns zur sozialen
Entmischung oder gar Gettoisierung beitragen, was
sich allerdings bisher nicht bewahrheitet hat. Bei

den Siedlungen an der Stadtrdndern von Winterthur
bestehen allerdings grosse Defizite bei der Infra-
struktur (im Bild die Siedlungen Wisserwiesen (oben)
und Gern mit je rund 400 Wohnungen).
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Leopold Bachmanns Siedlungen befinden sich oft dort,
wo sonst niemand bauen will, etwa an stark befahrenen
Bahnlinien. Lange Wohnzeilen schiitzen jeweils die
Punkthduser vor dem Larm. Im Bild die Siedlung
Micafil-Areal in Ziirich.

KRITIK AN TEURER BAUWEISE. Leopold Bach-
mann hat verschiedentlich behauptet, dass
in der Schweiz viel zu teuer gebaut wird. In
diesen Vorwurf schloss er auch die Genos-
senschaften ein, denen er vorwirft, dass ihre
Siedlungen 20 Prozent teurer seien. Eine im
Auftrag der Sektion Ziirich des SVW durchge-
fiihrte detaillierte Analyse des Autors ging
dieser Behauptung nach. Die Neubaumiet-
preise in der Stadt Zirich liegen zwischen
180 und {iber 300 Franken pro Quadratmeter
und Jahr (das fiihrt zu Mietpreisen von 1500
bis 2500 Franken exklusive Nebenkosten fiir
eine 100 Quadratmeter grosse 4-Zimmer-
Wohnung ). Der durchschnittliche Mietpreis
fiir einen Quadratmeter Wohnflache (inklu-
sive Altbauten) liegt bei 240 Franken pro
Quadratmeter.
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Diese Mietpreise haben wenig mit den Bau-
kosten zu tun; sie widerspiegeln vielmehr die
Macht der Vermieter auf einem durch chroni-
schen Wohnungsmangel geprdagten Markt.
Nur wenige versuchen iiberhaupt giinstigen
Wohnraum anzubieten. Leopold Bachmanns
Kritik an einem System, das an den Bedirf-
nissen derZahlungsschwachen vorbeiprodu-
ziert, ist also berechtigt.

Wo BESTEHT SPARPOTENZIAL? Wenden wir
uns nun denen zu, die versuchen, im giinsti-
gen Segment Wohnungen anzubieten. Ge-
nossenschaften, die Stadt Ziirich und verein-
zelt private Investoren bauten in den letzten
Jahren grosse Siedlungen, die mit denen von
Leopold Bachmann vergleichbar sind. Die
Baukosten fiir die Neubauten der Genossen-

Die Wohnsiedlungen

von Leopold Bachmann

B Rontgenareal, Neugasse 81—99,
Ziirich: 317 Wohnungen, Wettbe-
werbsprojekt Isa Stiirm, Urs Wolf
Architekten, Bezug 1999/2000.

B Micafil, Hermetschloostrasse 25-43
und Micafilstrasse 2—18, Ziirich
Altstetten: 250 Wohnungen, Wett-
bewerbsprojekt Zach und Ziind, Aus-
fiihrungsplanung Cerv und Wachtl
Architekten, Bezug 2002.

B Neunbrunnenstrasse 29—-37, Zentrum
Ziirich Nord: 140 Wohnungen,

Cerv und Wachtl Architekten,
Bezug 2003.

B Waisserwiesen, Wasserwiesenstr.
67a-r, Winterthur Wiilflingen:
400 Wohnungen Cerv und Wachtl
Architekten, Bezug 2003.

B Gern, Im oberen Gern 6-91,
Winterthur Hegi: 420 Wohnungen,
Cerv und Wachtl Architekten,
Bezug 2003. :

B Am Bahnhof, Industriestrasse 9—37,
Uster: 160 Wohnungen, Cerv und
Wachtl Architekten, Bezug 2004.

M Geplante Siedlungen: Briihlberg,
Winterthur (300 Wohnungen,
Bezug 2006), CeCe-Areal, Ziirich
Affoltern (450 Wohnungen,

Bezug ca. 2007).
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An der Neunbrunnenstrasse in Ziirich Nord errichtete
Leopold Bachmann zwei Punkthduser in unmittelbarer
Nachbarschaft zu den neuen Birch-Schulbauten. So
giinstige Neub h gibt es im «B

g rtier»
sonst nur in der ABZ-Siedlung Regina-Kagi-Hof.

schaft KraftWerk1, den Wohnungsbau derAll-
real an der Neunbrunnenstrasse und der
stadtischen Siedlung an der Stiglenstrasse
lagen ungefdhr 1o Prozent hoher, der Regina-
Kdgi-Hof der ABZ war gleich teuer wie die
Bachmannschen Siedlungen. Bei den Miet-
kosten gelang es derABZ dank der Ausschop-
fung der spezifischen Mdglichkeiten einer
grossen Genossenschaft (siehe Kasten), die
Mieten deutlich unter das Niveau der Bach-
mann-Siedlungen zu senken.

Bachmann baut also (auf dem tiefen Niveau
des giinstigen Wohnungsbaus) in den meis-
ten Féllen giinstiger. Liegt dies an seiner ein-
zigartigen Methode oderan reduzierten Stan-
dards? Der Vergleich der Bautechnik und des
Ausbaus zeigt, dass sich die glinstigeren Prei-
se bei Leopold Bachmann durch die Materia-
lisierung und die Ausstattung der Wohnun-
gen erkldaren lassen. Die Einsparungen bei
der technischen Ausstattung (Heizung, Sani-
tar, Elektroanlagen) und bei den Oberfldchen
(billige Bodenbeldge, giinstige Kunststoffver-
putze) sowie die einfacheren Standards bei
der Gebdudehiille, der Ausstattung mit Ge-
meinschaftsraumen und der Umgebungsge-
staltung summieren sich auf {iber acht Pro-
zent. Hingegen betragen die Einsparungen
durch die Einmann-Bauweise erstaunlicher-
weise nurrund zwei Prozent. Der Verzicht auf
aufwdndiges Projektmanagement und Con-
trolling erlaubt es Bachmann, allein so
schnell und so viel zu bauen, beeinflusst
aber den Preis nur unwesentlich.

Die KOSTEN BILLIGEN BAUENS. Die grosse
Bandbreite bei den Mietpreisen von Neubau-
ten und deren Abhangigkeit von konjunktu-

rellen Entwicklungen relativiert den Kampf »
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Fiir das Rontgen-Areal, an der Einfahrt zum Ziircher
Hauptbahnhof gelegen, fanden die SBB lange keinen
Investor. Erst Leopold Bachmann fiihrte das Projekt des
Architekturbiiros Stiirm und Wolf aus. Trotz Ldarm-
immissionen sind die zentral gelegenen, giinstigen
Wohnungen sehr beliebt.

um die letzten paar Prozent zum giinstigsten
Neubaupreis und riickt die Frage nach der
Nachhaltigkeit, also der architektonischen,
stadtebaulichen und bautechnischen Qua-
litat, in den Vordergrund. In dieser Beziehung
fallt eine Bilanz der Siedlungen Bachmanns
durchzogen aus. Die Siedlung «Rontgenare-
al» bot an einem schwierigen Standort genau
im richtigen Moment giinstige Familienwoh-
nungen und erganzte den Bestand an kleinen
Wohnungen in den umliegenden édlteren Ge-
nossenschaftssiedlungen. Dies half, den
Kreis 5 nach der Schliessung der offenen Dro-
genszene am Letten zu stabilisieren, den
Wohnanteil zu erh6hen und damit auch die
Nachfrage fiir die vielfdltige Infrastruktur im

Eine karge Aussenraumgestaltung zeichnet
die Siedlungen aus. Beim Rontgen-Areal gibts
Kies statt Griinfldchen.

umliegenden Quartier zu starken. Die Sied-
lung selber steuert nichts an diese Infrastruk-
tur bei. Bachmann baut nur Wohnungen.

Zum Problem wird dies erst an periphereren
Standorten. In Winterthur befiirchten Lokal-
politiker und Stadtplaner, dass der giinstige
Preis und die mangelnde Infrastruktur der
Bachmann-Siedlungen an den Stadtrandern
in Toss und Hegi eine Abwartsspirale mit so-
zialer Entmischung in Gang setzen konnte.
Die Stadt Winterthur — die das schlecht er-
schlossene Land eingezont hat — muss jetzt
unter grossem Druck eine minimale Infra-
struktur (6ffentlicher Verkehr, Schulraumver-
sorgung) nachliefern. Andere Konsequenzen
der giinstigen Bauweise sind noch schwerer

zu korrigieren. Die minimale Wadrme- und
Schallddmmung ldsst sich nachtrdglich nicht
mehr verbessern. Anschlussdetails im So-
ckelund Dachbereich sind fehleranféllig. Das
Risiko von Bauschdden und einem erhdhten
Sanierungsbedarf nach zehn bis zwanzig Jah-
renisthoch.Zusammen mitden sehrkonven-
tionellen Grundrissen entsteht daraus die
Gefahr, dass sich der mediterrane Charme,
das Halbfertige und Farbige, das Bachmanns
Siedlungen als Neubauten ausstrahlen,
schon bald verfliichtigen wird und sich die
Wohnungen nur noch tiber noch giinstigere
Preise vermieten lassen werden.

GESELLSCHAFTLICHE FRAGEN AUSGEKLAM-
MERT. Mit seiner Effizienz, dergrossen Zahlin
kurzer Zeit produzierter Wohnungen, fordert
Bachmann als Einzelkdampfer die Bauin-
dustrie und die anderen Anbieter von giins-
tigem Wohnraum heraus. Er hinterfragt
schweizerische Perfektionsanspriiche und
kann dadurch einen willkommenen Beitrag
an die Wohnraumversorgung auf einem aus-
getrockneten Wohnungsmarkt leisten. Die
Suche nach Antworten auf die Fragen, wie
neue Quartiere mit einem funktionierenden
Sozialleben geschaffen werden kdnnen, wie
auf Umweltanliegen und auf veranderte ge-
sellschaftliche Anspriiche an den Wohnraum
reagiert werden kann, {iberldsst er jedoch
anderen. Fa

*Andreas Hofer ist Architekt und Vorstands-
mitglied der SVW-Sektion Ziirich.
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