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Aus achtzig kleinen Altwohnungen entstanden
fiinfzig zeitgemédsse Familienwohnungen.

VON RICHARD LiEcHTI B Der Réntgenplatz bil-
det sozusagen das Herz des Ziircher Industrie-
quartiers. Nirgendwo in der Stadt findet man
so viele Arbeitersiedlungen der Griinderzeit
wie hier. Die mdchtigen Blockrandbebau-
ungen mit ihren grossen Hofen gemahnen an
das Aufblithen der Arbeiterbewegung, deren
wachsendes Selbstverstdandnis sich nicht
zuletzt in der Griindung von gemeinniitzigen
Baugenossenschaften manifestierte. Die
wichtigste und dlteste im Industriequartier ist
die Baugenossenschaft des eidgendssischen

Anspruchsvolle Erneuerung der Kolonie Industrie 1 der BEP

Die Blockrandbebauung Industrie 1 der Baugenossenschaft des

eidgendssischen Personals (BEP) ist ein wichtiger Zeuge friiher
Arbeitersiedlungen in der Stadt Ziirich. Trotzdem entschied sich die

Genossenschaft dafiir, die achtzig Wohnungen umzubauen und

zusammenzulegen. Dabei war sie vor Uberraschungen nicht gefeit.

Personals (BEP), 1910 als Eisenbahner-Bauge-
nossenschaft gegriindet. lhre Kolonien Indus-
trie 1 bis 4 erstrecken sich entlang der Ront-
genstrasse und umfassen rund 350 Woh-
nungen. Insgesamt besitzt die BEP rund 1300
Wohnungen, den Grossteil davon in der Stadt
Ziirich.

Das Siedlungsensemble Rontgenplatz/Josef-
strasse ist im Inventar der stadtischen Denk-
malpflege als Schutzobjekt von kommunaler
Bedeutung verzeichnet. Im Falle der Kolonie
Industrie 1, deren geschwungene, lange Haus-

flucht sich an die Rontgenstrasse schmiegt,
halt das Amt fest, dass der Schutz alle wesent-
lichen Teile umfasse, «angefangen mit den
Vorgdrten und Einfriedungen, dem Fassaden-
aufbau, bis zu den Dachern und Giebeln». Mit
Baujahr 1915 gehdrt dieser Block (Rontgen-
strasse 39-49 und Fabrikstrasse 41-43) zu
den Griinderbauten des Quartiers und ist
gleichzeitig die dlteste Siedlung der BEP.

Zu VIELE KLEINWOHNUNGEN. Die achtzig Woh-
nungen der Kolonie Industrie 1 waren 1966
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zuletzt umfassend renoviert worden, als es
unter anderem darum ging, die Gemein-
schaftsbader im Keller durch individuelle Ba-
dezimmer zu ersetzen und eine Zentralhei-
zung einzubauen. Eine langerfristige Gebadu-
deanalyse sah vor, die Siedlung Anfang des
neuen Jahrtausends zu sanieren. Statt der
iblichen Kiiche-Bad-Erneuerung beschloss
der Genossenschaftsvorstand, die vier Sied-
lungen im Industriequartier genauer unterdie
Lupe zu nehmen. Der Grund: Die Wohnungen
der BEP weisen zu achtzig Prozent ein bis drei
Zimmer auf, der Anteil Kleinwohnungen ist
also sehr hoch. Die Kolonie Industrie 1 war
dafiirein typisches Beispiel. Die durchschnitt-
liche Wohnung umfasste dort drei Zimmer mit
sechzig Quadratmetern Wohnflache. Die Be-
wohnerschaft bestand denn auch vor allem
aus dlteren, langjdhrigen Mietern oder aber
Studenten. Der Anteil der Kinder und Jugend-
lichen betrug weniger als zehn Prozent.

Fiir die BEP war es also wichtig, bei der bau-
lichen Erneuerung auch den Bewohnermix zu
verbessern und insbesondere wieder Familien
anzuziehen. Diesen Planen kam zugute, dass
die Gegend um den Rontgenplatz, die einen
hohen Auslanderanteil aufweist, wieder an
Beliebtheit gewonnen hat. Die Griinde dafiir
liegen bei der allgemein zu beobachtenden
«Rlickwanderung» in die Stddte, aber auch
bei der Aufwertung der unmittelbaren Umge-
bung, etwa des heute verkehrsfreien Réntgen-
platzes. Eine Rolle diirfte auch die Entwick-
lung des nahen Stadtteils Ziirich West zur
Ausgeh- und Kulturmeile spielen. «Diesen
Standortvorteil wollten wir nutzen», erklart
BEP-Prasident Kurt Altenburger. Die Genos-
senschaft beauftragte das Biiro Planpartner
AG mit einer Untersuchung der Siedlungen

Die Fassaden gegen die Strassenseite
durften nicht verdndert werden.

Fabrikstrasse

Fabrikstrasse

Rontgenstrasse

Grundrisse alt und neu (1. 0G): Jeweils zwei Wohnungen wurden zusammengelegt. Dabei blieb die Schicht
gegen die Strassenseite meist unverdndert, wahrend gegen die Hofseite grosse Wohn-Ess-Zimmer

mit individuellen Aussenrdumen entstanden.

und zog Markus Zimmermann von der Férder-
stelle gemeinniitziger Wohnungsbau des SVW
Zirich als Berater bei. Dabei stellte sich he-
raus, dass sich die Kolonie Industrie 1 dank
der guten Bausubstanz und derAufteilung der
Wohnungen am besten fiir eine tiefgreifende
strukturelle Verdnderung — sprich die Zusam-
menlegung von Wohnungen — eignen wiirde.

BREIT ABGESTUTZTES PROJEKT. Von Anfang an
sei man sich bewusst gewesen, dass beim
Eingriffin die Siedlung mit «grosster Sorgfalt»
vorzugehen sei, wie der Genossenschaftspra-
sident bekréftigt. Die BEP liess deshalb ein
Konkurrenzverfahren unter drei Architektur-
buros durchfiihren, die bereits Erfahrungen
mit dhnlichen Umbauten vorweisen konnten.
Im Beurteilungsgremium zog man Fachleute
bei, darunter eine Vertreterin der stddtischen

- Denkmalpflege. Dabei hatte das Projekt nicht

nur architektonische und denkmalpflege-
rische Anforderungen zu erfiillen, sondern
auch dkologische und nicht zuletzt wirtschaft-
liche. Am besten tat dies gemdss der Jury
der Vorschlag des Biiros Pfister Schiess Tro-
peano & Partner Architekten AG. Er kam nach

* einer Weiterbearbeitung zur Ausfithrung — al-

lerdings weniger spektakuldrals urspriinglich
geplant. So musste die ambitidse Aussen-
raumgestaltung zuriickgeschraubt werden,
obwohl sie das Preisgericht iiberzeugt hatte:
Die vollstandige Absenkung des Hofes schei-
terte an der Bewilligung der Baubehdrden.

Doch zunéchst galt es, die Genossenschafts-
mitglieder vom Projekt zu tiberzeugen und
neue Losungen fiir die achtzig bisherigen
Mietparteien zu finden. Wahrend die Genos-
senschafter den 18-Millionen-Kreditantrag
problemlos bewilligten, zeigten sich einige,
vor allem jiingere Mieter im Industriequartier
kritisch. Schliesslich verschwanden hier dus-
serst giinstige Altwohnungen — 620 Franken
betrug der Nettomietzins fiir die Dreizimmer-

Pldne: Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG
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Blick in den Hof mit den neuen Balkontiirmen
und den individuellen Dachterrassen.

wohnung. «lhnen konnten wir aufzeigen, dass
wir auch weiterhin <low budget>-Wohnungen
im Quartier anbieten», erkldrt Urs Baumann,
Geschéftsleiter der BEP. Innert eines Jahres
fand die Genossenschaft fiir alle Mieter eine
Losung: Der Grossteil konnte intern umzie-
hen, einige suchten selbst eine neue Woh-
nung oder fanden Unterschlupf bei anderen
Baugenossenschaften, die ihre Hilfe anboten.
Sieben Mietparteien kehrten in die erneuerte
Siedlung zuriick, darunter auch Betagte, was
die Genossenschaft aus Griinden der Durch-
mischung sehr begriisst.

HoHE WOHNQUALITAT. Der Grossteil der nun-
mehr fiinfzig Wohnungen ist jedoch fiir Fami-
lien bestimmt und umfasstvier bis sechs Zim-
mer. Dies erreichte man durch die horizontale
Zusammenlegung von jeweils zwei Woh-
nungen. Dabei blieb die Schicht gegen die
Strassenseite, wo bisher Wohn- und Schlaf-
zimmer untergebracht waren, weitgehend
unverdndert. Hierfinden sich nun ausschliess-
lich Schlafraume. Die Grundrisse gegen die
Hofseite gestaltete man dagegen neu: Hier
entfernte man die Brandmauern, so dass
grosse Wohn-Ess-Zimmer mit offenen Kiichen
entstanden, die flaichenmaéssig ebenfalls vom
Wegfallen der Korridore profitieren. Wegen der
Zusammenlegung sind die Wohnungen nun
von zwei Treppenhdusern aus zuganglich, be-
sitzen also zwei Eingdnge. Vier neue rollstuhl-

gdngige Lifte erschliessen rund siebzig Pro-
zent der Wohnflache. Sie konnten neben den
Treppenhdusern, an der Stelle bisheriger Ba-
dezimmer, eingebaut werden.

Daneben erneuerte man Kiichen und Béader
einschliesslich des gesamten Leitungssys-
tems sowie die ganze Haustechnik. In den
Kiichen fallen die Induktionsherde auf, erst-
mals bei der BEP gehdren zudem Geschirrspi-
ler zur Grundausstattung. Ab dreieinhalb Zim-
mern gibt es zwei Nasszellen. Bei den Boden
wadhlte man fir die Wohnzimmer Parkett, fiir
die Schlafraume Linoleum in unterschied-
lichen Farben. Es versteht sich von selbst,
dass bei einem solchen Projekt mit einer fast
hundertjahrigen Bausubstanz keine Stan-
dardwohnungen entstehen - dreissig ver-
schiedene Grundrisstypen finden sich nun
hinter den alten Mauern. Die Wohnungen bo-
ten eine Einmaligkeit und einen emotionalen
Wert, wie dies kein Neubau jemals vermoge,
erkldrt die Architektin Rita Schiess.

«BALKONBAUME» UND DACHTERRASSEN. Ein
grosses Anliegen der Genossenschaft war,
jede Wohnung mitindividuellem Aussenraum
gegen den gut besonnten Hof auszustatten.
Das Architekturbiiro l6ste dies zum einen mit
vier Terrassentiirmen, die skulpturartig auf
jeweils einem einzigen Betonsockel stehen
— spontan fiel an einer Besichtigung der Be-
griff «Balkonbdume». Die Wohnungen im

Mansardengeschoss sowie an den Gebdude-
enden erhielten dagegen ein eigenes Stiick
Dachterrasse, das mit Larchenholz ausgeklei-
det ist und mit einem Sonnensegel versehen
wird. In den Gebdudeecken, wo sich der Hof
einengt, baute man dagegen grossziigige Log-
gien ein. An den Gebdudeenden versah man
die Wohnzimmer zudem mit franzdsischen
Balkonen. Die verschiedenen Aussenrdume
verleihen dem vorher wenig attraktiven Hof
nicht nur ein neues Gesicht, sondern neues
Leben. Dafiir sorgt auch der Gemeinschafts-
raum im Untergeschoss, fiir den der Hof teil-
weise tiefergelegt wurde. Eine weitere Auf-
wertung bedeutet der neue Durchgang, der
den Hof auch vom Rontgenplatz aus zugang-
lich macht.

Bei der Ausfiihrung der Arbeiten entschied
sich die BEP, neue Wege zu gehen und das
Projekt an einen Totalunternehmer (TU) zu
vergeben. Dabei stellte sie auf die positiven
Erfahrungen der ABZ bei der Erneuerung ihrer
ebenfalls geschiitzten Siedlung Entlisberg ab
(siehe wohnen 12/05). Man fiihrte eine Sub-
mission unter vier TU durch, wobei man fir
das Vertragswerk einen Spezialisten beizog.
Den Zuschlag erhielt die Unirenova (Karl Stei-
ner AG) unter anderem deshalb, weil sie iiber
Projekt- und Bauleiter mit entsprechender Er-
fahrung verfiigt. Fiir die Genossenschaft fiel
besonders ins Gewicht, dass sie mit dem TU
nur einen Ansprechpartner hatte, der die ge-
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samte Verantwortung trug. Daneben sorgte
ein Kostendach fiir finanzielle Sicherheit. Bei
der Auswahl der beteiligten Unternehmen
konnte die BEP mitbestimmen.

UNLIEBSAME UBERRASCHUNGEN. Ein grosses
Problem deralten Bausubstanz wardie Schall-
ibertragung innerhalb des Hauses. Hier er-
griff man sowohl vertikal — mit Aufdoppe-
lungen bei den Wohnungszwischenwanden
— als auch horizontal Massnahmen. Dabei
erlebte man allerdings unliebsame Uberra-
schungen. So sah man den Einbau schwim-
mender Unterlagsboden vor. Bei der Feindiag-
nose stellte sich heraus, dass es sich bei den
alten Decken nicht um eine Holzbalkenkons-
truktion, sondern um Ton-Hourdisdecken han-
delte. Deren Tragfahigkeit hatte fiirden neuen
Bodenaufbau nicht ausgereicht. Gleichzeitig
verlangte die Denkmalpflege, dass die De-
cken zu erhalten seien. Dies machte eine auf-
wendige, innovative Verstarkung mit Klebear-
mierungen notwendig. Erst danach konnte der
Unterlagsboden eingebaut werden, allerdings
in viel leichterer Ausfiihrung. Auch beim Fiih-
ren derneuen Leitungen fiir Kiichen und Bader
erwies sich die alte Decke als sehr heikel. All

Wohn-Ess-Raum mit offener Kiiche.

Auch die Bider und die gesamten
Installationen wurden erneuert.

dies kostete nicht nur Geld, sondern wirkte
sich auch hemmend auf den Baufortschritt
aus.

Dies waren jedoch nicht die einzigen Hiirden,
die zu bewdltigen waren. So musste eine Viel-
zahl von Vorschriften eingehalten werden.
Einige Beispiele: Wegen der Erdbebensicher-
heit mussten neue Wande eingezogen werden
— trotz der anerkannt stabilen Bauweise mit
45-cm-Mauern. Die Badezimmer mussten hin-
dernisfrei anpassbar sein — dabei sind die
Hochparterrewohnungen fiir Behinderte nicht
besonders geeignet. Aufwendig war auch die
Erfiillung der Abwasserbestimmungen. So
musste dafiir gesorgt werden, dass das Dach-
wasser im Hof versickert — das Meteorwasser
der (hofseitigen) Dachterrassen dagegen durf-
te nicht versickern, sondern musste mit einer
eigenen Kanalisationsleitung zur Strasse ge-
fiihrtwerden. Oft seien sich die verschiedenen
Vorschriften gar in die Quere gekommen, er-
innert sich Urs Baumann, so etwa bei der
Gestaltung der Treppenhduser, wo Denk-
malpflege, Feuerpolizei und hindernisfreies
Bauen unterschiedliche Prioritaten hatten.
Bei einem Neubau sei das alles machbar, hilt
der BEP-Geschéftsleiter fest. «Wenn man bei
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einem Altbau all diese Vorschriften erfiillen
muss, stosst man dagegen an seine Gren-
zen.»

ZIEL ERREICHT. Wiirde man es trotzdem noch-
mals gleich machen? Urs Baumann zégert,
wenn er an die Umtriebe wegen der Hourdis-
decken denkt. Tatséchlich habe sich wegen
derunterschiedlichen Ziele eine Kluft geoffnet
zwischen der Denkmalpflege und der Ge-
nossenschaft, der es vor allem darum ging,
preisgiinstige Wohnungen anzubieten. Eine
Wohnsiedlung kénne nicht mit einem erhal-
tenswerten offentlichen Gebdude wie etwa
einem Rathaus verglichen werden. So schlagt
sich die Erfiillung aller Auflagen und Bestim-
mungen denn auch in den Kosten nieder, die
rund einen Viertel iber denjenigen eines Er-
satzneubaus liegen. 3500 Franken hat man
pro Quadratmeter Wohnflache investiert,
2800 wadren es bei einem giinstigen Neubau
gewesen.

Anderseits, so Urs Baumann, diirfe man fest-
stellen, dass Wohnungen hoher Qualitat ent-
standen seien. 1780 Franken kosten vierein-
halb Zimmer mit 104 Quadratmetern Flache,
ein fiir die zentrale Lage giinstiger Mietzins,

Die fiinfzig Wohnungen bieten eine Einmaligkeit, wie dies kein Neubau jemals
vermag - dreissig verschiedene Grundrisstypen sind entstanden.

Zimmer

'!

Zimmer

Terrasse

L=

Grundriss einer 52-Zimmer-Wohnung mit 121 Quadratmetern Wohnfléche und
15-Quadratmeter-Terrasse. Wegen der Zusammenlegung verfiigen die neuen
Grosswohnungen iiber zwei Eingédnge.
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der allerdings erst durch die tiefen Landkos-  bisher136in derSiedlung. Mehrals ein Drittel = zieht eine positive Bilanz und betont insbe-
ten moglich wurde. Alle Wohnungen haben  der Bewohner sind dabei Kinder und Jugend-  sondere die Signalwirkung des Projekts fiir

denn auch ihr neues, urbanes Publikum ge- liche. Urs Baumann: «UnserZiel, wieder Fami-  die weitere Erneuerung der Gesamtgenossen-
funden. Obwohl sich die Wohnungszahl ver-  lien an diesen Ort zu bringen, haben wir er-  schaft. Und dariiber hinaus, darf man anfi-
ringert hat, leben nun 144 Menschen stattwie = reicht.» Auch BEP-Prdsident Kurt Altenburger  gen. )
_
Baudaten
Bautrdger:

Baugenossenschaft des eidgendssischen
Personals (BEP), Ziirich

Architektur:
Pfister Schiess Tropeano & Partner
Architekten AG, Ziirich

Totalunternehmer:
Unirenova, Ziirich

Unternehmen (Auswahl):

Brunner Erben AG, Ziirich (Baumeister)
Filing AG, Dielsdorf (Fenster, Tiiren)

Hotz Elektro AG, Watt (Installationen)
Sada AG, Ziirich (Warmeverteilung, Liiftung)
Preisig AG, Ziirich (Sanitar)

Forster AG, Ziirich (Kiichen)

V-Zug AG, Zug

(Gerate Kiichen und Waschkiichen)

EWZ, Ziirich (Fernwarme aus Grundwasser
im Contracting)
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Fiir die Schlafzimmer wéhlte man
Linoleumbéden in unterschiedlichen Farben. Umfang:

50 Wohnungen (vorher 80)

Bauzeit:
April 05 bis Juni 06

Mietzinse (netto):
1780 CHF (4% Zimmer),
vorher 620 CHF (3 Zimmer)

| '
il
' 205 CHF/m2, vorher 125 CHF/m?2

I
H“HU'\ |
| | Kosten:

i‘H“!”" f | Sy | 16,8 Mio. CHF total
| 3500 CHF/m2 HNF

Auf der Hofseite konnte im Untergeschoss
ein Gemeinschaftsraum eingerichtet werden.

Anzeige



