Sanieren_ Ersatzneubauten

Ersatzneubauten — das Beispiel Holunderhof

Sanieren oder neu bauen? Die Genossenschaft Rontgenhof hat sich bei der Siedlung Holunderhof fiir
Ersatzbauten entschieden. Die Zahl der Wohnungen kann von 71 auf 96 erhoht werden. Die Genossen-
schaft investiert in das Projekt 39 Millionen Franken.

Ersatzneubauten bedingen eine lang-
fristige Planung. Mit gutem Grund, wie
Leiter Bau Roger Mdller erklart: «So
wissen die Bewohnerinnen und Be-
wohner Jahre vor der Umsetzung
Bescheid und kénnen sich danach
richten.» Und zum Beispiel den recht-
zeitigen Bezug einer anderen Genos-
senschaftswohnung planen. Selbst-
verstandlich haben sie auch das
Vorrecht bei der Belegung der Ersatz-
neubauten. Etwa ein Viertel dervorhe-
rigen Bewohner nutzt dieses Privileg.
In der Stadt Zirich ist die Wohnungs-
nachfrage ohnehin hoch, die glinstigen
Genossenschaftspreise steigern die
Nachfrage zusatzlich.

Ein Drittel wird neu gebaut

In der langfristigen Planung stimmt
die Genossenschaft die Bauvorhaben
in den verschiedenen Siedlungen auf-
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Die Innenhdfe und die stadtische Griinflache verschmelzen ineinander.

einander ab. Wie auch beim Holunder-
hof werden die Siedlungen zunachst
genau beurteilt und detailliert beno-
tet. Darauf basiert dann die Entschei-
dung, ob man saniert oder einen Er-
satzneubau errichtet. In etwa einem
Drittel ihrerinsgesamt 23 Siedlungen
plant die Genossenschaft Ersatzneu-
bauten. Fast die Halfte soll saniert
werden.

<<In etwa einem Drittel

ihrer insgesamt 23 Siedlungen

plant die Genossenschaft
Ersatzneubauten.>>

Alte Bauten, kleine Grundrisse

Der Holunderhof steht fiir diese Phi-
losophie der Genossenschaft Ront-
genhof: Die Wohnungen im Holunder-

hof Zirich sind indie Jahre gekommen.
Anno 1931 wurde die Genossen-
schaftssiedlung erstellt. Das Alter
und die nicht mehr zeitgemassen
Grundrisse waren die Hauptgrinde,
weshalb sich die Genossenschaft
Rontgenhof fir einen Ersatzneubau
entschieden hat. Lauft alles nach
Plan, sind die Wohnungen ab August
2018 bezugsbereit. Der Baustart war
im August 2016.

Bessere Ausnutzung

Neben den geringeren Kosten und der
hoheren Wohnqualitat war die Mag-
lichkeit einer besseren Ausnutzung
ein Hauptkriterium fiir den Entscheid.
Mit dem Neubau kann man die Sied-
lung nun um 25 Wohneinheiten ver-
grossern. Nach der Fertigstellung des
Neubaus werden 96 Wohnungen mit
einer grosseren Grundflache zur Ver-
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Die konkave Rickseite des Gebaudes wirkt modern.

<<Mit dem Neubau kann man
die Siedlung nun um
25 Wohneinheiten vergréssern.>>

figung stehen. Dazu kommt ein Kin-
dergarten der Stadt, der schon zuvor
im Holunderhof einquartiert war.

Mieten sind - und bleiben - giinstig!
Im Fall Holunderhof gab man bereits
in den 1990er-Jahren eine Zustands-
analyse in Auftrag. Diese zeigte, dass
sich eine Sanierung nicht lohnen
wirde. 2006 kam eine Machbarkeits-
studie der Forderstelle des gemein-
nutzigen Wohnungsbaus zum selben
Schluss. Fiunf Jahre spater startete
ein Projektwettbewerb, aus dem das
Biiro Schneider Studer Primas Archi-
tekten erfolgreich hervorging. Das
wichtigste Kriterium in der Bewer-
tung war, dass der Mietpreis der Woh-
nungen 200 Franken pro Quadratme-
ter im Jahr nicht Ubersteigt. Die
Mieten werden somit fast halb so hoch
sein, wie dies beivergleichbaren Woh-
nungen von privaten Investoren der
Fall sein wiirde.
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Der Park in der Stadt

Ein grosse Hirde in der Planung wa-
ren die langen Verhandlungen mit der
Stadt, die schliesslich in einem Land-
abtausch miindeten. Erhalten blieb
der nahtlose Ubergang zum angren-
zenden Park, was der Siedlung insge-
samt einen speziellen Reiz verleiht.
Die Innenhofe und die stadtische
Grinflache verschmelzen zu einer
Einheit. Gerade Wande gibt es fast
keine, wahrend die Innenhofe drei of-
fene Ovale bilden, ist die Vorderfront
ebenfalls leicht konkav. Das verleiht
dem Bau eine einzigartige und mo-
derne Optik. Die ganze Hinterseite ist
zudem mit Holz verkleidet, an der Vor-
derseite, die an die Strasse grenzt, hat
die Aussenwand eine passende stad-
tische Optik.

<<Das wichtigste Kriterium

in der Bewertung war,

dass der Mietpreis der

Wohnungen 200 Franken pro

Quadratmeter im Jahr nicht
iibersteigt.>>

Wenig Technik - aber mehr Platz

Das ganze Gebaude wurde nach dem
Low-Tech-Ansatz gebaut. Das heisst,
dass auf so viel Technik wie moglich
verzichtet wurde. So wird das Bauen
glinstiger und es ergibt sich mehr
Raum fur andere Nutzungen. So fallt
zum Beispiel der Heizraum weg, weil
die Liegenschaft an das Fernwarme-
netzangeschlossenist. Ebensowurde

<<Das ganze Gebaude
wurde nach dem Low-Tech-
Ansatz gebaut.>>

auf eine kontrollierte Wohnungsluf-
tung verzichtet und die kiinftigen Be-
wohner missen ihre Sonnenstoren
von Hand bedienen. Uber eine tiefere
Stromrechnung profitieren sie aber
auch davon. Mit einer gut isolierten
Gebaudehille hat man die Energie-
effizienz zusatzlich gesteigert. Der
Bau verlauft soweit reibungslos und
wird gar giinstiger als budgetiert.

Timo Bachmann
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