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Ersatzneubau

Siedlung Griinmatt, Ziirich

Hofsiedlung am Leonhard-Ragaz-Weg, Ziirich

Wohn- und Geschiftsiiberbauung Miihlebachstrasse/Hufgasse, Ziirich
Mehrfamilienhaus an der Habsburgstrasse, Ziirich

Das Mehrfamilienhaus an der Habsburgstrasse beim Ziircher Bahnhof Wipkingen ersetzt
zwei kleine, iiber hundertjihrige Bauten.
Architektur: Hauenstein LaRoche Schedler Architekten, Zirich



Zoom auf Ziirich

Die Raumplanung fordert Verdichtung. Das ist fur das Bauen mit Holz ein
entscheidender Markt. Energetische Sanierung, Umbauen, Aufstocken oder
Erweitern bilden sich deshalb regelméssig im Holzbulletin ab. Dech auch der
zunehmend beliebte Ersatzneubau gehdrt als gleichberechtigte Option in
diese Reihe von Handlungsméglichkeiten. Diesem Vorgehen gilt das vorlie-
gende Heft mit seinen vier Beispielen.
Nun ist die Relevanz von Themen natiirlich grundsétzlich durch Beispiele
verschiedener Provenienz zu belegen; das stellt auch sicher, dass unter-
schiedliche Ausprigungen Berlicksichtigung finden. Wenn sich aber eine
Tendenz in einem Brennpunkt fast tiberdeutlich zeigt - ist es dann nicht
gerechtfertigt, sie dort fiir einmal exemplarisch zu fassen? Wir meinen ja.
So ist der Entscheid gefallen, dieses Holzbulletin ganz auf die Stadt Ziirich
auszulegen, wo sich auf einen Schlag eine ganze Reihe aktueller Ersatzneu-
bauten mit Holz finden lassen.
Das hat seinen Grund zuerst in einem allgemeinen Trend: Rund eine Million
Quadratmeter zusétzliche Wohnflache sind gemass Statistik* in der Stadt
Ziirich zwischen 2000 und 2009 durch Ersatzneubau geschaffen worden.
Damit trug der Ersatzneubau zwei Drittel zur gesamten Wohnfléchenzunah-
me bei.
Dabei zeigt es sich, dass Wohnbaugenossenschaften und Private - in Ziirich
halten diese beiden Gruppen rund 70% des Wohnungsbestandes, in der
ganzen Schweiz sind es rund 80% - vermehrt den Weg eines Ersatzneubaus
fiir die Verdnderung des Baubestandes wéhlen.
Das mag zunichst eine Begriindung darin finden, dass sich beide Gruppen
mit ihrem Eigentum stark identifizieren und bestrebt sind, sich selber respek-
tive den Genossenschaftern zeitgemdssen Wohriraum zur Verfligung zu stel-
len, wobei die Varianten - energetische Verbesserung gegeniiber Abbruch
und Neubau - im zunehmenden Bewusstsein flir Lebenszykluskosten lang-
fristig gepriift werden.
Vorhaben fiir Ersatzneubauten erfordern es aber auch, dass Liegenschaften
auf den Zeitpunkt des Abbruchs méglichst chne Mietzinsausfélle frei bekom-
men werden kénnen. Die Erfolgsaussichten dafiir sind stark vom funktionie-
renden Dialog zwischen Mietern und Eigentlimern abhdngig - bei den bei-
den genannten Eigentiimergruppen sind die Voraussetzungen dazu sicherlich
gegeben.
Inwiefern kann der mehrgeschossige Holzbau am Generaltrend zum Ersatz-
neubau in Ziirich partizipieren? Zur Anndherung an eine Antwort ist ein
Blick auf die Geschosszahl des Gebauten aufschlussreich. Die Stadtziircher
Statistik weist aus, dass von der gesamten neu erstellten Wohnfldche iiber
eine Million Quadratmeter in der zwei- bis viergeschossigen Zone entstan-
den sind, davon 580000 Quadratmeter in der dreigeschossigen Zone. Zu-
sitzlich dazu sind 420000 Quadratmeter in der flinf- und sechsgeschossigen
Zone erstellt worden. Die zum Positiven veranderten Rahmenbedingungen
der Brandschutzgesetzgebung ebnen dem Holzbau auch in diesern Segment
den Weg.
Die baurechtliche Normalisierung ermdglicht es dem Helz, mit Erfolg mate-
tialspezifische Pluspunkte beziiglich Energieeffizienz und besonders Grau-
enetgie ins Spiel zu bringen. Denn in Zirich gelten ehrgeizige energetische
Vorgaben. Die Stadt hat mit einer Abstimmung 2008 die Verankerung der
2000-Watt-Gesellschaft in der Gemeindeordnung beschlossen, Der Holzbau
dringt sich unter diesen in Ziirich geltenden Spielregein fast schon auf - erst
recht bei Bauherrschaften, bei denen Sinn fiir Nachhaltigkeit zum Selbstver-
stindnis zahlt. Ausserdem trigt das Bauen mit Holz dazu bei, den Neubau
rasch zu realisieren, also den Nutzungsunterbruch in der Neubauphase so
kurz wie méglich zu halten.
Da Wohnbaugenossenschaften oder Private primar der Bewirtschaftungs-
strategie <Werterhaltung» folgen, nutzen sie in der Regel die vollen Abschrei-
bungsméglichkeiten auf Immobilien aus. Nach geniigend langer Laufzeit ist
die Abbruchliegenschaft voll abgeschrieben, und es ist kein Restwert an den
Neubau anzurechnen. Folgen sie beim Ersatzneubau wieder derselben Stra-
tegie, sichert ihnen der moderne mehrgeschossige Holzbau mit seiner Wert-
haltigkeit die Immobilienanlage ab.

Roland Brunner

Technische Kommunikation Lignum

*Rey, U. (2011). Bauliche Verdichtung durch Ersatzneubau in der Stadt Ziirich
Kanton Ziirich, Statistisches Amt, Zirich

2266




Siedlung Griinmatt, Ziirich

Im Friesenbergquartier am Fuss des Ziircher
Hausbergs errichtet die Familienheim-Genossen-
schaft Ziirich 155 Wohneinheiten neu. Die Sied-
lung ersetzt 64 Reiheneinfamilienhiduser von
1929, die sich baulich in einem schlechten Zu-
stand befanden, energetisch nicht mehr heuti-
gen Anforderungen entsprachen und auch be-
ziiglich Wohnqualitit und Behaglichkeit nicht
mehr zeitgemass waren.

Der Friesenberg in Ziirich liegt am Fuss des Uetli-
bergs und ist mehrheitlich locker mit Hiuserrei-
hen bebaut. Die Familienheim-Genossenschaft
Zirich FGZ vermietet in diesem Quartier rund
2200 Wohnobjekte.

Das Projekt von Graber Pulver Architekten flir
den Neubau an der Griinmatt- und Baumhalden-
strasse ging aus einem Studienauftrag hervor.
Den Erwartungen der FGZ <einer zukunftswei-
senden Interpretation zum Thema Gartenstadts
folgend, ordneten die Architekten dreizehn Bau-
ten in vier leicht gebogenen Gebéudezeilen mit
dazwischenliegenden privaten und éffentlichen
Aussenrdumen an. So erinnert denn auch der
neue Situierungsplan stark an die Lage der vor-
maligen Reihenhduser.

Die slidlich und hangaufwirts gelegene erste
Hauserzeile ist viergeschossig ausgeflihrt, Jedes
der vier Hauser bietet vier Wohnungen pro Ge-
schoss, erschlossen iber zwei Treppenhiuser.
Die Héuser von der zweiten bis zur vierten Zeile
sind dreigeschossig. Allen Wohnungen sind im
Stiden und damit hangseitig grossziigige Loggien
vorgelagert.

Die zweite Hauserzeile verfigt insgesamt iiber
33 Triplex-Wohnungen mit jeweils internem Trep-
penhaus. In der dritten Hiuserzeile sind in den
beiden Obergeschossen je sechs Wohnungen
angeordnet, erschlossen iiber je drei Treppenhdu-
ser. Die Hilfte dieser Wohnungen verfligt zudem
tber intern erschlossene Schlafriume und Nass-
zellen im Sockelgeschoss. In der vierten Hauser-
zeile sind in zwei Hausern wiederum insgesamt
26 Triplex-Wohnungen angeordnet, wéhrend das
dritte Haus gemischt genutzt wird: Pflegezentren

der Stadt Ziirich, ein Gemeinschaftsraum der
FGZ, Kinderhort und Kindergarten ergidnzen die
zwolf Geschosswohnungen.

Die Siedlung Griinmatt liegt in der Kernstadt
Ziirich und ist mit dem &ffentlichen Verkehr sehr
gut erschlossen. Einkaufsméglichkeiten finden
sich in naher Gehdistanz. Dies sind gute Voraus-
setzungen fiir ein energieeffizientes Mobilitéts-
verhalten der Bewohnerinnen und Bewohner der
Siedlung. Neben der hervorragenden Erschlies-
sung mussten aber auch die Anforderungen an
geniigend Parkplatze erfillt werden, Dazu er-
streckt sich zwischen der ersten und zweiten
Héuserzeile (iber die gesamte Linge der Uber-
bauung eine Einstellhalle mit ausreichenden
Parkmoglichkeiten.

Das Heizenergiekonzept der FGZ-Siedlungen am
Friesenberg ist im Wandel. Bis Mitte 2012 wurde
der Warmebedarf der Siedlungen noch mit einer
Olheizung gedeckt. Die Siedlung Griinmatt ist
die erste FGZ-Siedlung, welche an eine Ringlei-
tung angeschiossen ist, die mit Abwérme von
umliegenden Grossbetrieben gespeist wird. In
den Sommermonaten wird die liberschiissige
Abwirme in Erdspeicher eingelagert. Lokal wird
diese dann in den kélteren Jahreszeiten mit Wir-
mepumpen auf die notwendige Temperatur
angehoben. Fotavoltaikmodule auf den Déchern
der Siedlung decken einen Teil des Strom-
bedarfs. Fiir den notwendigen Luftwechsel in
den Wohnungen sorgen Luftboxen in den
Aussenwénden, welche die Luft zufiihren. Die
Abluft wird zentral in den Nasszellen abgesaugt.
Die Hauser erreichen mit Dammstérken von
280mm an den Fassaden und 200mm auf den
Déchern hervorragende U-Werte von 0,14 und
0,12W/m?K. Jedoch fiihrt die Ausrichtung der
Gebdude mit der Siidseite gegen den Uetliberg
zu kleinen solaren Gewinnen. Der Heizwirme-
bedarf bleibt so nur knapp unter der gesetzlich
erlaubten Vorgabe. In der Bewertung Primir-
energie (nicht-erneuerbar) und Treibhausgas-
emissionen nach Merkblatt SIA 2040 verfiigt die
Siedlung mit thren kleinen und schlanken Volu-
men (iber geometrisch schlechte Voraussetzun-

gen, was aber dank gezielt gewihlten Konstruk-
tionen nahezu ausgeglichen werden konnte.
Uber den teilweise in den Hang geschobenen
Sockelgeschossen in Massivbauweise sind die
Gebéudeteile iber Terrain bis auf die Treppen-
héduser in Holzbauweise ausgefthrt. Stirnseitig
sind die Hauser aus architektonischen Griinden
durch eine massive, iiber alle Geschosse verlau-
fende Betonscheibe begrenzt. Als Deckenkons-
truktion ist eine Holz-Beton-Verbunddecke im
Einsatz, Der Brettstapel an der Deckenuntersicht
bleibt sichtbar, wodurch sich eine aufwendige
Bekleidung eriibrigt. Fassaden und Wénde sind
in Holzrahmenbauweise aufgebaut. Die Fassa-
denbekleidung besteht aus abwechselnd horizon-
tal und vertikal angebrachter Schalung in Holz.
Alle Bauteile wurden im Werk vorgefertigt und
in grossen Elementformaten fiir die Montage
antransportiert. Um die Ausfiihrungsungenauig-
keiten des Massivbaus auffangen zu kénnen,
wurden in der Planung des Holzbaus Toleranz-
zonen vorgesehen.

Lageplan
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Situation . 100m

Querschnitte 40m
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Grundrisse Zeile 1: Sockelgeschoss, Grundrisse Zeile 2: Sockelgeschoss,
Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss Erdgeschoss, Obergeschoss

10m

Obergeschoss eines Hauses in Zeile 1
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Grundrisse Zeile 3: Sockelgeschoss, Grundrisse Zeile 4: Sockelgeschoss,
Erdgeschoss, Obergeschoss Erdgeschoss, Obergeschoss




Grundrisse Triplex-Wohnungen in Zeile 2

Ort Grinmatt- und Baumhaldenstrasse, 8055 Ziirich

Bauherrschaft FGZ Familienheim-Genossenschaft Ziirich

Architektur Graber Pulver Architekten AG, Zirich/Bern

Baumanagement Perolini Baumanagement AG, Zurich

Bauphysik Gartenmann Engineering AG, Ziirich

Landschaftsarchitekt 4d Landschaftsarchitekten AG, Bern

Gebiudetechnik Advens AG, Zurich, und Amstein+Walthert AG, ZUrich

Bauingenieur Freihofer & Partner, Ziirich

Holzbauingenieur Pirmin Jung Ingenieure fiir Holzbau AG, Rain

Holzbau ARGE Blumer-Lehmann AG, Gossau, und Kost Holzbau AG,
Kiissnacht am Rigi

Materialien Bauholz; Rahmenbaukanteln 650 m?, Brettschichtholz
230m?, Brettstapel 1950 m?; Platten: Dreischichtplatten 27 mm
530m? und 42 mm 3230m?, Furnierschichtholz 33mm 225m?,
39mm 170m? und 45mm 170m? OSB 15 mm 13 300m’,
Gipsfaserplatten 12,5 mm 7480m? und 15 mm 10010 m?,
diffusionsoffene, mitteldichte Holzfaserplatte 15mm 1760 m*
Holzfaserddmmung 35 m?; Fassadenbekleidung: Rhomboidschalung
4350 m? und Nut+Kamm 4260m’

Baukosten BKP 2 CHF 62,45 Mio. (Gesamtprojekt mit Tiefgarage)

davon BKP 214 CHF 11,14 Mio.

Grundstiicksfliche SIA 416 31799 m?

Geschossfliche SIA 416 27 400 m? (Gesamtprojekt), 32574 m? (mit
Tiefgarage)

Gebiudevolumen SIA 416 84642 m? (Gesamtprojekt), 102919 m? (mit
Tiefgarage)

Kubikmeterpreis SIA 416 (BKP 2) CHF 607.-

Bauzeit Marz 2010 - Mirz 2014 (Gesamtprojekt),
Mdrz 2010 -Juni 2012 (1. Ftappe),
Marz 2011 - November 2012 (2. Etappe),
Mai 2012 - Marz 2014 (3. Etappe)

Fotograf Hannes Henz, Zirich
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Dachaufbau von aussen:
Substrat 100 mm
Wasserdichtung

Didmmung 200 mm
Dampfsperre

OS5B/3 15 mm
Bretistapelelement 160 mm

Deckenaufbau von oben:
Gehbelag 10 mm
Zementunterlagsboden 80 mm
Trittschalldimmplatte 2x20 mm
Holz-Belon-Verbundelement:
Uberbeton 100/120 mm
Brettstapel 120/100 mm

Aufbau Aussenwand von innen:
Gipskartonplatie 15 mm

0OSB/3 15 mm, luftdicht abgeklebt
Stinder 280 mm/Dimmung
Diffusionsoffene, mitteldichte
Holzfaserplatte 15 mm

Fassadenbahn

Lattung 40 mm

Schalung 20 mm, ségeroh und behandelt

Aufbau Decke von oben tber UG/SG:
Gehbelag 10 mm
Zementunterlagsboden 80 mm
Trittschallddmmplatie 2x20 mm
Feuchtesperre

Betonplatte 240 mm
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