Die G iunau / Stadt Zirich

Der Si edl ungsst andort

zwi schen Aut obahn und Li mmat,

zwi schen Eur opabr icke und Wer dhol zl
an der Traminie

Riuckbau Ber nerstrasse - Neubau Werdw es
Gr ossbaustell e 2004 — 2007 in der G Unau

Dokunent ati on

20. April 2004 10.00 Uhr
10. 00 Uhr i m Chil ehus
10. 30 auf dem Baupl at z

mt Martin Voll enwyder, Finanzvorstand
Peter Ess, Direktor des Antes fir Hochbauten
Adrian Streich, Architekt, Zirich

Der Abbruch der Siedlung Bernerstrasse und die geplante
Erstellung der Siedlung Werdwi es ist das erste Beispiel eines
grossen Ersatzneubaus in den |letzten Jahrzehnten in Zirich.

Di e fol genden Seiten zeigen G Uinde und Fakten Uber Abbruch
und Neubau.
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sozial, innovativ, nachhaltig

DI E UBERSI CHT

Der Entscheid fallt fidr einen Ersatzneubau statt
far die teure Erhaltung struktureller Defizite.

Alle 670 Meterinnen und Meter der Bernerstrasse
In 267 Wbhnungen haben ei ne adaquate
Whnnogl i chkeit gefunden. Auch die

W schennut zenden.

ZW schennut zung: Mt Fuge ist in der Siedlung
Ber nerstrasse das europaweit grosste
Ateliergel ande mt 158 Kinstl eri nnen und
Kinstl ern und 270 Studi erenden aus allen
Kont i nent en ent st anden.

Qual i taten des Neubaus Werdw es:
- Im Durchschnitt werden di e Whnungen i n der
Werdwi es nehr als doppelt so gross wie in der
Ber nerstrase: Nettowohnfl dche geteilt durch
Anzahl Whnungen ergeben in der Werdw es eine
Dur chschni ttsfl &che von 108 n2 pro Whnung, in
der Bernerstrasse waren es 51 nR.

Whnqual i tat: raumhohe Fenstern, ger&um ge
Loggi as grosszigi ge Whn- Esszi nmer, ger&um ge

Ei ngangsberei che, 28 schallisolierte Misikzi mrer,
ei n Genei nschaftsraum

Quartiernmehrwerte mt GCeneinschaftseinrichtungen
und genei nsam nut zbarer | nfrastruktur:
Doppel ki nder gart en, Doppel ki nderhort, M gros-

G ossverteiler und Bistro. Dies ergi bt zusamen
mt den Offentlichen Aussenr&unen ei ne hohe
Stadtteilqualitat.

Vor bi I dl i ch: Cekol ogi e und Nachhal ti gkeit von
Rickbau und Neubau. D e Bauphasen. Das Vol unen.
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Der Entscheid fallt fiar einen Ersatzneubau
statt fdr die teure Erhaltung struktureller
Defizite.

Di e Siedlung Bernerstrasse erfullte di e Wohnanspr iche der 50er
Jahre. Sie war die Antwort auf die akute Whnungsnot in der
Stadt Zdrich, zu einer Zeit, als die Bevodl kerung jahrlich um
durchschnittlich 5000 Ei nwohnerinnen und Ei nwohner wuchs.

Bevdl kerungsentw cklung in der Stadt Zirich
(Durchschnittswerte):

Zuwander ung 1950 — 1960: + 5000 Personen pro Jahr
Wegwanderung 1962 — 1989: - 5000 Personen pro Jahr
Zuwander ung 1990 — 2002: + 700 Personen pro Jahr

- Bevolkerungsentwicklung Stadt Zirich

437273} -440180

B D E E E

Whnungsgr 6ssen Ber nerstrasse
75 Prozent der Wbhnungen an der Bernerstrasse haben 1- bis 3-
Zi mer .
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Whnungsf| achen Ber nerstrasse:

60 Prozent der Whnungen sind kleiner als 55 n
97 Prozent sind kleiner als 65 nR.
In der Werdwi es ist die kleinste Wohnung 66 nR2 gross.

G undri ssbei spi el Bernerstrasse:

Li nks:

4-ZiWmt rund 60 n2, rechts: 3-ZiWmnmt rund 50 n2 Fl &che

16,3 m2

Di e Wohnungen sind im Quervergleich mt der Stadt und auch mt
den genei nnit zi gen Wohnbautragern sehr klein und trotz sehr
gunstiger Metzinse imer schlechter verm etbar:

Uber dur chschnittlich hohe Fl uktuation

Der Anteil der ausl andi schen Meterlnnen stieg von 1992
47 Prozent (gleich wie imQartier) bis 1997 auf 65

Pr ozent

Beschei dene Bausubstanz mt geringer Schall- und

War medammung

Statisch wi chtige Wohnungswande verunnigli chen

G undri ssverbesserungen. Di e Renovation mt beschei denem
Resultat wird fast gleich teuer wi e ein Ersatzneubau.

Ei nstimm ger Entscheid ei nes Wirkshops mt Fachl euten der
St adt verwal tung und Quartiervertreterlinnen 1998 fir einen
Er sat zneubau.
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Her bst 1999: Bekannt gabe des Abbruchs der Siedl ung
Bernerstrasse an einer Meterinnen- und M eterversamm ung

21. Juni 2000 der GCeneinderat beschliesst den
Proj ekti erungskredit fir den Ersatzneubau

Juni 2001 Einrichtung eines Meterinnen- und M eterbiros
i n der Siedlung Bernerstrasse.

3.12.2003: Genei nder at sheschl uss lUber den Baukredit von
77 Mo. Franken fur die Siedlung ,Wrdw es”.

Ende Januar 2004: Alle Meterinnen und Meter sind
weggezogen. Das M eterinnen- und M eterbiro schliesst.

Alle 670 Meterinnen und M eter der
Bernerstrasse in 267 Wohnungen haben ei ne
adaquat e Wohnnigl i chkeit gefunden. Auch die
ZW schennut zenden mt befristeten
Vertragen.

D e Liegenschaftenverwal tung ernoglichte den

M eterinnen und M etern nach Bekannt gabe des
Abbruchent scheids i m Herbst 1999 die

ausserterm nli che Kindi gung der Wohnung. I m Juni 2001
ri chteten Sozi al departenent und

Li egenschaftenverwal tung in der Siedlung ein

M eterlnnenbiro mt zwei Hal btagsangestellten ein.

Erf ol ge des M eterlnnenbiiros.
85 % der Meterlnnen hatten Kontakt mt M eterlnnenbiro

Alle Meterlnnen haben ei ne adaquat e Whnungsl 6sung
gef unden.
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Neue Wohnlésung gefunden

78 % in der Stadt Zirich
13 % in der Griinau
23 % sonstwo im Kreis 9

78

42 % in anderen Stadtkreisen
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22 % ausserhalb der Stadt Zirich
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Ubrige Stadt

Bei wem wurden di e Wohnntgl i chkei t en gef unden:

58 % in Liegenschaften der Stadt Zurich

80

Bei welchen Vermieterinnen

15 % in Wohnungen von
Genossenschaften und Stiftungen
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16 % in Wohnungen von Privaten
11 % anderes (Altersheim, Ausland etc.)
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Mt Fuge ist in der Siedlung Bernerstrasse
das europaweit grosste Ateliergel ande mt
158 Kinstl erinnen und Kinstlern und 270

St udi erenden aus all en Konti nenten
ent st anden

Bewohner | nnen und Kunst schaffende sind zusamren in
der Sledlung Das ernoglicht:

Das Si edl ungsl eben bl ei bt i nt akt
D e Siedlung bl ei bt bewohnt

Kunst - und Kul turschaffende erhalten Ateliers mt
sehr zinsglnstigen Konditionen

Di e bisherige, verblei bende M eterschaft
D e Zwi schennut zenden: voribergehend in Zirich Wil ende
Kinstl eri nnen und Kinstler mt gunstigen M etkonditionen

Erfol grei ch dank wem

Der sehr engagi erten Hauswartung

Den zwei Angestellten des Meterinnen- und M eterbiros
Dem Cenei nschaftszentrum G unau mt der NachBar

Den Kuratorinnen und dem Buro von Fuge

Der Stadtverwal tung: Liegenschaftenverwal tung, Fachstelle
far Stadtentw cklung, Ant fir Hochbauten

Ofen fur alle

Tage der O fenen Tlre
NachBar und andere Barbetri ebe

Fazit:
Statt einer Ceistersiedlung wurde die Siedlung ein Treffpunkt

m t

ei nem Si edl ungsl eben bis zum Schl uss.
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Qual i taten des Neubaus Werdw es:

| m Durchschnitt werden di e Wohnungen i n der
Werdwi es nmehr als doppelt so gross wie in
der Bernerstrase. Nettowohnfl &che geteilt
durch Anzahl Wbhnungen ergeben in der

Wer dwi es ei ne Durchschnittsfl ahe von 108
n2 pro Wohnung, in der Bernerstrasse waren
es 51 n2, da hier die KIeinmohnungen

uberw egen.

Tot al
Net t owohnf | ache Ber nerstrasse Werdw es

267 Wohnungen 152 Whhnungen
Wbhnen 13' 845 nt 16' 431 nt

inkl. 28 schallisiolierte
Musi kzi mmer

Grosse Ei ngangsbereiche mt
Waschkichen, Trockenraumnen
und Parkpl atzen fur Vel os
und Ki nder wagen

51 n2/ Wbhng. 108 n2 / Whnung

Wohnf | &chenvergl ei ch bei 4 bzw. 4 Y% Zi mmer n:

Bernerstrasse (1959): Werdwies (2007):
4-Zi-Wg 59 m2 4 1/2-ZW 106 m2

L
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Wbhnqual i t at :

raumhohe Fenstern, gerdaum ge Loggi as
grosszugi ge Wohn- Esszi nmer, geraum ge
Ei ngangsberei che, 28 schallisolierte
Musi kzi nmer, ein Geneinschaftsraum
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Quartiernehrwerte mt

Genei nschaft sei nri chtungen und
genei nsam nut zbarer | nfrastruktur:
Doppel ki nder garten, Doppel ki nder hort,

M gros-G ossverteil er, Gewerberaune und
Bistro. Dies ergibt zusammen mt den

of fentli chen Aussenraunen ei ne hohe
Stadtteil qualitat.

Quartiernehrwerte: Ber nerstrasse Wer dwi es

Genei nschaf t sraum 0 96 nt

( Doppel ) Ki nder hort 0 272 ot

( Doppel ) Ki ndergarten 135 nt 314 nt

3 Gewer ber dune 0 293 n?

M gr os- Grossverteiler 0 831 nt

Bi stro 0 224 ot
Mehrwert in n2 Fl ache 2' 030 nt

I m Ganzen (i nkl. Whnen) 18 461 nt

+ Parkpl at ze

unt erirdi sche Parkpl at ze: 90
gedeckt e Parkpl at ze: 27
Besucher par kpl at ze 20

Tot al : 137 Parkpl at ze
Cekol ogi e M nener gi e- St andard

M ni m erung von
el ekt romagnet i schen
Fel dern (, El ektrosnog")

Vergleich Werdwies mt aktuell erstellten
CGCenossenschaf t shaut en der ABZ

Raunpr ogr amm und Fl achenver gl ei ch

Anzahl / m2 Flache Jasminweg Regina Kagi-Hof Werdwies

1 Zimmer

2 Zimmer *T=Terrasse

2 Y% Zimmer 9x 72m* + 145 m’ T* ox 68 m? 16x 66 m2

3 Zimmer

3 % Zimmer 21x 88m%+ 22 m? T.* 23x 83 m? 18 x  86-88 m*

4 Zimmer

4 % Zimmer 25x 113m°+ 22 m® T. 58x 101 m? 92 x  105-110 m?
5 Zimmer

5 Y Zimmer 8x 128 m*+14.5 m* T.* 21x 120 m? 18x  121-130 m?
6 Zimmer

6 ¥ Zimmer 4x 139 m*+ 20 m’ T.* 15x 136 m? 8 x 154 m?
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Vergl ei ch Nettom et zi nse

Netto-Mietzinse
Hypothekarzinssatz: 3.25 %

1 Zimmer
2 Zimmer
2 Y% Zimmer
3 Zimmer
3 % Zimmer
4 Zimmer
4 Y5 Zimmer
5 Zimmer
5 Y Zimmer
6 Zimmer
6 Y2 Zimmer

Jasminweg

1000 — 1040.--
1200 - 1260.--
1464 — 1539.--

1610 — 1670.--

1727 — 1798

Regina Kagi-Hof

933 - 961..--

1123 - 1157.--

1360 — 1400.--

1552 — 1610.--

1736 — 1801

Werdwies

960.--

1250 - 1280.--
1530 - 1610.--
1770 — 1900.--

2254.—

Durchschnittliche Metzinse in der Wrdw es

960

1270

1570

2250
1840

2.57Zi

3.5Zi

4.5 Zi

5.57Zi

Subventi oni erungsgrad Bernerstrasse
2006/ 7

Wer dwi es,

Si ehe auch Tabel | e i m Anhang
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Vor bi I dlich: Oekol ogi e und Nachhal ti gkeit
von Rickbau und Neubau. D e Bauphasen. Das
Vol unen.

Di e Bauphasen 2004 bis 2007:

- Auszug der letzten Meterlnnen 31. Januar 2004

- Zwi schennut zungen von Kunst und Kul tur Ab Okt ober 03 bis
Ende Februar 04

- Ausserbetri ebnahnme der Siedl ung Januar bis Marz 04

(Massnahnmen gegen Vandal i smus und
Beset zungen)

- Rickbauphase (Abbruch, Rodungen) ab 5.4.2004 bis
Februar 2006

1. Bauet appe bis zum Bezug Juli 04 bis Februar 06
(Rohbau bi s Sommer
2005)

2. Bauet appe bis zum Bezug Okt ober 04 bis Aug. 06
(Rohbau ( Her bst 2005)

3. Bauet appe bis zum Bezug Januar 05 bis Marz 07
(Rohbau Fruhj . 2006

- Fertigstellung der Ungebung April 07

Das Vol unen

Di e Mengen von Abbruch und Neubau

Gebaudevol unen: - Das abzubrechende Gebaudevol unen betragt
rund 63' 000 nB (i nklusive Luftvol unen)
Das ware ein Quader von 80 x 80x 10 m Hohe

Rickbau: - Bet onabbruch von rund 8 100 nB8 oder 1'010
Last wagen
Neubau: - 12' 400 nB8 Beton oder

- ca 1500 Tonnen Stahl, das sind ca. 1'250
Ki | onmet er Arm erungsst ahl

D e Bauabschrankung rund um di e Baustell e betragt rund 650 m

Aushub: - Aushubmaterial rund 25 000 nB
- Neues Auffiullmaterial rund 13 000 n8
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OCekol ogi e und Nachhal ti gkeit von Rickbau
und Neubau.

Ausser betri ebnahne der Whnungen nmit Sozi al proj ekt

Fur di e Ausserbetriebnahnme der Wohnungen wurde das Proj ekt
VERT. | GO auf grund der Ausschrei bung ausgewahl t. VERT.| QO i st
ein Arbeits- und Integrationsprojekt, das sozialw rtschaftlich
orientiert ist und erwerbsl ose und teilweise straffallige
Jugendl i che und Erwachsene unter Vertrag ninm. Mt VERT.| GO
wur den di e Wohnungen von der Versorgung mt Kalt- und VWarm
wasser abgekoppelt und vom Strom genomen.

Entw cklungshilfe mt Witerverwendung der Gasherde in N geria
Ueber VERT.| GO wurde ein Entw cklungshilfeprojekt unterstitzt:
Al l e Gasherde wurden ausgebaut und in Containern nach N geria
ver schi ckt .

Cekol ogi e

Ausgebaut e Kichen, Lavabos, Badewannen und WC-Schiissel n, Fen-
ster, Waschtische, Turen mt Zargen verkaufte die ,Wrkstoff-
Borse GibH* Uber das Internet und vor Ot. Amraschesten gin-
gen die 10 bis 15 Jahre alten Ei nbaukichen weg, die in einige
Whnungen ei ngebaut waren. Das neiste blieb in der Schwei z,

ei ni ges gi ng nach Bosni en, Mazedonien und in den Irak.

Am 5. April begann der Rickbau. Fenster und Bodenbel age wur den
entfernt, die Whnungen konpl ett ausgehdhlt. Die Materialien
werden in Miulden sortiert: Holz, Metall, das, D chtungs-

bel &ge, Bauschutt. Der Anteil der Wederverwertung — in der
Regel sind es zw schen 80 und 90 Prozent — ist Zuschl agskri -
teriumfir einen Firmenauftrag. Monitoring und Controlling der
Material fl sse wrd von ei nem externen Berater wahr genomren.
Di e Resultate und Erkenntni sse werden in ei nem Schl ussberi cht
dokumentiert.

Neubau
RC-Beton mit ei nem hohen Anteil an Zuschl agsstoffen aus
Bet onrecyling wird ei ngesetzt, auch fir die Sichtbetonfl achen.

I nformati on des Quartiers

Das Quartier wird uUber die Zeitschrift ,Seitenblicke” weiter-
hin regelndssig informert. Die Bautafeln — je eine an jeder
Stirnseite des Areal s — geben Auskunft Uber die Beteiligten.
In der Baubaracke wird ein |Infokiosk eingerichtet. Mt der
Schule wird eine Zusammenarbeit und ein I nformationsaustausch
Uber den Baufortschritt etabliert. Di e benachbarten Genossen-
schaften, die Uber eine genei nsane Hei zanl age m t ei nander

ver bunden si nd, werden anl asslich der ohnehin stattfindenden
Sitzungen regel massig informert. In der Werdwies wird eine
Must er wohnung fir die Besichtigung eingerichtet.
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Anhang

Bevol kerungsentwi ckl ung Stadt Zirich
Bauzeit Siedlung Bernerstrasse:

Zuwanderung in die Stadt Zarich Bevol ker ungsent wi ckl ung
ab 1950 ab 1990 Stadt ZzZiurich

1950 389573 Del ta 1962 440 180 1990 356352 Del ta

1952 403625 14052 1992 361488 5136

1954 413044 9419 1994 360848 - 640

1956 420489 7445 1996 359648 -1200

1958 431242 10753 1998 359073 -575

1960 437273 6031 1989 355901 2000 360980 1907

- 84279 2002 364558 3578

47700 8206

Anzahl Wbhnungen und Wohnfl &chen Bernerstrasse und VWérdw es.
In der ersten Spalte: M ndestanforderungen an Whnfl d&chen nach
kant onal er Wbhnbauf 6r der ung

Vorschrift WBF* Ber ner strasse Wer dwi es

Anzahl n2 Anzahl m2

1 Zi nmer 40 n? 24X 28 n?

2 Zi nmer 55 mt 39x 41 n?

2 Y% Zi mer 16 66 vt

3 Zi mer 70 n? 123x 52 nt

3 Y% Zi mer 76 nt 15x 62 nt 18x 86-88 nt

4 Zi mer 90 nt 61x 63 nt

4 Y Zi mer 92x 105-110 n?

5 Zi mer 100 n? 5x 81 nt

5 % Zi nmer 18x 121- 130 n?

6 Zi nmer

6 Y2 Zi nmer 120 n? 8x 154 n?
267 Wbhnungen 152 Wohnungen

Definition RC-Beton

Unter RC-Beton (Recyclingbeton) versteht nman Beton, der

anteil snassig mt Zuschl agst of fen aus W eder auf ber ei t ungsanl agen
best ickt wird. Der Anteil der Zuschlagstoffe imBeton ist abhangi g
von sei ner Anwendung respektive die an den Beton gestellten

Anf orderungen. Grundsatzliches Ziel ist, die imensen Abbruchberge
statt in Deponien zu entsorgen als Alternative w eder in den

Ver wendungskr ei sl auf zurtckzuf hren. In der Werdwies wird unter

anderem auch ei ne neue Art von Beton eingesetzt: - M schabbruch
(Bet onabbruch verm scht mt Backsteinsticken). Es ist in der
Werdwi es gepl ant, gew sse — ,aussteifende* - Wande als Versuch in

di eser Art auszuf Ghren
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