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Aufgewertet statt
abgerissen

Zuerst erwog die Graphis Ersatzbauten fiir ihre Siedlung in Thalwil. Eine Machbar-
keitsstudie aber zeigte: Eine Sanierung plus Aufstockung bringt mehr Wohnraum und
sorgt fiir eine besser durchmischte Mieterschaft. Trotz zeitweiligen Belastungen fiir
die Bewohnenden ziehen die Verantwortlichen eine positive Bilanz.

Thomas Birgisser
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Die Graphis-Siedlung in Thalwil stammt aus den 1950er-Jahren. Statt abgerissen hat die Graphis sie aufgewertet und neuen

Familienwohnraum geschaffen.
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Die Graphis ist mitten in einem Modernisierungspro-
zess. 134 Liegenschaften mit iiber 1400 Wohnungen be-
sitzt die Bau- und Wohngenossenschaft, verteilt auf
18 Standorte von Genf bis Arbon. Neben einigen umfas-
senden Sanierungen realisierte die Graphis in den letz-
ten zehn Jahren gleich finf Ersatzneubauten, weitere
sieben sind geplant. Auch in Thalwil wurden die Mog-
lichkeiten dafiir ausgelotet: Zehn Mehrfamilienhduser
aus den 1950er-Jahren mit bisher 66 Wohnungen geho-
ren der Graphis in der Ziircher Seegemeinde. Weil Kii-
chen und Badezimmer, elektrische Installationen und
die Wiarmeerzeugung in die Jahre gekommen waren,
stellte sich die Frage einer Erneuerung.

Aufstockung erlaubt mehr Wohnfliche als Neubau
Eine Machbarkeitsstudie des Architekturbiiros Archplan
aus Thalwil ergab, dass mit einem Ersatzneubau je nach
Losung maximal 650 Quadratmeter zusitzlicher Wohn-
raum moglich gewesen wiren. «Gleichzeitig eruierte die
Studie fast 950 Quadratmeter zusétzliche Wohnflache,
wenn wir die Estrichgeschosse aufstocken», so Michael
Tschofen, Leiter Bauwesen und stellvertretender Ge-
schiftsfiihrer der Graphis. Eine willkommene Option:
Durch das Verdichten der bestehenden Gebaude konnte
die Genossenschaft gilinstige Wohnungen erhalten und
gleichzeitig neuen Wohnraum schaffen. Zudem gab es
bisher in der Uberbauung nur sieben Wohnungen mit
mehralsdreieinhalb Zimmern und entsprechend wenige
Familien. Die Aufstockung ermdglichte nun neun zu-
satzliche Viereinhalbzimmerwohnungen.

Nach iiber einem Jahr Planungszeit informierte die
Genossenschaft die Bewohnenden iiber die Sanierung
und Aufstockung im bewohnten Zustand. Das Feedback
sei trotz der sich abzeichnenden Unannehmlichkeiten
positiv gewesen. «Wir hatten nur vier Kiindigungen auf

heit wie auch Privatsphiare.

den Starttermin hin.» Auch Einsprachen gab es keine,
nachdem Graphis die Nachbarschaft friihzeitig orien-
tiert hatte. Im Friihling 2024 startete die Sanierung, die
pro Strang vier Wochen Zeit in Anspruch nahm. Jeweils
sechs Monate im Voraus wurden die Mietparteien {iber
die genauen Termine informiert. Als Ausweichlosung

Aufstocken im bewohnten Zustand
ist herausfordernd. Umso wichtiger ist,

dass alle Prozesse aufeinander
abgestimmt sind.

stellte die Graphis private Sanitdrcontainer sowie in der
Wohnung ein Rechaud und den alten Kiihlschrank zur
Verfiigung. Zudem hat sie den Bewohner:innen eine Mo-
natsmiete erlassen. «Trotz der Widrigkeiten tiberwog bei
vielen die Vorfreude», erzahlt Tschofen. Heute verfiigen
die Wohnungen tiber langlebige Stahlkiichen und alle
erstmals iber Geschirrspiiler, ausserdem iiber moderne
Badezimmer. Aus Platzgriinden sind diese mit Duschen
statt Wannen und wie bisher ohne Waschturm ausgestat-
tet. Erneuert wurden zudem in allen Gebduden die Bal-
konverglasungen sowie teilweise die elektrischen Instal-
lationen.

Herausfordernde Bauphase

Wihrend bei den Wohnungssanierungen abgesehen von
kleineren Mangeln alles wie geplant ablief, startete die
anschliessende Aufstockung unerfreulich. Lieferverzo-
gerungen bei den Holzelementen und undichte Stellen
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Zur Strassenseite hin wirken die Hauserzeilen
eher verschlossen, hof- und riickseitig
gewahrt die differenzierte Gliederung Offen-
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Die Uberbauung in Thalwil besteht aus drei
im Dreieck angeordneten Hauserzeilen und
einem Einzelgeb&ude. Im Zuge der Aufsto-
ckung wurden auch PV-Anlagen installiert.

Die neuen Attikawohnungen sind hell und komfortabel. Alle haben 4 % Zimmer,
zwei Bader und ausladende Terrassen.

nach dem Riickbau der Dacher fiihrten in
einigen Wohnungen zu kalten Decken
und Winden sowie Wassereinbriichen.
Das machte weitere Sanierungsarbeiten
und sogar die tageweise Unterbringung
einiger Bewohnenden in einem Hotel no-
tig. Auch kam es teilweise erneut zu
Schmutz- und Lirmemissionen in den
Treppenhidusern, obwohl fiir die Aufsto-
ckungsarbeiten extra ein Zugang iiber ein
Aussengertist erstellt worden war. «Das
alles hat uns gezeigt, wie herausfordernd
das Aufstocken im bewohnten Zustand ist
und wie wichtig es ist, dass alle Prozesse
genau aufeinander abgestimmt und eng
begleitet werden», sagt Tschofen.

Es gab aber auch Lichtblicke gleich zu
Beginn: So zeigte sich nach dem Offnen
des Estrichbodens, dass die bestehende
Tragstruktur von oben her mit Trigern
genligend verstarkt werden konnte. «An-
sonsten hétten wir in den obersten Woh-
nungen zusétzliche Verstrebungen oder
aufgeklebte Lamellen an den Decken an-
bringen miissen, was die Bewohnerschaft
nochmals belastet hitte.» Ausserdem
wurden im Keller diverse Stahltriager zur

Sinnvolle Machbarkeitsstudie

Standardmassig erstellt die Graphis vor grosseren Sanierungen eine Machbarkeits-
studie. «<Damit wollen wir uns bewusst alle Grundlagen und daraus resultierenden
Optionen vor Augen flihren», erklart Michael Tschofen. Als Genossenschaft mit
Siedlungen in verschiedenen Kantonen lasst die Graphis die Studien wenn moglich
von lokalen Architekturbtiros erstellen, die sich mit den kantonalen und kommuna-
len Bauvorschriften und Zonenplanen auskennen. Einerseits werden die beste-
hende Bausubstanz untersucht und die geltenden Vorschriften sowie Méglichkei-
ten zu Zonenplananderungen abgeklart. Andererseits werden die verschiedenen
Optionen durchgespielt: Sanierung, Anbau, Aufstockung oder Ersatzneubau. «Aus
meiner Sicht ist eine solche seridse, neutrale Betrachtung unabdingbar», sagt der
Leiter Bauwesen. Wichtig sei, immer ergebnisoffen zu bleiben. <Manchmal ist ein
Ersatzneubau unter Berticksichtigung aller Aspekte einfach die beste Lésung, um
mit langfristiger Perspektive moglichst viel glinstigen Wohnraum zu schaffen.
Manchmal stésst man aber auch auf unvorhergesehene Lésungen, wie wir in Thal-

wil mit der Aufstockung gesehen haben.»

Erdbebenertiichtigung eingebracht. Das
wire zwar auch unabhingig von der Auf-
stockung notig gewesen, jedoch in gerin-
gerem Ausmass.

Holzelemente fiir tiefes Gewicht

Die Aufbauten sind komplett aus vorge-
fertigten Holzelementen erstellt worden
und deshalb besonders leicht. Der Ele-
mentbau sorgte gleichzeitig fiir eine kur-
ze Bauzeit: Nur viereinhalb Monate ver-
gingen jeweils zwischen Aufrichte und
Fertigstellung. Im Februar 2025 wurden
die ersten Attikawohnungen bezogen. Mit
rund 100 Quadratmetern bieten die Vier-
einhalbzimmerwohnungen eine grosszii-
gige Wohnflache, sie verfiigen zudem
iiber zwei Badezimmer. Ein Highlight
sind die flinfzig bis achtzig Quadratmeter
grossen Terrassen, die sich aus der maxi-
mal zuldssigen Bebauung der Dachfla-
chen ergeben haben.

Auf den neuen Flachdédchern befinden
sich durchgehend Photovoltaikmodule,
die rund siebzig Prozent des Stromver-
brauchs der Siedlung decken. Den so ge-
wonnenen Strom konnen die Bewohnen-
den beim Direktverbrauch um einen Rap-
pen giinstiger pro Kilowattstunde bezie-
hen als aus dem Netz. In der Tiefgarage
wurde nun auch die Grundausstattung
fir E-Auto-Ladestationen eingebracht.
Einen Teil des Solarstroms kann die Gra-
phis flir die Erdsonden-Warmepumpe
nutzen. Diese ersetzt die Olheizung und
bereitet das Warmwasser auf, womit die
fritheren dezentralen Elektroboiler eben-
falls wegfallen. Da bereits vor rund zwan-
zig Jahren die Gebaudehiille gedimmt
und Fenster ersetzt worden waren, eriib-
rigten sich weitere energetische Mass-
nahmen, abgesehen von der neuen Dach-
ddmmung im Rahmen der Aufstockung.

Vermietung ohne Inserate
Aufgrund der erhohten Wohnungszahl
wurden die Kellerraume im Unterge-
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In den bestehenden Wohnungen hat man Stahlkiichen eingebaut. In den Badezimmern wurden
die Badewannen durch Duschwannen mit Glaswand ersetzt.

schoss frisch eingeteilt. Nicht vermisst
wiirden die bisherigen Estriche: «Fast
alle nutzten schon bisher nur den Keller,
weildie Estriche einzigiiber Auszugstrep-
pen erreichbar waren», so Tschofen. Im
Aussenbereich entstanden zusitzliche
Parkplitze; die Velounterstinde und der
Spielplatz wurden erneuert. Gross ist bei
der Genossenschaft die Freude iiber den
neuen Gemeinschaftspavillon mit Kiiche
und WC-Anlagen, der im September in
Holzbauweise fertiggestellt wurde. Ver-
waltet wird er vom ortlichen Siedlungsko-
mitee, das fiir die Ausstattung mit Ge-
schirr, Moblierung und Technik ein Bud-
get zur Verfiigung hat.

Aber nicht nur der Pavillon diirfte das
Siedlungsleben in Thalwil verdndern:
«Wie vorgesehen sind nun zusétzliche Fa-
milien eingezogen», sagt der stellvertre-
tende Geschiftsfithrer. 2600 Franken
netto kostet eine Attikawohnung mit gros-

ser Terrasse. «Wir mussten diese Woh-
nungen aber nicht einmal inserieren. Sie
waren innert kiirzester Zeit durch Mund-
zu-Mund-Propaganda weg.» Fiir eine sa-
nierte Viereinhalbzimmerwohnung mit
72 Quadratmetern bezahlt man neu
1176 Franken netto.

Bedauert manvor diesem Hintergrund,
dass nicht doch noch mehr Wohnraum
moglich war? Die Frage habe sich hier
aufgrund der Bauvorschriften schlicht
nicht gestellt, sagt Tschofen. Ausserdem
sei die Bausubstanz noch sehr gut gewe-
sen, und fir die bestehende Mieterschaft
sei die Sanierung mit Aufstockung sicher
der beste Weg. Er zieht deshalb ein positi-
ves Fazit: «Auch wenn die Umsetzung
phasenweise mithsam war: Wir haben
glinstigen Wohnraum bewahrt, neun zu-
sitzliche Familienwohnungen geschaf-
fen und damit das Maximum herausge-
holt.» "
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Baudaten

Bautrigerin
Graphis Bau- und Wohngenossen-
schaft, Bern

Architektur
Archplan AG, Thalwil

Unternehmen (Auswahl)

Forster Swiss Home AG (Kiichen)
Kalin Holz Technik AG (Holzbau)
Sada AG (Heizung, Sanitaranlagen)
Schreinerei Forrer (Tiren, Schrei-
nerarbeiten)

Umfang
e Sanierung: 10 MFH mit 66 Woh-
nungen (Ktiche, Bad, Elektro)

e Aufstockung in Holzbauweise:
9 Attikawohnungen a 4 % Zimmer

e Erdsonden-Wairmepumpe,
Zentralisierung Warmwasserer-
zeugung, PV-Anlage

e neuer Gemeinschaftspavillon,
Aufwertung Aussenraum

Baukosten (BKP 1-5, inkl. Mwst.)
16 Mio. CHF total

Mietzinsbeispiele

4 %-Zimmer-Wohnung, 72 m?:
vorher: 832 CHF + 213 CHF NK
saniert: 1176 CHF + 213 CHF NK

4 Y-Zimmer-Attikawohnung (auf-
gestockt), 101,6 m2:
2600 CHF + 290 CHF NK



