BEAT ROTHEN
DIPL. ARCHITEKT ETH SIA BSA WINTERTHUR
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FAKTOREN

die immer grésser werdende Anzahl an
Gesetzen, Auflagen, Normen und Standards
verteuert die Wohnungspreise massiv z.B.
Energiestandards, Vorschriften zur Haustechnik

in der Regel macht das Land 20% der
Gesamtbaukosten aus, 80% das Gebaude.

Der Landanteil ist somit zu hoch.

es fehlen Steuerungsmaglichkeiten auf politischer
Ebene um den teuren Grundstlckspreisen
entgegen zu wirken

die Bestellungen der Bauherren bezuglich der
Grosse der Wohnungsflachen und der Anzahl
Nasszellen verteuern die Wohnungspreise

es gibt wenige Orte in der Schweiz, wo eine
hohe Dichte angestrebt werden kann, um
gunstigen Wohnungsbau zu generieren

oft sind die vorhandenen Parzellengrossen zu
klein, um grosse und gunstige
Wohnuberbauungen zu erstellen

das konventionelle Bauen vor Ort hat eine lange
Bauzeit und generiert dadurch hohe Baukosten
alternative Bauweisen, die die Bauzeit verkurzen,
sollten mehr in Erwagung gezogen werden

die Investoren haben keinen Anreiz in glinstigen
Wohnungsbau zu investieren, weil sich jede
Wohnung problemlos vermieten lasst

Faktoren, die der ARCHITEKT beeinflussen kann

einfache statische Strukturen entwickeln und die Lage
der Nasszellen und Klichen kompakt organisieren

eine hohe Anzahl an Wohnungen in kompakten,
grésseren Baukdrpern unterbringen, um Kosten zu
reduzieren

Ziel ist es durch effiziente Gestaltung schéne
Wohnungen mit einem geringen Flachenbedarf
zu erstellen

es wird nach Gebaudetypologien gesucht, die mit
wenig Erschliessung moglichst viele Wohnungen
zuganglich machen (Punkthduser mit 5- bis
6-Spanner, Laubengang, wenig Lifte planen)

einfache, zweckmassige Konstruktionen und
Materialien wahlen, die gut altern und nachhaltig sind

Der Architekt kann nur innerhalb der
gegebenen Aufgabenstellung
kostenglinstig planen.

Preisgiinstig ist ein Projekt, wenn es bei
gleicher Qualitat weniger kostet als das
der konkurrenzierenden Architekten.




Mit ganz stringenter Schotten-Struktur werden
unterschiedlichste Wohnungen generiert.

GEBAUDE-
STRUKTUR

Das Projekt ist komplett in Mischbauweise mit
einschaligen Betonrahmen und darin eingeschobenen
Leichtkonstruktionen aus Holz erstellt.

]

==

T T T

Dachterrassenwohnung

Gartenwohnung

Querschnitt

MEHRFAMILIENHAUS NEUMUHLE

mit 14 Maisonettewohnungen, Winterthur

Planung: 2002

Ausfiihrung: 2003 — 2004

Bauherrschaft: Guido Thaler AG, Herbert Thaler, Winterthur
Landschaftsarchitektin: Constantia Spiihler, Kiisnacht
Knstlerisches Konzept: Thomas Rutherfoord, Winterthur
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Foto Gaston Wicky




Maisonette mit 4.5 Zimmer (ab 116 m2) mit Gartensitzplatz oder Dachterrasse (ca. 50 m2)
ab Fr. 450 000.-

Foto Gaston Wicky




Wohniiberbauung mit 191 Wohnungen und
Gewerbeeinheiten, Winterthur
Wettbewerb: 2010

Planung: 2010-2012

Ausfliihrung: 2012-2015

Bauherrschaft: Ed. Kiibler & Co. AG,
Winterthur

Landschaftsarchitekt:

Rotzler Krebs Partner,

Winterthur

Foto BUro Rothen




KONZENTRATION DER BAUMASSE

Die grosse Anzahl an Wohnungen wird auf kompakte, einzelne Baukérper konzentriert.
Der Aussenraum wird weitgehend naturbelassen als Blumenwiese ausbildet.

Die Typologien der Baukérper sind nach der Zusammensetzung der verschiedenen Wohnungsgréssen gebildet.
Je nach Typologie gibt es als Erschliessung 3- bis 4-Spéanner.

Die Wohniiberbauung leitet sich aus der bestehenden Wanne des ehemaligen Heiz6l-Tanklagers ab.
Durch diese ungewdhnliche Situation war fast kein Aushub notwendig. Somit wurden Baukosten gespart.



KONZENTRATION DER INSTALLATION

Grundgerust der Wohnungsorganisation ist eine Sanitar- und
Erschliessungszone entlang der kompakten Treppenhauskerne.

3.5 Zimmer 4.5 Zimmer 5.5 Zimmer

2.5 Zimmer
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2.5 Zimmer 4.5 Zimmer 4.5 Zimmer 3.5 Zimmer

2.5-Zimmerwohnung, 64 m2, Nettomiete: CHF 1‘019.-

3.5-Zimmerwohnung, 96 m2, Nettomiete: CHF 1565.-

4.5-Zimmerwohnung, 110 m2, Nettomiete: CHF 1°801.-



Die Zonierung von Erschliessungs- und Nebenrdaumen
hin zu Wohnraumen wird als Raumfolge erlebbar. Foto Buro Rothen




= GLATTPARK, OPFIKON
0 KO N 0 M ISC H E Wohni]t?erbauqng mit 5?8 Mietwohnungen
TYPOLOGIE Wettbowerb: 2006, "

Planung: 2006-2008
Ausfihrung: 2008-2009
WO H N U N G S F LAC H E N Bauherrschaft: Leopold Bachmann Stiftung, Rischlikon
Landschaftsarchitekt: Rotzler Krebs Partner, Winterthur
Kinstlerisches Konzept: Mayo Bucher, Zirich

Architekt Ausfihrung:
Cerv + Wachtl Dipl. Architekten ETH/SIA, Zirich
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/ OKONOMISCHE
TYPOLOGIE

Anhand der vom Bauherr bestellten unterschiedlichen

Wohnungsgrdéssen werden die optimalen Typologien

der Baukorper gebildet. Diese werden dann nach
v stadtebaulichen Kriterien zu einem collageartigen
Ensemble geformt.

Park
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GEBAUDETYPOLOGIE

Die Kleinstwohnungen (1.5 bis 3.5-Zimmer)
werden mit dem 6konomischen
Laubengangtypus als Riegelbau ausgebildet.
Dieser schutzt die WohnlUberbauung vor Larm.

Die kompakten, allseitig organisierten
Punkthauser stehen im Park. Sie beinhalten die
grésseren Wohnungen und sind so entwickelt,
dass sie mit dem sehr effizienten 5-Spénner
erschlossen werden.

Insgesamt gibt es in der Uberbauung

528 Wohnungen.
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WOHNUNGS-
FLACHEN

Um die Wohnungsflachen méglichst
gering zu halten, werden die
Wohnungen kompakt geplant, die
Nasszellen und Kichen weitgehend
zusammenhé&ngend organisiert.

Die Erschliessungsflache ist auf das
Minimum reduziert.

4.5-Zimmerwohnung, 100 m2
Nettomiete: CHF 1733.-
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Die Wohnbauten werden so angeordnet,
dass die Tiefgarage abgekoppelt vom
Wohnungsbau nachtréglich errichtet
Dadurch wird der Bauablauf beschleunigt
und an den Baukosten gespart.

werden kann.
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Bibliothek
\

Wohngemeinschaft i J0ha,0
i Mloos N Tatigkeitsbereich Gastezimmer / Atelier ZHAW
A U S B L I C K i é == o - . & ;:?;‘ e oz E el \\,’/ ”"“: .w
INDUSTRIEWOHNEN ot ' " B P A L e e
H : . : :
‘tiﬂu:Lwl e Sl e oo [ o= e |H# o= o o EJI‘ i - o |0 e g ; ] ‘
% “““ T T T T T
Kleinstwohnungen |
DAS GEBAUDE ALS KLEINE STADT
‘l : . t Der Wohnbereich fiir die Genossenschafter befindet sich in den
‘ oberen Geschossen. Um Kosten zu sparen sind die Wohnflachen
; auf das totale Minimum reduziert (Einheiten mit 40, 60, 80 m2).
u \ Zusatzlich stehen fiir die Genossenschafter Gemeinschaftsrdume

zur Verfligung wie Bibliothek, Arbeitsrdume und Terrasse.

REDUKTION AUF KONSTRUKTION

Wie bei einem Gewerbebau gibt es ein effizientes Tragwerk,
welches auf einem gleichméssigen Stltzenraster aufgebaut ist.

Im Wohnbereich ist das Tragwerk als Holz-Beton-Verbunddecke
ausgefuhrt, beim Holz kommen liegende Brettschichtholztréager
zum Einsatz. Alle Oberflachen werden roh belassen.

VORFABRIKATION
Durch den Einsatz von Halbfertig- und Fertigelementen wird die
Bauzeit verkurzt.

ERSCHLIESSUNGSTYPOLOGIE
Die Erschliessung funktioniert Gber den Laubengangtypus.

STUDIENAUFTRAG

NEUBAU GEBAUDE 141
1. Preis, 2013
Areal Lagerplatz, Winterthur
— Realisierung: 2014-2017
Bauherrschaft: Pensionskasse Stiftung Abendrot,
Genossenschaft Zusammen_h_alt, ZHAW
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Wohneinheit 60 m2, 3.0G




In der heutigen Zeit gibt es keinen Anlass, die Standards und Problematik im guinstigen Wohnungsbau zu
hinterfragen, da jede WWohnung problemlos vermietet werden kann.

Bautrager haben die Aufgabe, Uber langen Zeitraum madglichst zeitlosen und gut vermietbaren WWohnraum
zu schaffen. Sie greifen auf bewéahrte Erfahrungen und Standards zurtick und nehmen diese als Grundlage

fUr die Planung zukunftiger Bauten. Somit sichern sie sich ab und es entsteht kein Anreiz, diese Standards
zu hinterfragen.

Offentliche Hand (Gemeinden)
Wohnbaugenossenschaften
GemeinnUtzige Wohnbautrager wie z.B. Stiftungen

Institutionelle Anleger




Standards, die hinterfragt werden sollten:
Wohnungsflachen reduzieren
Anzahl und Ausstattung der Nasszellen verringern
Oberflachen und Materialien nicht veredeln, sondern roh belassen
Aussenrdume wie Balkon, Terrasse, Garten vernUnftig minimieren
Verzicht von Tiefgaragen, alternative Mobilitatskonzepte in Erwagung ziehen

Bauablaufe sollten kritisch hinterfragt werden bezliglich der Standards der Baukonstruktionen und der
Ausbildung der Materialien.

Der Haustechnikbereich ist ein grosser Preistreiber. Die Notwendigkeit zu hoher Standards sollte hinterfragt
werden z.B. beim Energiestandard.

Die Quersubventionierung sollte mehr in Betracht gezogen werden. Wenn man in der gleichen Wohnuberbauung
hochwertiges Wohneigentum erstellt, kann man dadurch gunstigere Mietwohnungen generieren.

Prozesse kdnnen durch abgeschlossene Systeme verbessert werden, wo Bauherr, Investor und Vermieter
ein und dieselbe Person sind.




Innerhalb der Aufgabenstellung der Investoren schone Wohnungen mit kompakten Wohnflachen
und reduzierten Standards planen.

Grundsétzlich Uber Gebaudetypologien nachdenken, die mit wenig Erschliessung moglichst viele
Wohnungen zuganglich machen z.B. Kleinwohnungen mit Laubengangtypus,
5- bis 6-Spanner im Punkthaus.

Mit einfachen Gebaudestrukturen arbeiten und die Lage der Nasszellen konzentriert organisieren.

Innerhallb der gesetzlichen Vorschriften und der Anforderungen der Nutzer die Haustechnik moglichst
als Low Tech ausbilden. Denn die Haustechnik verursacht bei der Erstellung, der Wartung und der
Abschreibung Mehrkosten, die sich nachteilig auf die Mieten auswirken.

Einfache, zweckmassige Konstruktionen und Materialien wahlen, die gut altern und nachhaltig sind.




Der preisgunstige Wohnungsbau ist eine grosse Herausforderung fur den
Architekten mit extremen Kostendruck und reduzierten Mitteln schone
Architektur und spannende Aussenraume zu entwickeln.

Die Architekten sollten es als eine Chance begreifen.

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkaeit!




