Immobilien

Eine grosse Wohnung aus zwei kleinen

In einem Jugendstil-Mietshaus werden Einheiten zusammengelegt. So Lisst sich attraktiver Wohnraum
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schaffen. Grosswohnungen in Altbauten sind auf dem Mar

Mehr Platz, mehr Zimmer, mehr Aus-
senraum. Nicht nur Familien, Doppel-
verdiener und Singles begegnen sich
auf der Suche nach giinstigen s- und
6-Zimmer-Wohnungen auf dem ausge-
trockneten Markt. Eine grosse indivi-
duelle Wohnfliche gilt als Ausdruck
von hoher Lebensqualitit, als Massstab
fir den Wohlstand. Kein Wunder,
wiinscht sich eine Mchrzahl der Be-
volkerung eine grossere Loge.

Jahr fiir Jahr wichst in der Schweiz
die bewohnte Pro-Kopf-Fliche um ei-
nen halben Quadratmeter. Bei der letz-
ten Volkszihlung im Jahr 2000 betrug
der Wert 44 m? in den Stidten mit
threm hohen Anteil an Einpersonen-
haushalten liegt die Zahl heute schon
weit dariiber. In den friihen 1990er
Jahren interessierten sich lediglich ein
Viertel aller Wohnungssuchenden fiir
ein Objekt mit mindestens fiinf Zim-
mern. Inzwischen ist die Zahl auf ge-
gen 40% gestiegen.

Zwar werden in vielen neu erstellten
‘Wohnliegenschaften iiberdurchschnitt-
lich viele Grosswohnungen eingeplant.
Doch der Wohnungsbestand, vor allem
in Altliegenschaften, zeigt: Zu vielen
Kleinwohnungen stehen zu wenig ge-
raumige gegeniiber (siehe Grafik). Der
Gedanke, zwei kleine Wohnungen zu
einer grossen zu verbinden, liegt daher
nahe. Baugenossenschaften und private
Hauseigentiimer tberlegen sich daher
immer hidufiger, Klein- und Kleinst-
wohnungen mittels eines Umbaus
markttauglich zu machen.

Unter Denkmalschutz
Hanspeter Ruf, Inhaber eines Inge-
nieur- und Baubiiros in Ziirich, hat sich
auf das Zusammenlegen von Wohnun-
gen spezialisiert. Seine jiingsten Pro-
jekte sind rund um den Idaplatz im
Zircher Stadtkreis 3 angesiedelt, wo
Blockrandbebauung und hundert Jahre
alte Gebaude aus der Jugendstil-Zeit
die Atmosphire prigen. Der lebendige
Quartierplatz gilt als trendig, nicht erst
seit die «Calvados-Bar» in der Fernseh-
serie «Liithi und Blanc» einen Auftritt
bekam. Eines der Objekte, an denen
Ruf arbeitet, ist im vergangenen Som-
mer nach ecinem rund einjihrigen
Umbau fertig geworden.

«Ich habe viel Zeit und Geld aufge-
wendet, um den Charme des Hauses zu
erhalteny, sagt Hanspeter Ruf. Das 1897
erstellte Objekt war im Inventar der
Denkmalpflege verzeichnet, cine Ab-
sprache mit dieser Instanz, dic bei Um-
bauten jeweils den Schutzumfang ab-
kldrt, daher unumginglich. Die Fassade
ist im Stil der Neu-Renaissance gehal-
ten, Uppige Zierelemente aus Sand-
und Kalkstein und sanfte Farben pri-
gen das Aussere.

Auch im Inneren waren viele alte
Elemente noch vorhanden. «Die Stu-
ckaturen an den Decken, das Fischgrat-
Parkett, die urspriinglichen Zimmer-

ofen - das wollten wir erhalten», be-
richtet der Inhaber eines Architektur-
und Ingenieurbiiros.

Aus kleinen Drei-Zimmer-Arbeiter-
wohnungen wurden grossziigige Stadt-
wohnungen mit 6,5 Zimmern und einer
Fliche von mehr als 140 m* Den geriu-
migen Zimmern mit ihren hohen De-
cken stehen vergleichsweise enge Kii-
chen und Bider gegeniiber. Letztere
waren beim Bau des Hauses noch gar
nicht vorgesehen. Nun sind sie auf dem
neusten technischen Stand, in der Kii-
che hat es gar Platz fiir einen Esstisch.
Hofseitig erhielten die Wohnungen bei
der umfassenden Renovation neue Bal-
kone. Im Dachgeschoss entstanden
zwel Maisonnettewohnungen, die Zu-
gang zur eigenen Dachterrasse haben.
Nur im Parterre, wo das Treppenhaus
hochgeht, blieb es bei der Trennung.

Fiir Familien mit Kindern wiren die
Wohnungen und das Umfeld ideal.
Ganz in der Nihe finden sich mehrere

Schulen und Betreuungsangebote fiir
die Kleinen. Doch bei Mietzinsen, die
nach der Renovation zwischen 3200 Fr.
und 3400 Fr. plus Nebenkosten fiir eine
der grossen Wohnungen betragen,
missen viele Interessenten passen.
«Vielleicht kommen ja noch Kinder, es
sind jetzt mehrheitlich Paare im Haus»,
hofft Hauseigentiimer Ruf.

Einer der Mieter gibt denn auch zu,
dass bei ihm Nachwuchs durchaus
erwiinscht und bereits eingeplant ist.
«Platz hatte es genugy, sagt cr. Er kam
mit seiner Partnerin aus einer 3-Zim-
mer-Wohnung. «Fiir uns war die Kom-
bination aus Altbau und der {ippigen
Wohnfliche ausschlaggebend.» Zudem
sei die Liegenschaft «kein miefiges
Mietshaus». Die gute Lage und das
Konzept einer sanften Renovation «mit
Liebe zum Detail» gaben fiir das Paar
den Ausschlag, umzuzichen.

Ihre Nachbarin kam aus einem an-
deren Ruf-Haus. «Reiner Zufall», sagt

Fischgrat-Parkett aus Eichenholz.

Wohnungsbestand nach Zimmerzahl

Grosswohnungen untervertreten
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die Frau. «Unsere alte Wohnung war
kleiner, aber ebenso schén instand ge-
setzt. Als wir horten, dass es dem glei-
chen Besitzer gehort, haben wir uns
darum bemiiht.» Auch ihr gefillt, dass
vieles in urspriinglichem Zustand be-
lassen ist. «Der Stuck an den Decken
oder das Brusttifer an den Winden
sind Schmuckstiicke unserer Woh-
nung. Selbst die Tiirfallen, die ersetzt
werden mussten, sind im gleichen Stil
gehalten», schwirmt sie.

Wenig Mieterwechsel

Die Mieter im Hause schiitzen sich dar-
um gliicklich, hier etwas fiir linger ge-
funden zu haben. Fiir Hanspeter Ruf
sind zufriedene Bewohner, nach denen
er im Ubrigen nicht lange suchen
musste, eine Bestitigung seiner Arbeit.
«In kleinen Wohnungen, die nicht an
Top-Lagen oder in bestem Zustand
sind, gibt es viel mehr Mieterwechsel.
Das kostet Geld - zum einen wegen des

kt besonders gesucht. Von David Strohm

Das Cachet auch an der Haustiir bewahrt.

Leerstands, zum anderen, weil man sie
immer wieder herrichten muss.» Mit
den zusammengelegten Grosswohnun-
gen in altem Gemiuer bietet er zudem
etwas an, was Mieter besonders su-
chen. Sein Vorgehen eigne sich daher
auch fiir andere Eigentiimer von Mehr-
familienhiusern. «Solche Wohnungen
lassen sich sehr gut in Stockwerkeigen-
tum umwandeln.» Sollte das Nachfra-
geverhalten dndern, ist selbst ein Riick-
bau in kleine Wohnungen denkbar.
Der Umbau des Hauses am Idaplatz
ist unterdessen mehrfach ausgezeich-
net worden. Neubauten zu erstellen,
kime fiir den Bauherrn, der selbst in
der Nihe wohnt, gar nicht mehr in Fra-
ge. Im Quartier Wiedikon hat er mitt-
lerweile eine ganze Reihe von Hiusern,
viele davon denkmalgeschiitzt, umbau-
en lassen. Stolz ist er auf ein 6oo Jahre
altes Bauernhaus mit Stallscheune.
Auch dort gibt es nun gesuchte, grosse
Stadtwohnungen mit Cachet.



