Weiterentwicklung

Aus eins mach zweil
oder gar drei

Gut die Hélfte der Einfamilienh&user ist hierzulande unterbelegt.
Viele liessen sich zum Zwei- oder Dreifamilienhaus umbauen —
was insbesondere mit Blick aufs Alter priifenswert ist.

Bietet jetzt Platz fir zwei
Parteien: das umgebaute
Haus der Haegi-Schwestern
oberhalb von Horgen

Text: Reto Westermann

uf den ersten Blick ist die Lie-
genschaft oberhalb von Horgen
am Ziirichsee ein klassisches
Einfamilienhaus: vier gegen-
einander versetzte Halbge-
schosse, Garten, Terrasse. Tat-
sdchlich diente das Gebdude
von 1975 bis 2020 auch als Ein-
familienhaus. Heute hingegen
beherbergt es zwei Wohnungen. Erbaut
wurde das Haus von den Eltern von Helen
und Marianne Haegi. Die Schwestern liessen
das geerbte Gebdude vor drei Jahren in zwei
Wohnungen unterteilen. Seither wohnt
Helen mit ihrem Mann in der oberen Haus-
hélfte, Marianne in der unteren. «Wir fanden,
das Haus sei zu gross flir eine Partei und die
Aufteilung in zwei Wohnungen die optimale
Losung», sagt Marianne Haegi.
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Den Umbau nutzten die beiden auch, um
die Liegenschaft zu sanieren, eine Foto-
voltaikanlage zu installieren und die Ol-
durch eine Warmepumpenheizung zu er-
setzen. «Eine energetische Sanierung lasst
sich im Rahmen des Umbaus gut realisieren
und senkt die Betriebskosten», sagt Stefan
Miiller, Inhaber des Architekturbiiros Raum-
taktin Ziirich. Er hat das Haus der Geschwis-
ter Haegi umgebaut. Das Beispiel zeigt,
welches Potenzial in unternutzten Einfami-
lienhdusern stecken kann - und von denen
gibt es viele. Fachleute schétzen, dass
schweizweit rund eine halbe Million Ein-
familienhduser nur von ein bis zwei Perso-
nen bewohnt werden.

Quartiere voller Einfamilienhiuser
Die Unterbelegung hat raumplanerische,
demografische und oft auch persoénliche
Griinde. So entstanden in den Nachkriegs-
jahrzehnten vielerorts Quartiere, in denen
nur Einfamilienhduser zulédssig waren. Ziel-
gruppe waren vor allem Familien. Mit der
Folge, dass nach gut 20 Jahren Nutzung -
wenn die Kinder ausgeflogen waren — der ur-
spriingliche Zweck entfiel. Im grossen Haus
blieben meist nur noch die Eltern. Ein Mus-
ter, das sich bis heute durchzieht - weil sich
die Eltern in ihrem langjdhrigen Zuhause
wohlfiihlen und oft keine Alternative haben.
«Da es rundherum nur Einfamilienhiduser
gibt, fehlt ein Angebot mit kleineren Woh-
nungen», sagt Mariette Beyeler vom Verein
Metamorphouse aus Lausanne. Beyeler ist
Architektin und forscht seit vielen Jahren
zur Weiterentwicklung von Einfamilienhdu-
sern. Sie hat festgestellt, dass sich deren
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Besitzerinnen und Besitzer mit einem Um-
bau oft schwertun.

Auch Christoph Giger, Mitinhaber des
Architekturbiiros Raumpioniere in St. Gal-
len, sagt: «Viele haben das Gefiihl, dass sich
ein Haus nicht mehr gross verdndern lisst.»
Sein Biiro hat sich auf die Weiterentwicklung
von Liegenschaften spezialisiert und berét
auch Besitzerinnen und Besitzer von Ein-
familienhdusern. Giger beobachtet zudem,
dass der Druck fiir Verdnderungen hiufig
klein ist: «Man lebt im gewohnten Umfeld,
und die Kosten kann man meist tragen.» Da-
bei hitte die Weiterentwicklung, etwa die
Unterteilung des Gebédudes in zwei oder drei
Wohneinheiten, insbesondere mit Blick aufs :
Wohnen im Alter einige Vorteile: : s
® Man kann im vertrauten Umfeld wohnen
bleiben.

m Teile des Gebdudes — zum Beispiel eine
Wohnung im Erdgeschoss — kénnen alters-
gerecht angepasst werden.

= Der soziale Kontakt ist besser, weil man
nicht allein in einem Geb&ude wohnt.

= Beim Umbau kann das Haus auch energe-
tisch saniert werden.

= Dereigene Raumbedarf sinkt,da man nur
noch einen Teil des Hauses bewohnt, und
gleichzeitig stellt man zusétzlichen Wohn-
raum bereit.

® Mit dem Aus- und Umbau kénnen meh-
rere Generationen im Haus wohnen.

Der Aufwand fiir die Transformation
kann variieren: Manchmal braucht es kom-
plexe Umbauten oder Aufstockungen,
manchmal geniigen schon kleinere Eingriffe.
Am einfachsten ist meist die Unterteilung
in zwei ibereinanderliegende Wohnungen -
wie im Haus der Geschwister Haegl.

Gute Voraussetzungen fiir eine Weiter-
entwicklung bieten laut Mariette Beyeler
freistehende oder einseitig angebaute Ein-
familienhéuser, die vor 1995 erstellt wurden.
«Damals waren die Grundstiicke so gross,
dass sie heute Ausnutzungsreserven bieten,
um das Gebaude zu erweitern.» Oft gentligen
wenige zuséitzliche Quadratmeter Wohn-
flache, damit ein Haus sinnvoll neu organi-
siert werden kann.

So oder so empfiehlt sie, den Altbau ste-
hen zu lassen und ihn mit einem Ausbau des
Dachgeschosses, einer Aufstockung oder
einem kleinen Anbau an die neuen Wiinsche
anzupassen. Die massvolle Entwicklung in-
nerhalb des bestehenden Gebdudevolumens
hat mehrere Vorteile: Die Gartenfldche ums
Haus bleibt erhalten, durch die Weiterver-
wendung des Gebédudes kann graue Energie
gespart werden, und die Nachbarn sind
einem solch massvollen Projekt gegeniiber
meist auch wohlwollender eingestellt. «Ein

Der Wintergarten im Erdgeschoss (oben) ist beim Umbau einem gedeckten
Sitzplatz gewichen, wo sich Marianne Haegi (unten, links) gern auch mal mit
Gasten zusammensetzt.
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Abbruch und der Ersatz durch ein viel gros-
seres Volumen stort die Struktur des Quar-
tiers und fithrt rasch zu Widerstand aus der
Nachbarschaft», sagt Mariette Beyeler.

Wie aber soll man die Weiterentwicklung
konkret anpacken? Der erste Schritt ist eine
Potenzialanalyse durch eine Fachperson. Da-
bei eruiert man die Winsche der Besitzer-
schaft, schitzt mogliche Wohnflichenreser-
ven ab, klart baurechtliche Fragen und priift
die Finanzierung. «In dieser frithen Phase
sollte man noch keine konkreten Ideen im
Kopf haben, sondern vollig offen sein», rit
Architekt Giger. Nach seiner Erfahrung
kostet eine Analyse um die 2000 Franken.
Machen sollte man diesen ersten Schritt
frithzeitig — im Fall dlterer Hauseigentiimer
spatestens mit der Pensionierung. Direkt
losbauen muss man anschliessend aber
nicht. «Wenn man auf der Basis der Analyse
eine konkrete Idee entwickelt hat, kann man

L -/ sie auch gutein paar Jahre spéter umsetzen»,
= = —/ so Christoph Giger.
: Zu reden gibt auch die Finanzierung.
«Viele sehen nur eine grosse Investition auf
sich zukommen, was Angst macht», sagt
Mariette Beyeler. Thre Erfahrung zeigt, dass
die Finanzierung - benétigt wird schnell ein-
mal eine halbe Million Franken — meist gut
moglich ist. Oft sind die Liegenschaften
schon weit abgezahlt, gleichzeitig hat das
Grundstiick an Wert zugelegt. Dann kann

Die Treppe, die durchs ganze Einfamilienhaus fiihrte (oben), wurde
gegen unten abgetrennt und verbindet jetzt die beiden Halbgeschosse
der oberen Wohnung.

«Man muss
Gewohntes loslassen
konnen.»

Mariette Beyeler, Architektin

man die Hypothek aufstocken. Und wenn
kiinftig Wohnungen vermietet werden,
kommt auch regelméssig Geld in die Kasse.
«So paradox es tont: Manchmal bessert sich
die finanzielle Situation sogar, obwohl inves-
tiert werden muss», sagt Beyeler.

Auch wenn die Finanzierung klappt,
braucht ein solches Projekt schliesslich ein
bisschen Mut: «Man muss Gewohntes los-
lassen kénnen, offen fiir unkonventionellere
architektonische Losungen und natiirlich
bereit sein, kiinftig mit ein oder zwei Par-
teien im Gebdude zu wohnen», sagt Mariette
Beyeler. Ein Punkt, der fir die Geschwister
Haegi beim Umbau ihres Elternhauses nicht
schwierig war: Sie wussten, auf wen sie sich
als Mitbewohner einlassen. B

Verein Metamorphouse:
www.metamorphouse.ch
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