PILE UP WOHNTYPOLOGIE MIT FRANCHISE-VERTRAG

Nach einem Jahr Viorarbeit, einem Patent—dem Ersten, das nicht fiir eine architektonische Konstruktion, sondern fiir ein Raumkonzept
vergeben wurde -, einer dreijahrigen Anlaufphase, sowie einem eingetragenen Warenzeichen fir Europa und die USA, hat Pile up Fahrt
aufgenommen. Das Pilotprojekt »Pile up am Rhein« in Rheinfelden ist mit 22 Wohneinheiten seit Sommer 2006 bezogen, weitere Sied-
lungen in Neuhausen (32 Wohneinheiten), Rheinfelden (»Pile up Quellengartens, 46 Wohneinheiten), Zug (28 Wohneinheiten) und
Mendrisio (38 Wohneinheiten) sind im Bau. Die Typologie basiert auf der Idee des gestapelten Einfamilienhauses und soll bei mindes-
tens vier Geschossen zentrumsnahes Wohnen in einer verdichteten Bauweise ermdglichen. Fiir das Konzept vergibt sein Erfinder Hans
Zwimpfer Lizenzen auf Basis eines Franchise-Vertrags. Au Rerhalb der Schweiz ldsst Pile up noch auf sich warten,
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Das Konzept der Wohntypologie entstand, als Hans Zwimpfer nach
seinem Rickzug aus dem operativen Geschaft seines Architektur-
biiros ein Buch (iber die wachsende Zersiedlung der Schweiz durch
immer kleinmaBstablichere Siedlungsstrukturen schreiben wollte.
Bei seinen Recherchen stellte er fest, dass es an derartigen Biichern
durchaus nicht mangelte — wohl aber an |deen, wie man sie stoppen
kannte. Zurick in die Praxis also. Der Routinier suchte nach einer
Lasung, die in der Lage wire, die GroBzlgigkeit eines Einfamilien-
hauses mit den Vorteilen einer stadtischen Geschosswohnung zu
vereinen. Erste Skizzen entstanden 2002, ein Jahr spiter wurde Pile
up als sWohnhaus mit gestaffelten Geschosswohnungens in Europa
und den USA zum Patent angemeldet. Hans Zwimpfer verstand sich
immer schon als Unternehmer. Fir das Geld aus einem gewonnenen
Urheberrechtsprozess lief er in einer ehemaligen Basler Industrie-
halle ein 1:1-Mock-up von zwei begehbaren Einheiten errichten.
Entwicklung, Vorleistung und Patentierung kosteten zusammen rund
1 Million Schweizer Franken —auch fiir ein etabliertes Biro mit 50
Mitarbeitern keine Kleinigkeit.

Das raumliche Konzept von Pile up besteht darin, die Wohnungen

so iibereinander zu legen, dass jede einen doppelt geschosshohen
Wohnraum mit einem daran anschlieRBenden privaten Aulenraum
aufweist, Die eingeschossigen Wohneinheiten — Pile up ist dezidiert
nicht als Maisonette konzipiert — sind mindestens 80 Quadratmeter
grof, haben flexible Grundrisse und eine offene Raumstruktur. Mog-
lich wird dies durch Hohlbéden und den Verzicht auf tragende Wan-
delemente im Inneren der Wohnungen. Ein Teil des Wohnbereichs,
ca. 20 Quadratmeter, sowle der AuBenbereich, weisen eine lichte
Raumhahe von 5,60 Metern auf, so dass sich selbst Wahnungen von
20 Metern Tiefe noch natirlich belichten lassen.

Stidtebauliches Leitbild ist der Cluster — Pile up entsteht ausschliel-
lich in zentrumsnahen Lagen, was die barrierefreien Wohnungen

in Verbindung mit ihrer Erschliefung - Lift bis in die oberste Etage,
Stellplitze in der eigenen Tiefgarage - sowohl fir Familien mit klei-
nen Kindern als auch fir ltere Menschen interessant macht, Durch
die von aullen klar ablesbare L-formige Figur der Wohnungen sind
die Bauten bereits an der Fassade zu erkennen. Nach oben entsteht
eine zinnenfarmige Dachkante.

Als Bauherr fungiert dabei die Zapca Ltd. Sie wurde von Zwimpfer
Partner Architekten SIA Anfang der 70er Jahre gegriindet, urspring-
lich um Auftrage im Ausland zu realisieren, und kimmert sich seit

ihrer Reanimation und Neuvausrichtung 2004 als Entwicklungs- und
Bautrager-Gesellschaft um die Vermarktung, Forschung und Wei-
terentwicklung von Pile up, entwickelt und realisiert Projekte. Dabei
biindelt sie alle Aufgaben des Planungs-, Bauvorbereitungs- und
Durchfahrungsprozesses, Gbernimmt das finanzielle Risiko und haf-
tet fiir Qualitat, Kosten und Termine. Das Prinzip bleibt dabei stets
gleich, Ist ein geeignetes Grundstick: ab 3.000 Quadratmeter Fla-
che, attraktive Lage in einer Wohn- oder Mischzone und eine GFZ
von mindestens 0,8 — gefunden, erarbeitet die Zapco eine Bebau-
ungs- und Machbarkeitsstudie. Erweist sich ein Projekt als rentabel
und genehmigungsfihig, wird ein Finanzierungskonzept entwickelt
und parallel dazu mit Vermarktung und Realisierungsplanung be-
gonnen. Fir jedes Realisierungsprojekt wird eine eigene Objekige-
sellschaft gegriindet. Ab einem Verkauf von 40 bis 50 Prozent der
Wohnungen iibernimmt eine Bank bei einer Eigenkapitalquote von
20 Prozent die Finanzierung und die Bauarbeiten beginnen. Bisher
werden alle Gewerke einzeln vergeben und auf einen Generalunter-
nehmer aus Grinden der Qualititssicherung bewusst verzichtet.
Ohne Grundstlick betragen die Baukosten 2.300 Euro pro Quadrat-
meter Wohnfliche inklusive zweier Tiefgaragenplatze pro Wohnein-
heit. Damit bewegt sich Pile up in der oberen Mittelklasse. Der »Lu-
wuse des nicht nutzbaren doppelt geschosshohen Luftraums macht

sich jedoch mit Mehrkosten von 6 bis 8 Prozent bemerkbar — womit
das Konzept fir kommerzielle Bautrager bislang eher schwer zu ver-
mitteln war. Denen bedeutet es in der Regel wenig, dass die Raumi-
berhahung eine optimale Belichtungssituation bis tief ins Wohnungs-
innere mit sich bringt und der AuBenraum vor Einblicken geschitzt
ist. StandardmaRig werden die Wohnungen als lediglich durch Stot-
zen und einen Badezimmerblock gegliederter sEdelrohbaus verkauft.
Der weitere Ausbau erfolgt individuell im Kauferausbau, wobei Zap-
co mehrere Ausbaustufen bis zum Vollausbau anbietet.

Das Projekt in Zug weicht in mehrfacher Hinsicht von den dbrigen
Pile up-Siedlungen ab. Der Preis fiir das in Bahnhofsnahe an der
Barer Stralle gelegene Grundstiick eines ehemaligen Autohauses
war mit 30 Prozent der Gesamtkosten etwa doppelt so hoch wie
iiblich. Die bebaute nérdliche Parzelle musste mit erworben und

aus Rentabilitatsgrinden um ein Geschoss aufgestockt werden. Aus
Larmschutzgriinden wurde die geschlossene Fassade nach Westen
zur Strale mit vallverglasten Balkonen versehen, und die Stadtgestal-
tungskommission bestand auf einen geraden Dachabschluss. Damit
fiel das neben der gerahmten L-formigen Figur wichtigste Pile up-
Markenzeichen weg: Anstelle des doppelt geschosshohen Anteils
haben die Wohnungen im sechsten Obergeschoss ein zuriicksprin-
gendes, von der gegeniiberliegenden StraBenseite aus nicht sicht-
bares Staffelgeschoss in Hohe der eineinhalbfachen Raumhdhe.
Bislang ist Pile up ein reines Eigentumskonzept; im Rahmen des
Projekis in Mendrisio sollen erstmals Mietwohnungen entstehen
und komplett an einen Anleger verkauft werden. Verhandlungen mit

zwei weiteren Interessenten laufen.




