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Erste Phase: Vier Teams
entwerfen die Wohnungen
um je einen Platz herum.

Zweite Phase: Die Teams
entwerfen die Wohnungen
an den Randern.
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Dritte Phase: Die Teams
entwerfen die Wohnungen
an den Strassen.
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Die Dichte-Wette

Bei der Planung des Glasi-Quartiers ging das Biiro Duplex
Architekten eine Wette mit sich selbst und mit Biilach ein:
Vertragt die Stadt so viel Dichte? Eine Architekturkritik.

Text:
Viviane Ehrensberger

Biilach steckt mitten in einem rasanten Transformations-
prozess. Seit der Jahrtausendwende ist die Ziircher Ag-
glomerationsgemeinde um rund 40 Prozent gewachsen,
Ende 2022 verzeichnete sie mehr als 23000 Einwohner.
Damit wird ein verdndertes Selbstverstdndnis einherge-
hen: Biilach wird vom grossen Dorf zur Stadt. Massgeblich
dazu beigetragen haben die neuen Quartiere Biilachguss
und Glasi in Biilach Nord.

Das Stadtverstédndnis der beiden nur durch die Schaff-
hauserstrasse getrennten Wohnquartiere konnte gegen-
sétzlicher nicht sein: Im Biilachguss ist das Gewerbe in
einem historischen Backsteingebdude angeordnet, die
Wohnungen sind in offenen Blockrandbauten unterge-
bracht, dazwischen spannt sich ein Park auf. Ein gleicher-
massen bekanntes wie erprobtes Konzept aus dem Hause
Diener & Diener, das potenzielle Konflikte zwischen den
unterschiedlichen Nutzungsgruppen reduziert: geschéaf-
tiges Alltagsleben hier, ruhige Wohnoase mit Griinraum
dort. Die Mehrfamilienhduser mit Eigentums- und Miet-
wohnungen wurden als fiinf eigensténdige Siedlungen von
verschiedenen Architekturbiiros gestaltet.

Ein Stiick Stadt auf der leer gerdumten Brache

Ganz anders im Glasi-Quartier. Hier waren Duplex
Architekten fiir den Stadtebau und fiir sémtliche Geb&u-
de - mit Ausnahme des Hochhauses von Wild Bir Heule -
verantwortlich. Beim Wettbewerb 2013 prasentierte sich
das ehemalige Vetropack-Areal als leer gerdumte Bra-
che. Nicht einmal das gewachsene Terrain sei noch aus-
zumachen gewesen, erinnert sich Duplex-Co-Griinder
Dan Schiirch. Ein Weiterbauen oder Ankniipfen an be-
stehende Strukturen stand also nicht zur Wahl, und es
lag bei den Architekten, die Rahmenbedingungen zu be-
stimmen. Duplex néherte sich der Aufgabe konzeptionell
und dachte das gesamte Areal als sechsgeschossiges Ge-
baudevolumen, aus dem das Biiro strahlenférmig Gassen
herausschnitt. So entstanden 21 vieleckige Hauser, die
spitzwinkligen Restfldchen an den Kreuzungspunkten der
Gassen weiteten sich zu vier Pldtzen.

Der Schwarzplan besticht durch grafische Eleganz und
Klarheit. Erst beim Herauszoomen féllt der eigenartige
Massstab der Gebdude auf: dicke Hauser, die mit ihrer un-
gewohnten Geometrie irgendwo zwischen den grossen
Fussabdriicken der einstigen Industriebauten und den
offenen Blockrandern im Biilachguss einzuordnen sind.
So viel Dichte wie im Glasi-Quartier gibt es in der Region
héchstens noch in der historischen Altstadt von Biilach.
«Wir haben kein Quartier entworfen, sondern ein Stiick
Stadt. Wir sind mit uns selbst eine Wette eingegangen und
haben behauptet: Biilach vertragt so viel Dichte», sagt Dan
Schiirch selbstbewusst.

Gemeinsame Interessen

Die drei Entwicklungspartner Baugenossenschaft
Glattal Ziirich (BGZ), Logis Suisse und Steiner sowie die
Seraina Investment Foundation bieten im Glasi-Quartier
eine umfangreiche Palette an Wohn- und Gewerberau-
men an. «Die kompakten Baukorper in Kombination mit
den pragnanten Strassen, Gassen und Platzen haben uns
iiberzeugt. Weil die Gebdude der verschiedenen Bautrdger
nach einem Vorschlag von Duplex Architekten iiber das
ganze Areal verteilt sind, hatten alle Projektpartner ein
Interesse daran, die Zwischenrdume gut zu entwickeln»,
so Marianne Dutli Derron von Logis Suisse. Auch Tobias
Meyer von der Seraina Investment Foundation, Bauher-
rin von fiinf Hdusern mit Eigentums- und Mietwohnungen,
Biiros und einem Alters- und Pflegezentrum, meint: «Das
Architekturkonzept ist sehr tragfahig. Die Fassaden und
die Aussenrdaume wurden gemeinsam besprochen und ab-
gestimmt. Beim Innenausbau hatte jeder Bautrédger sei-
nen Teilprojektleiter beim Totalunternehmer Steiner und
konnte den Ausbau individuell bestimmen. Wir sind uns
mit unseren differenzierten Flachen- und Nutzungsange-
boten nicht in die Quere gekommen, sondern haben uns
gut ergénzt.» Ausserlich sind die Gebdude der gemeinniit-
zigen Bautrédger nicht von denen der Investoren zu unter-
scheiden. Die Hauseingédnge liegen mehrheitlich an den
Gassen, damit die Erdgeschossflachen an den Platzen at-
traktiv sind fiir Gemeinschaftsraume, Kitas, Ldden und
Gastronomiebetriebe. Dank der Quersubventionierung
iiber die Wohnungen konnten die Erdgeschosse bereits
grosstenteils vermietet werden. >
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Glasi-Quartier, 2022/23
Glasi-Platz 1, Biilach ZH
Bauherrschaft: Baugenos-
senschaft Glattal Ziirich;
Logis Suisse, Ziirich;
Steiner, Zurich;

Seraina Investment Foun-
dation, Ziirich
Projektentwicklung, Total-
unternehmer und Bauma-
nagement: Steiner, Ziirich
Architektur: Planerge-
meinschaft Duplex, Ziirich,
und ltten + Brechbiihl,
Bern; Wild Bar Heule, Zii-
rich (Hochhaus)
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Landschaftsarchitektur:
Vogt, Ziirich (Wettbewerb);
Studio Vulkan, Zurich
(Masterplan)
Bauingenieure:

Henauer Gugler, Ziirich;
K2S, Wallisellen

Bauphysik: Kopitsis,
Wohlen

Gebaudetechnik HSL:
Getec, Ziirich; Gruner Gru-
neko, Ziirich
Gebéudetechnik Elektro:
HHM, Ziirich; HKG,
Schlieren

Auftragsart: stadtebaulicher
Studienauftrag, 2013
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Gebéaude und Platze

1 Glasi-Platz

2 Wohn-und Pflege-

zentrum

Piazza Santeramo

Hochhaus Jade>

Henri-Cornaz-Platz

Ahornhof

Gewerbehaus (im Bau)

Biirohaus

Gesundheitszentrum

(in Planung)

10 Fussgangerpasserelle
(in Planung)
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Plan: Duplex Architekten
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- Entwerfen im Telefonspiel

«Wir konnten die Bautrdger nach dem Wettbewerb da-
von iiberzeugen, dass wir gleichzeitig Vielfalt und Einheit
herstellen kénnen», sagt Dan Schiirch. Vier interne De-
signteams teilten sich die Gestaltung der Fassaden und
der Wohnungen auf und gaben sie in einer Art Telefonspiel
aneinander weiter: Zuerst entwarfen sie um die Pldtze he-
rum, dann an den Ré&ndern und schliesslich an den Stras-
sen. Um die Komplexitdt zu reduzieren, kombinierten sie
vier Arten von Putz, vier Sockel, vier Fenster, vier Sonnen-
schutzarten und vier Geldnder immer wieder neu. Vorge-
geben war lediglich die Dreiteilung der Fassaden: Sockel,
Mitte, Dach. «Spiirt man das oder nicht? Ist es eine Einheit
oder féllt es auseinander? Ich bin mir selbst noch nicht
ganz sicher», meint Dan Schiirch schmunzelnd.

Aus den Wohnungsgrundrissen ist der Versuch abzu-
lesen, moglichst viele rechtwinklige Zimmer aus den poly-
gonalen Fussabdriicken der Gebdude zu schélen. Ab der
Bauprojektphase tibernahm Itten+ Brechbiihl in Abspra-
che mit Duplex die weitere Planung der Grundrisse siehe
«Der gelbe Balkens, Seite 22. Auffallend ist die Positionierung
der Balkone, die wo immer moglich auf die Platze ausge-
richtet sind. Daran angeordnet sind offene Wohnzimmer
mit Zeilenkiichen, die verwinkelten Restfldchen werden in
Korridore, Nasszellen und Reduits aufgeteilt. Die meisten
Wohnungen sind iibereck angelegt, auf typologische Ex-
perimente wurde weitgehend verzichtet. Dennoch: In zwei
Héausern gibt es Clusterwohnungen, in einem weiteren se-
parat zumietbare Zimmer, und in einem Geb&dude mit Klein-
wohnungen haben die Kiichen ein inneres Fenster, das auf
das Treppenhaus geht - das hat Duplex zur Starkung der
Hausgemeinschaft bereits im Hunziker-Areal umgesetzt.

Die Nachbarschaft férdern

«Wahrend der Bauzeit, als die Gerliste die Gassen
noch enger erscheinen liessen, gab es kritische Stimmeny,
sagt Biilachs Stadtprasident Mark Eberli. «Viele Ur-Bii-
lemer schiittelten den Kopf und fragten sich, wer denn
so dicht wohnen wolle. Sie befiirchteten ein Ghetto.» Er
selbst habe keine Angst vor der Dichte und sei von An-
fang an liberzeugt gewesen vom Konzept. Nun freut sich
Mark Eberli, dass das Versprechen der Architekten, dass
eine hohe Dichte zu guten Rdumen fiihre, eingeldst wurde:
«Das Quartier ist sehr hell und erdriickt einen nicht. Vie-
le sagen immer noch, dass sie hier nicht wohnen kénnten,
es sei zu urban, aber es sei viel besser, als sie es erwar-
tet hatten.» Allerdings muss die Stadt die Entwicklung des
Quartiers eng begleiten: «Wir versuchen, Nachbarschaf-
ten zu fordern, etwa mit dem Biilacher Strassenfestival. Es
ist wichtig, dass die Glasi-Bewohnerinnen nicht nur zum
Bahnhof und wieder zuriick gehen, sondern dass sie sich
zugehorig fithlen. Die Billemer wiederum miissen ins Quar-
tier kommen, etwa zum Einkaufen.»

Damit das Glasi-Quartier keine anonyme Siedlung
wird, hat Logis Suisse zu Beginn der Vermietung eine um-
fangreiche Website mit farbigen Visualisierungen, aus-
fithrlichen Hausportrédts und Blogs von fiktiven Bewoh-
nern aufgeschaltet. Die BGZ organisierte einen Monat vor
dem Einzug mehrere Veranstaltungen mit Kennenlern-
workshops fiir die zukiinftigen Bewohnerinnen. Die ge-
meinniitzigen Bautrdger wissen, dass ein breites Raum-
angebot allein noch nicht fiir ein lebendiges Quartier sorgt.
Mit einem Siedlungscoaching kiimmern sie sich darum,
dass Nachbarn mit dhnlichen Interessen zusammenfin-
den und die vielen Gemeinschaftsrdume genutzt werden.
«Bei Eigentumswohnungen ist die Arbeit nach dem Einzug
abgeschlossen, bei Genossenschaften fangt sie dann erst
richtig an», so Thomas Lohmann von der BGZ. Er ist >

Typologische Experimente
Arealiiberbauungen lassen immer wieder stadtebauliche
Experimente zu, die neue Formen des Zusammenlebens
erproben. Beim Vergleich des Glasi-Quartiers mit drei
weiteren Uberbauungen im Raum Ziirich aus den vergan-
genen Jahren - Richti-Areal, Hunziker-Areal und Zwicky
Siid - fallen die Parallelen der larmexponierten Lage und
der Nutzungsdurchmischung auf. Die stddtebaulichen
Antworten allerdings fielen sehr unterschiedlich aus.

Richti-Areal, 2014

Wallisellen ZH

Typologie: Blockrand

Kurzbeschrieb: Das Richti-Areal ist

ein nach Wallisellen transplantiertes Stiick
Griinderzeitstadt. Ein zeichenhaftes
Hochhaus bildet das Gegeniiber des Glatt-
zentrums, grosse Blockrander mit be-
griinten Innenhéfen préagen das restliche
Areal. Eine arkadengesdumte Haupt-
erschliessung mit Knick durchquert das
Areal von Nordwest nach Siidost, zwi-
schen den Blockréndern sind schmale Gas-
sen ausgebildet. Im Zentrum liegt ein
dreieckiger Hauptplatz.

Bauherrschaft: Allreal, Ziirich

Stadtebau: Vittorio Magnago

Lampugnani, Mailand

Architektur: Wiel Arets, Amsterdam;
Vittorio Magnago Lampugnani, Mailand;
SAM, Ziirich; Diener & Diener, Basel;

Joos & Mathys, Ziirich; Max Dudler, Ziirich
Fldche: 72000 m?

Dichte: 2,0

Zwicky Siid, 2016

Diibendorf ZH

Typologie: Scheiben, Blocks und Hallen
Kurzbeschrieb: Vier abgeknickte
Wohnscheiben auf Stiitzen oder Hallen
schirmen gegen den Lirm von Bahn-
viadukt und Strassen ab, die das Areal
einfassen. In der Mitte stehen zwei
grosse Wohnblocks. Laubengénge, Ter-
rassen und Passerellen vernetzen die
Gebéude auf verschiedenen Ebenen und
machen den Zwischenraum in drei
Dimensionen erlebbar.

Bauherrschaft: Bau- und Wohngenossen-
schaft Kraftwerk 1, Zirich; Anlagestif-
tungen Adimora und Turidomus, Pensimo
Management, Ziirich; Anlagestiftung
Swiss Life, Ziirich

Stadtebau und Architektur: Schneider
Studer Primas, Ziirich

Flache: 11500 m?

Dichte: 1,8

Hunziker-Areal, 2015

Ziirich

Typologie: dicke Hauser

Kurzbeschrieb: Asymmetrische, rund

30 x50 Meter grosse Kuben sind lose iiber
das Areal verteilt und bilden spannungs-
volle Zwischenrdume aus. Gassen und Stras-
sen offnen sich immer wieder auf unter-
schiedlich gestaltete Platze. Die Fassaden
der von verschiedenen Architekturbiiros
realisierten Wohnhauser unterscheiden sich
stark und tragen zur sehr heterogenen
Erscheinung des Quartiers bei.
Bauherrschaft: Baugenossenschaft

«Mehr als Wohnen»

Stadtebau: Arge Futurafrosch, Ziirich,

und Duplex, Ziirich

Architektur: Futurafrosch, Ziirich; Duplex,
Ziirich; Miiller Sigrist, Ziirich; Miroslav Sik,
Ziirich; Pool, Ziirich

Flache: 40200 m?

Dichte: 1,7

Glasi-Quartier, 2022/23

Biilach ZH

Typologie: Strahlenstrassen

und Hausscherben

Kurzbeschrieb: Strassen und Gassen ver-
laufen strahlenformig kreuz und quer
durch das Areal und bilden vier Platze aus.
Aus den vieleckigen Restrdumen wach-
sen vielseitig ausgerichtete Wohnbauten
mit gewerblichen Erdgeschossnutzun-
gen. Grossere Gebaude und ein Hochhaus
schirmen das Areal gegen den Larm der
Strassen im Nordwesten und im Osten ab.
Bauherrschaft: Baugenossenschaft
Glattal Ziirich; Logis Suisse, Ziirich;
Steiner, Ziirich; Seraina Investment
Foundation, Ziirich

Stadtebau: Duplex, Ziirich

Architektur: Planergemeinschaft Duplex,
Ziirich, und Itten + Brechbiihl, Bern; Wild
Bér Heule, Ziirich (Hochhaus)

Flache: 41780 m?

Dichte: 2,3
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liegen im Haus <Angelo>. Nach seiner Fertigstellung ziehen
etwa die Stiftung Wisli und ein Digital Health Center ein.

Die Bauherrschaften
Baugenossenschaft Glattal Ziirich

Die Baugenossenschaft Glattal Zii-

rich (BGZ) zahlt zu den grossten Wohnbau-
genossenschaften der Schweiz. Sie
besitzt rund 2100 Wohnungen in Stadt und
Kanton Ziirich. Die BGZ wurde 1942
gegriindet. Als gemeinniitzige Genossen-
schaft bietet sie gesunden und preis-
glinstigen Wohnraum fiir alle Bevolkerungs-
kreise an. Im Glasi-Quartier hat die BGZ
nach dem Prinzip der Kostenmiete Woh-
nungen fiir Familien, Paare und Singles
sowie Raum fiir Kleingewerbe erstellt.
www.bg-glattal.ch

Logis Suisse AG

Die Logis Suisse AG ist eine gemeinniitzi-
ge Wohnbautréagerin. Seit 50 Jahren
schafft und sichert sie bedarfsgerechten
und bezahlbaren Wohnraum fiir eine
breite Bevolkerung. Zurzeit vermietet sie
rund 3300 Wohnungen in der ganzen
Schweiz, mehr als 1500 sind geplant oder
im Bau. Im Glasi-Quartier hat Logis
Suisse sechs Hauser entwickelt und ge-
baut: das Haus <Maria fiir Personen

ab 50 Jahren, ein Mehrgenerationenhaus
fur gemeinschaftliches Wohnen, das
Haus <Elena> mit Kleinwohnungen und
Wohnungen fiir Wohngemeinschaften
sowie drei Stadthduser fiir Familien oder
fiir kombiniertes Wohnen und Arbeiten.
Gewerberdume ergéanzen das Angebot.
www.logis.ch

Der Autobahnzubringer
fasst das neue Stadt-
quartier ein. Das erschwert
den Anschluss an die
Umgebung.

Seraina Investment Foundation

Die Seraina Investment Foundation mit
Sitz in Zirich ist eine Anlagestiftung nach
Schweizer Recht. Sie legt Pensionskas-
sengelder von Vorsorgeeinrichtungen aus
der ganzen Schweiz langfristig und nach-
haltig in Immobilienprojekten an. Ihr Port-
folio umfasst Projektentwicklungen und
Liegenschaften unterschiedlicher Grosse
in der Deutschschweiz und in der Suisse
romande. Die Seraina Investment Founda-
tion ist Mitglied der Konferenz der Ge-
schéftsfiihrer von Anlagestiftungen, deren
Mitglieder sich zu Qualitat, Transparenz,
Sicherheit und Mitsprache verpflichten.
www.serainainvest.ch

Steiner AG

Das Traditionsunternehmen Steiner AG

ist einer der fiihrenden Immobiliendienst-
leister der Schweiz. Sein Schwerpunkt
liegt auf Projektentwicklung und -realisie-
rung. Mit einem umfangreichen Ent-
wicklungsportfolio von mehr als sechs Mil-
liarden Franken zéhlt Steiner zu den
grossten Immobilienentwicklern des Lan-
des. Das Portfolio umfasst vielfaltige
Projekte im Wohn-, Biiro-, Industrie- und
Logistikbereich. Als Totalunternehme-

rin trug die Steiner AG die Verantwortung
fiir die Entwicklung und die Realisie-

rung des Glasi-Quartiers. Zudem vermark-
tet das Unternehmen verschiedene
Wohn- und Gewerbeflachen auf dem Areal.
www.steiner.ch
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- zuversichtlich, dass sich die neuen Bewohner einbrin-
gen werden: «Unsere Mitglieder sind sehr aktiv und wol-
len das Quartier und die Gemeinde Biilach mitgestalten.»

Vorerst eine Insel

Ob die Biilemerinnen regelmdssig ins Glasi-Quartier
finden, wird sich zeigen. Der Weg vom Bahnhof zum Areal
verldauft entlang eines Bauzauns iiber einen Parkplatz, die
versprochene Passerelle und die verbesserte Unterfiih-
rung fehlen noch. Die Gassen im Quartier fithren an seiner
Grenze ins Nichts. Das neue Quartier bleibt vorerst eine
Insel, ein Fremdkdrper. Dass das Konzept «Stadt bauen»
in Biilach Grenzen hat, zeigt sich auch beim Aussenraum.
Weil die Uberbauung auf einer dreigeschossigen Tiefgara-
ge steht, fallt das Griin auf dem ganzen Areal spérlich aus.
Aspekte wie die Hitzeminderung wurden in der Planung
nicht beriicksichtigt. Bedauerlich auch, dass die Zugédnge
zu den Tiefgaragen als schwarze Klotze ausgerechnet den
Glasi-Platz verstellen, der mit seiner Lage, Grosse und Ma-
terialisierung am ehesten stadtisch daherkommt.

Nicht nur im Umgang mit dem stehenden, auch im
Umgang mit dem fahrenden Auto tut sich das Glasi-Quar-
tier schwer. Das Alters- und Pflegezentrum bildet einen
geschlossenen und abweisenden Larmschutzriegel zum
Autobahnzubringer Schaffhauserstrasse. Wesentlich ein-
ladender wirken die an den Gleisen gelegenen Wohnbau-
ten mit den konkaven Fassaden und den direkten Trep-
penverbindungen aus den Vorgarten zu den Balkonen im
Hochparterre. Und dann ist da noch das Wohnhochhaus
Jade>von Wild Bar Heule Architekten. Mit einer Héhe von
60 Metern und 19 Geschossen iiberragt es seine Nach-
barn deutlich und entzieht sich auch in der Gestaltung der
rundum gleichférmigen Fassade der Logik des Quartiers.
«Ein Hochhaus muss andere Anforderungen erfiillen als
ein sechsgeschossiges Mehrfamilienhaus. Ubernommen
haben wir den Zugang zu den Wohnungen iiber die Gassen
und die Ausrichtung der Gewerberdume zum Platz hin. Die
textilartig gewobene Fassade ist unsere vertikale Antwort
auf das Strassengeflecht im Stddtebau», erklért Ivar Heule.

Marrakesch in Biilach

Und nun? Ist die stddtebauliche Wette aufgegangen?
Die hohe bauliche Dichte ist in den Gassen des Glasi-Quar-
tiers deutlich weniger spiirbar, als das der Schwarzplan
hatte vermuten lassen. Der Blick wird entlang der Sicht-
achsen in die Weite gezogen. Die zuriickspringenden Man-
sardendédcher erinnern an franzdsische Innenstddte und
verbinden sich bei schonem Wetter so mit dem Himmel,
wie es sich die Architekten ausgemalt haben. Die Auf-
teilung der Fassadengestaltung nach Pldatzen statt nach
Hausern fiihrte aber bisweilen zu harschen Briichen und
Spriingen innerhalb einer Fassade. In der Bemiihung, Viel-
falt zu generieren, verlieren sich die einzelnen Bauten
im nervésen Flimmern der Masse. Die Gassen und Hau-
ser gleichen sich trotz des ungew6hnlichen Entwurfspro-
zesses, es fehlt an Hierarchien, an einem Vorne und Hin-
ten, was die Orientierung vereinfachen wiirde. Laut Dan
Schiirch durchaus gewollt: «Man kann sich so wunderbar
verlaufen, richtig Marrakesch-méssig.»

Das Glasi-Areal ist nun Teil von Biilach. Die bauliche
Dichte ist da und wartet auf die menschliche Dichte. Die
Wohnungen sind vermietet, die Quartierbewohner fan-
gen an, ihre Spuren zu hinterlassen. Wenn die unzahligen
Velostdnder genutzt werden und auch mal verbogen sein
diirfen, wenn der Glasi-Markt stattfindet, wenn die Balko-
ne mit Mobeln, Pflanzen und Sonnensegeln gefiillt werden,
wird die Architektur fiir ein funktionierendes Quartier ein
Stiick weit egal. Und das ist ganz gut so. @

— Stadtquartier am Stadtrand = Die Dichte-Wette



Vielfaltige Dachlandschaft iiber

Biilach: Die Mansardendéacher sollen
die gefiihite Dichte entschérfen.
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