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Kommentar zum werk-Material

Siedlung Eichrain von der Glattalstrasse aus

Stadtebau am Zircher
Stadtrand

Zu den Siedlungen Eichrain (Theo Hotz) und
Stockenacker (von Ballmoos Krucker Architek-
ten) in Ziirich Nord (vgl. dazu auch die Doku-
mentation im werk-Material)

Die stidtebauliche Problematik, die bei den
beiden Siedlungen am Ziircher Stadtrand eine
wichtige Rolle spielt, ist nicht aussergewshnlich.
Die Strukturen der Quartiere in der Nachbar-
schaft stammen aus einer anderen Zeit — den
50er und 60er Jahren — und kénnen nicht unre-
flektiert weitergefiithrt werden, zumal heute cine
wesentlich dichtere Bebauung méglich ist als zur
Entstehungszeit. Andererseits gebieten die relativ
kleinen noch zur Verfiigung stehenden Rest-
flichen eine gewisse Einbettung in den Bestand,
sind die Eingriffsméglichkeiten doch zu be-
schrinkt, als dass der Charakter der Umgebung
grundsitzlich gewandelt werden konnte. Zudem
ist der spezifischen Rand-Situation Rechnung zu
tragen, deren charakteristische Eigendynamik

schwer einzuschitzen ist.
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Bilder Eichrain: MT

Offenheit der Siedlung Eichrain nach Osten

Eichrain, Ziirich-Seebach

Mit iiber dreihundert Wohnungen hat die An-
lage eine Grésse, die es erlaubr, eine eigene stid-
tebauliche Identitit zu entwickeln, ohne selbst
den Massstab eines Quartiers zu erreichen. Es gilt
auch hier, was Irma Noseda als charakteristisch
fiir die Wohnanlagen von Theo Hotz beschrieben
hat: dass sie bei aller Eigenstindigkeit differen-
ziert auf den Massstab und die Struktur des Kon-
textes reagieren (wbw 7/8 2000, S. 60).

Zur Glattal-Strasse hin, einer Ausfallstrasse
Richtung Riimlang, zeigt die Siedlung Eichrain
eine iiber hundert Meter lange homogene Fas-
sade, viergeschossig tiber ein- bis zweigeschossi-
gem Sockel, der mit Geschiftslokalen die Anpas-
sung an das geneigte Gelidnde {ibernimmt und
der Anlage ein &ffentliches Gesicht gibr.

Ein zweigeschossiger Durchgang zentriert die
Strassenfront und bestirke deren Einheit. Thre
Massstiblichkeit orientiert sich nicht an den umge-
benden Wohnbebauungen, die sich meist von der
Strasse abwenden, sondern an den Gewerbe- und
Biirobauten lings der Landstrasse. Die geschich-
tete Fassade mit ihrem aleatorischen Schiebeli-
den-Ornament verbindet dabei die Grésse der Ge-

samtfront mit der Kleinteiligkeit der Wohnungen.

Nach Siiden hin schafft eine Staffelung und
Aufteilung der Bauten mit der gleichen Fassade
eine gute Vertriglichkeit mit den anschliessenden
Wohnhiusern. Ahnlich ist nach Norden die
Linge der Bebauung durch eine Liicke unter-
brochen, doch ist diese Grenze zur noch nicht
festgelegten Bebauung der Nachbarparzelle —
eine Realisierung des Wettbewerbsprojekts von
1992 (Florian Eidenbenz, Gerold Loewensberg)
ist wohl eher unwahrscheinlich — schirfer ausge-
bildet. Im &stlichen Teil dieser Front schaffen
Laubenginge, die mit runden Stiitzen als Log-
gien ausgebildet sind, eine intensivere Verkniip-
fung mit dem Umgebungsraum, der hier nach
Nordosten wahrscheinlich offen bleiben wird.
Und nach Osten hin, wo Sportanlagen und die
durch einen Wall verborgene Autobahn den
Stadtrand markieren, ist die Anlage besonders
durchlissig ausgebildet.

Durch das miandrierende Abknicken und Ver-
zahnen der Zeilen entstehen im Innern hofartige,
untereinander verbundene Riume. Diese sind —
und das macht eine besondere Qualitit der An-
lage aus — nicht nur differenziert, sondern auch
hierarchisch gestaltet. Geschickt wird die Hang-

lage genutzt, um durch eine winkelférmige



Sockelbebauung mit Atelier-Rdumen, unterstiitzt
durch einen Hartbelag und eine Baumreihe in
monumentalen Blumentopfen, einen zentralen,
entschieden offentlichen Platzraum zu definie-
ren, an den untergeordnete, halboffentliche
Ausweitungen angehiingt sind. Damit wird das
verdichteten Zeilenbebauungen immanente Pro-
blem, dass sich in hofihnlichen Situationen Vor-
der- und Riickseiten, Vorgirten und Einginge
gegeniiberliegen, wesentlich entschirft.

In der Siedlung Eichrain entstand eine eigen-
stindige Urbanitit, die in ihrer riumlichen Of-
fenheit an Siedlungsmuster der Moderne erin-
nert, in ihrer Dichte und in der abgestuften
Offentlichkeit der Riume aber auch Qualititen
der geschlossenen Bebauung des 19. Jahrhundert
auf sich vereinigt — vergleichbar mit den Bebau-
ungsmustern der Wiener Hofe der Moderne. Zur
iibergeordneten Strasse hin zeigt die Anlage ein
reprisentatives Gesicht. Hier tritt sie kompakt
und vorerst kérperhaft in Erscheinung, kénnte
aber in einem lingerfristigen Verdichtungspro-
zess auch als Teil einer geschlossenen Bebauung
bestehen. Dass die 6ffentlichen Bereiche heute
ungeniigend beansprucht werden, ist nicht zu
iibersehen. Welche Rolle dabei die Vermietungs-
politik spielt, ist schwierig abzuschitzen. Manche
in den «Ateliers» angesiedelte Nutzungen kénnte
man sich auch in den noch unvermieteten Berei-
chen an der Landstrasse vorstellen, wihrend fiir
die Atelier-Klientel, welche die Nihe von Woh-
nen und Arbeiten schitzt, vielleicht die Lage am

Stadtrand doch (noch) zu wenig attraktiv ist.

Stockenacker, Ziirich-Affoltern

Mit 51 Wohnungen ist die Bebauung Stécken-
acker wesentlich kleiner, entsprechend begrenzt
sind hier die stidtebaulichen Méglichkeiten. Sie
liegt neben der in verschiedenen Etappen ent-
standenen Siedlung Unteraffoltern, zu der unter
anderem zwei «Unités» von G.P. Dubois (1970)
und eine Siedlung von Zweifel, Strickler und
Partner (1981) gehoren. Deren Ordnung ist be-
merkenswert klar: mit Ausnahme der «Sonder-

nutzungen» Alterssiedlung/-heim und Schule

sind die Bauten streng Ost/West orientiert, mit
mehr oder weniger ausgeprigten Anpassungen zu
den Erschliessungsstrassen hin. Ubergeordnet ist
eine parkartige Griinanlage, in welche die Bauten
hineingestellt sind, jeweils in Schnitt (Hochpar-
terre) oder Grundriss (umgrenzter Vorgarten) da-
von abgegrenzt. Demgegeniiber sind die Strassen
untergeordnet und kaum definiert, mit angela-
gerten Parkierungen und Nebennutzungen.

Die drei neuen Gebiude der winkelférmigen
Bebauung Stéckenacker orientieren sich von die-
sem Muster abweichend an den Quartierstrassen,
an die sie so nahe herangeriickt sind, dass hier
eine Art Vorgartenzone entsteht. Durch eine
Uberhohung des mittleren Gebiudes wird die
Ecke betont, wobei eine Riickstaffelung und ein
vom Strassenverlauf abweichendes Beharren auf
der Orthogonalitit hilft, den Eindruck einer iib-
lichen Strassenbebauung zu vermeiden. So ent-
steht eine Ambivalenz, die fiir die gesamte Anlage
charakeeristisch ist. Es gibt zwar eine Differenzie-
rung von Strassen- und «Garten»-Seite durch ei-
nen unterschiedlichen Grad von Offnung und
Konturierung; uniibersehbar ist aber auch das
Vermeiden einer Fassade durch die Gleichartig-
keit der Offnungstypen und durch die Betonung
der Kérperhaftigkeit der Einzelbauten. Letzterer
wiederum steht die grosse riumliche Geste der
Gesamtanlage gegeniiber, nicht nur strassensei-
tig, sondern auch zum Friedhof hin, wo die Staf-
felung der Loggien den Raum konkav fasst.

Solche Ambivalenzen méogen in ihrer Viel-
schichtigkeit als besonders qualititvoll erfahren
werden oder in ihrer Unentschiedenheit als pro-
blematisch — bisweilen ist die Grenze dazwischen
nicht scharf zu ziehen. Die Bebauung Stécken-
acker fiigt sich kaum in die bestechenden stidte-
baulichen Muster ein, schaffc aber auch kein
neues. Damit wirkt sie trotz vielfiltigen Beziigen
als ein Fragment, nicht zuletzt aufgrund ihrer be-
scheidenen Dimensionen.

Als problematisch erscheint das Verhilenis von
offentlichem und privatem Raum. Die Kérper-
haftigkeit der Bauten suggeriert eine gewisse Ho-

mogenitit des umgebenden Raumes, den man

Bilder Stockenacker: Georg Aerni

oben: Siedlung Stockenacker, Strassenseite
unten: Siedlung Stockenacker vom Fronwaldweg aus

aufgrund der unmittelbaren Nihe zur Strasse
als offentlich annehmen darf, #hnlich wie in
den Siedlungen der Nachbarschaft. Tatsichlich
laden ein Spielplatz und Wege dazu ein, neben
der Tiefgarageneinfahrt hindurchzugehen. Die
Wege fiihren aber nicht weiter, entlassen sie doch
den Besucher «hinter» den Gebiuden unmittel-
bar im Privatbereich der Erdgeschosswohnun-
gen. Der gleiche Raum wird hier — analog zur
Ambivalenz der Gesamtanlage — durch Wege,
Spielgerite und Binke als 6ffentlich, gleichzeitig
aber durch die Aussenbereiche der angrenzen-
den Wohnungen auch als privat artikuliert —
eine Ambivalenz, die ausgesprochen unstidtisch
wirkt. Dies alles trigt wenig zur Klirung eines
Gebietes bei, das vielleicht etwas voreilig als
raumlich und stidtebaulich unterdeterminiert
beschrieben worden ist. Unbestritten bleibt die
besondere Qualitit des aussenriumlichen Be-
zugs zum nahen Friedhof und zur Kirche. Und
unbestritten bleibt die Relevanz des Anspruchs,
Wohnungsbau auch an dieser schwierigen Stelle
als Stidtebau zu begreifen. Den Anspruch auf
Klirung der Situation dagegen iiberforder-
te hier vielleicht den Rahmen der gegebenen
Aufgabe. mt

7-8|2003  werk, bauen+wohnen 65



werk-Material

Mehrfamilienhauser, 01.02/418

werk, bauen+wohnen  7-8|2003

Wohniiberbauung Eichrain, Ziirich-Seebach

Standort Glattalstrasse 102-118 / Eichrainstrasse 1-15,
8052 Zirich

Bauherrschaft SUVA / Pensionskasse des Basler Staatsperso-
nals und die Pensionskasse des Bundes Publica

Architet Theo Hotz, Architekt BSA SIA BDA RIBA, Ziirich

Mitarbeiterinnen Peter Berger (Projektleiter), Martin Glattli,

Peter Racheter, Roland Steinemann,

Oliver Strassle, Gerhard Stettler, Gabriela Weber,
Wolfgang Werner, und Guido Ziiger

H.U. Peter + Partner AG, Ziirich

Allreal Generalunternehmung AG, Ziirich

HLKK Troxler & Partner AG, Ruswil

Moor Elektroplan AG, Ziirich

Bauphysik Meier AG, Dallikon

Bauingenieur
Spezialisten

Projektinformation

Drei maanderformige Wohnzeilen schaffen eine einpragsame
stadtebauliche Struktur in einer heterogen bebauten Umgebung.
Zwischen den fiinfgeschossigen Zeilen entstehen klar definierte
Aussenraume als Identifikationsorte. Sie sind differenziert gestaltet
und bilden 6ffentliche, halboffentliche und private Zonen. Ein
Hartplatz mit Ausgangspunkt an der Glattalstrasse dient der Sied-
lung als rdumliches und funktionelles Riickgrat.

Ein iibergeordneter Quartierfussweg mit zweigeschossigen Durch-
gangen unter den Wohnzeilen hindurch verbindet die einzelnen
Orte unter sich und mit den Nachbarparzellen. Rampen und Trep-
pen folgen dabei der Topographie des Bodens.

Raumprogramm

Die drei Wohnzeilen weisen 304 Geschosswohnungen vom Studio
bis zur Fiinfzimmereinheit auf. Dazu kommen Fldchen fiir den Ver-
kauf und Dienstleistungen an der Glattalstrasse sowie Atelier-
raume, Kindergarten, Tageshort, Kinderkrippe und ein Gemein-

Platz nach Westen

S
S
&

& h2d o

Tram-Endstatl

_’ /4
Q> 2

Situation

schaftsraum entlang dem zentralen Platz. Die Grundrissgestaltung
folgt einem einfachen Konzept: Zwei tragende Wandscheiben be-
grenzen die geometrisch einfache Form einer Wohneinheit. Mittig
im Grundriss liegen die Bader, freigestellt und als Kérper im Raum
spiirbar. Der Wohn- Spiel- und Arbeitsraum fliesst um die Nasszel-
len herum, erzeugt eine grossziigige Offenheit und lasst eine viel-
faltige Nutzung zu. Die Grossziigigkeit wird durch die iiberhohen
R&ume von 2.60m noch verstéarkt. In den Untergeschossen befin-
den sich eine Autoeinstellhalle (266+34PP), Mieterkeller, Schutz-
raume, Haustechnikraume, Trafostation, Wasch- und Trockenrdume,
Veloabstellrdaume, Kinderwagenrdume, Containerraume, Werkstatt
Abwart usw.
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Konstruktion Anlagekosten nach BKP (1997) SN 506 500

Tragkonstruktion: Flachfundation; UC: Betonwande- und decken, (inkl. MwSt. ab 1995: 6.5%, ab 1999: 7.5%, ab 2001: 7.6%)

Zwischenwinde in Kalksandstein; Geschosswohnungen: Schotten 1 Vorbereitungsarbeiten Fivi - 480000~

und Stiitzen aus Beton, Nasszellen aus vorfabrizierten Elementen, 2 Gebaude Fr. 74790 000.—

Zwischenwande als nichttragende Leichtbauwande; Balkone, 4 Umgebung Fr. 3090000.-

offene Treppenhauser und Laubengénge: zT. auskragend mittels 5 Baunebenkosten (exkl. Finanzierung) Fr. 5800 000.~

Kragplattenanschliissen oder auf Stiitzen aufgelagert; Gebaude- 1-9 Anlagekosten total Fr. 84170000.-

hiille Wohnungen: Vorfabrizierte Fassadenelemente (Tafelbau/Rah-

menbauweise), Eternitaussenhaut mit Alu-Schiebeladen, Glasfas- 2 Gebaude

sade in PVC/Glas, Alu-Schiebeldden und Vertikalmarkisen, 20 Baugrube Fr. 2370000.-

Stirnfassade mit Betonelementen; Gebaudehdlle Dienstleistungen 21 Rohbau 1 Fr. 31530000.-

und Ateliers: Glasfassaden in Alu/Glas; Flachdach: Extensivbegrii- 22 Rohbau 2 Fr. 4950000.-

nung, Ruderalfléche (dient als Retention). 23 Elektroanlagen kr. 3020000~

24 Heizungs-, Liiftungs- und
Grundmengen nach SIA 416 (1993) SN 504 416 Klimaanlagen Fr. 2580000.-
25 Sanitaranlagen Fr. 8830000.-

Grundstiick: Grundstiicksflache GSF 32939 m 26 Transportanlagen Fr. 1080000.-
Gebaudegrundflache GGF 11250 m 27 Ausbau 1 Fr. 6450000.—
Umgebungsflache UF 21689 m 28 Ausbau 2 Fr. 5380000.-
Bearbeitete Umgebungsflache BUF 21689 m 29 Honorare Fr. 8600000.-

Bruttogeschossflache bgf 431060 m Kennwerte Gebaudekosten
Ausniitzungsziffer (bgf/GSF)  az 130.9 1 Gebaudekosten BKP 2/m? SIA 116 Fr. 341-
2 Gebaudekosten BKP 2/m* GV SIA 416 Fr. 371
Rauminhalt SIA 116 219172 m? 3 Gebiudekosten BKP 2/m’ GF SIA 416 Fr. 1245.—
Gebaudevolumen SIA 416 GV 201478 m 4 Kosten Umgebung BKP 4/m BUFSIA 416  Fr. 142~
5 Ziircher Baukostenindex (10/1988= 100) 04/2001 122.8
Gebdude:  Geschosszahl 1 UG, 1EG, 4-5 0G
Geschossflachen GF uG 17 800 m Bautermine
EG 8680 m  Wetthewerb Oktober 1995
0G's 33570 m Planungsbeginn 1997
GF Total 60050 m (Planungsunterbruch)
Baubeginn August 2000
Nutzflachen NF Wohnen 28927 m Bezug Februar 2002 — Marz 2003
Dienstleistung 1510 m Bauzeit 30 Monate
Atelier 692 m
Gemeinschaftsraum 443 m
Kindergarten 886 m
Garage 6457 m’ Siehe auch Beitrage in wbw 7-8 2000, S.62-63 und

wbw 7-8 2003, S.64-65

Platz nach Osten

Bilder: Thomas Aus der Au, Winterthur
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Wohniiberbauung Stéckenacker Ziirich

Standort: Stockenackerstrasse 15, Bodenackerstrasse 10
und 12, 8046 Ziirich-Affoltern
Bauherrschaft: Baugenossenschaft Siid-Ost Ziirich,
Walter Bader Ziirich
Architekt: von Ballmoos Krucker Architekten Ziirich
Mitarbeit: Samuel Gaumann, Benjamin Leimgruber,

Stephan Meier, Patrick Fuchs
Fiir die Bauleitung
vertreten durch: GMS Partner AG Ziirich,

Mitarbeit: Urs Moser, Jiirg Brithimann
Fassadenelemente: Formbeton AG, Wiirenlingen ¢
Kunst am Bau: Christiane Zufferey, Basel Situation

Projektinformation Zugénge zu den Hausern liegen, zum Griinraum hin eine bewegte
Bebauungskonzept Gliederung und Offenheit, die von der Ausrichtung der privaten Ter-
Dimension und Massstab der Bebauung nehmen grossraumig Bezug rassen bestimmt wird. So entstehen urbane Qualitdten in einem Ge-
auf die umliegenden Wohnsiedlungen, auf den griinen Freiraum biet, das mit herkémmlichen Mustern kaum adaquat zu bebauen ist.
des Friedhofs und die Weite des Tales. In einem raumlich und stdd-

tebaulich unterdeterminierten Gebiet werden iiber die Konstella- Gebaude

tion von einzelnen Volumen und Gebaudefluchten wirksame Bin- Dieses Verhalten generiert Volumen, die ungewohnte Abwicklun-
dungen geschaffen und eine urbane Grundhaltung etabliert. Die gen haben und die nicht mehr auf einen Blick erfassbar sind, sondern
unterschiedliche Konturierung von Strassen- und Gartenseite der sich erst in der Bewegung erschliessen. Eine grossziigige, klare
Gebéaude erlaubt spezifische Reaktionen auf die Umgebung; Gliederung verleiht den Baukorpern eine ruhige Prasenz.

Linearitdt und eine gewisse Harte zur Strasse, wo die artikulierten Die bewegten Konturen werden durch die vertikale Gliederung




Wohniiberbauung Stockenacker Ziirich

vereinheitlicht und beruhigt. Das gleiche Gliederungsprinzip regelt
sowohl die Offnungen als auch die Balkone. Gemeinsame Fluchten
und Kanten setzen die drei Baukorper zueinander in Beziehung
und verankern sie als Ensemble im Geldnde.

Wohnungen

Kernstiick der Wohnungen bildet die funktionale Zuordnung der
Raumgruppe Wohn-/Essraum-Kiiche-Balkon. Die starke rdumliche
Verbindung von Innenraum zum Balkon ermdglicht ein «Hinaus-
wohnen» auf einen eigentlichen Gartenraum, der windgeschitzt
ins Volumen eingebunden ist und gleichzeitig an der lateralen Fas-
sadenflucht freiliegend den direkten Bezug zum Griinraum erleb-
bar macht.

Konstruktion und Materialien

Auffallig sind die Aussenwande, die aus dreischichtigen, leicht ge-
waschenen Betonsandwichelementen bestehen. Neben der guten
Alterungsfihigkeit und Langlebigkeit schafft die Anwendung der
«Schweren Vorfabrikation», dieser in den sechziger und siebziger
Jahren verbreiteten Bauweise («Gohnerbauten») lokale Bezlige zu
der aus dieser Zeit stammenden Planung des Quartiers, verfolgt
aber, gerade in der - mdglicherweise auch gefahrlichen - Nahe zu
diesen Bauten ganz andere Ziele: Urbane Einbindung in diesem
typologisch kaum fassbaren Gebiet, Erzeugung von Identitat und
Charakter bei einem hohen Grad an Neutralitdt und die entwerfe-
rische Aktualisierung einer technisch bewahrten Bauweise.

Bilder: Georg Aerni, von Ballmoos Krucker (Baustellenfotos)
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Grundmengen nach SIA 416 (1993) SN 504 416

Grundstiick: Grundstiicksflache GSF 6046 m
Gebaudegrundflache GGF 9334 mt
Umgebungsflache UF 3288 m’
Bearbeitete Umgebungsflache BUF 32880 m¢

Rauminhalt SIA 116 34438 m’

Gebaudevolumen SIA 416 GV 29630 m’?

Gebdude:  Geschosszahl 1 UG, 1EG, 4-5 0G
Geschossflachen GF Garage 1420 . m

UG 1528 @ mi
EG 1618 m:
0G 6188 m?
DG m?
GF Total 0754 M
Aussengeschossflache AGF 544 m’
Nutzflachen NF Wohnen 6350 m

Anlagekosten nach BKP (1997) SN 506 500

(inkl. MwsSt. ab 1995: 6.5%, ab 1999: 7.5%, ab 2001: 7.6%)

1 Vorbereitungsarbeiten Fr 117 000.~

2 Gebaude Free (1387006000

4 Umgebung Fr. 602000.~

5 Baunebenkosten Fr. 1490000.—

9 Ausstattung kr 11000.-

1-9 Anlagekosten total Fr. 16190000~

2 Gebaude

20 Baugrube Fr. 486 000.-

21 Rohbau 1 Fr. 5494 000.~

22 Rohbau 2 Fr. 1195000.—

23 Elektroanlagen e 672000.~

24 Heizungs-, Liiftungs-
und Klimaanlagen Bt 493000.—

25 Sanitaranlagen Ei: 1570000.—

26 Transportanlagen Er. 224000.~

27 Ausbau 1 Fr. 1205000.—

28 Ausbau 2 Fr. 975000.~

29 Honorare Fr. 1656 000.-

Kennwerte Gebaudekosten

1 Gebéaudekosten BKP 2/ m® SIA 116 Fr. 406.~

2 Gebaudekosten BKP 2/ m® GV SIA 416 Fr. A7

3 Gebaudekosten BKP 2/ m* GF SIA 416 Fr. 1306~

4 Kosten Umgebung BKP 4/ m* BUF SIA 416 Fr. 183.-

5 Ziircher Baukostenindex (04/1998= 100)04/2001 1101

Bautermine

Wettbewerb 1997

Planungsbeginn 1999

Baubeginn Dezember 2000

Bezug September 2002

Bauzeit 22 Monate

Siehe auch Beitrage in wbw 12/2002, S. 50
und wbw 7-8/2003, S. 64-65
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