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Neubau

Der Langbau von der Strassenseite;
im Parterre sind ein Verein, eine Krippe
und Ateliers untergebracht.

VON RICHARD LIECHTI B «Wir konnten den
Leuten die Angst nehmen», erkldart Martin
Griininger, Leiter Kauf/Bau und Unterhalt bei
der Allgemeinen Baugenossenschaft Ziirich
(ABZ). Das ist nicht selbstverstdndlich, wenn
es um den Abbruch liebgewonnener Woh-
nungen und Hauschen geht. Zum einen hat-
ten auch die Mieterlnnen eingesehen, dass
eine Modernisierung der 52 Wohnungen und
36 Reihenhduser aus den 20er- und 4oer-
Jahren im Gebiet Regensbergstrasse, Gold-
regen-, Holunder- und Aehrenweg in Ziirich-
Oerlikon dringend notwendig war. Zum

Die ABZ erstellte am Jasminweg eine Minergie-Siedlung

Konkurrenzlos giinstig

Mit den Neubauten am Jasminweg in Ziirich-Oerlikon setzt die ABZ

erstmals auf den Minergie-Standard. In der familienfreundlich

angelegten Siedlung finden sich grossziigige Wohnungen mit einiagen

Besonderheiten, etwa zumietbaren Schaltzimmern. Dank eigenem

EREREES

Die beiden Bauten
vom Hof aus, wo soeben die
Bdume gepflanzt wurden.

andern setzte die ABZ auf ein langfristiges
Vorgehen und die Priifung verschiedener Va-
rianten, etwa auch diejenige einer Sanierung
mit gleichzeitiger Verdichtung. Letztlich er-
wies sich jedoch der Ersatz der bescheide-
nen Hauser durch eine zeitgemdsse Neubau-
siedlung als einzige realistische Losung. Am
wichtigsten jedoch: Die Mieterlnnen durften
ihre Wiinsche und Bediirfnisse friihzeitig an-
melden. Die ABZ konnte ihnen namlich eine
ganze Reihe Alternativen anbieten, besitzt
sie doch in derUmgebung rund 400 Wohnun-
gen. Zudem fiel der Abbruch mit der Fertig-

Blick in ein Wohnzimmer und
auf eine Terrasse, links die Theke,
die zur offenen Kiiche gehért.

stellung des Regina-Kagi-Hofs zusammen, so
dass auch attraktive Neubauwohnungen zur
Verfiigung standen. Im Weiteren entschloss
man sich fiir eine Etappierung der Siedlung:
20 Einfamilienhduser bleiben bis im Jahr
2010 stehen.

KLARE VORGABEN. Die ABZ findet Neubaupro-
jekte in der Regel iiber einen Studienauftrag
mit verschiedenen eingeladenen Architek-
ten; eine hochkaratige Jury wahlt dann das
beste aus. «Nur so haben wir die Gewissheit,
architektonisch und stadtebaulich hochste-

Land und tiefen Ballbreisen sind die Mietzinse aussergewdh‘h‘ii/tﬁﬁef.



Das Punkthaus mit
markanter Balkonstruktur
von der Hofseite.
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hende Siedlungen zu erstellen», erklart
Martin Griininger. Dabei hatten die acht ein-
geladenen Architekturbiiros genaue Anforde-
rungen zu erfiillen, etwa hinsichtlich Raum-
angebot oder Bauqualitdt. Ausserdem war ein
Benchmark einzuhalten, der die maximalen
Baukosten pro Quadratmeter zu erstellender
Nettowohnflache klar vorgab. Gleichzeitig
fihrte die ABZ eine Totalunternehmer-
Evaluation durch. Die beiden TU, die am
Schluss noch im Rennen waren, hatten zu
den Wettbewerbseingaben Stellung zu neh-
men und insbesondere zu beurteilen, ob mit
dem jeweiligen Projekt der Benchmark ein-
zuhalten sei. Diese Aussage zahlte zu den
Kriterien, mit denen das Preisgericht das Sie-
gerprojekt erkor. Die gewissenhafte Vor-
bereitung zahlte sich aus: Im Juni 2000 ga-
ben die Genossenschafterlnnen mit grosser
Mehrheit griines Licht fiir die nunmehr tiber-
arbeiteten Plane des Biiros architektick, Tina
Arndt & Daniel Fleischmann. Die W. Schmid
Generalunternehmung AG sorgte dafiir, dass
die erste Etappe der Siedlung Jasminweg
nach rund anderthalb Jahren Bauzeit im Sep-
tember 2002 bezogen werden konnte.

MARKANTE BAUTEN. Entstanden sind ein L-
formiger, langgezogener Bau mit fiinf Stock-
werken sowie ein sechsgeschossiges «Punkt-

haus», das leichtfiissig auf schlanken Stiit-
zen steht. Die Fassaden sind mit hinterliifte-
ten Eternitverkleidungen aus geschosshohen
Tafeln versehen, graugriin beim Langbau, rot
beim Punkthaus. Sie wechseln sich mit eben-
falls geschosshohen Fenstern ab — Dimen-
sionen, die das Erscheinungsbild massgeb-

lich mitbestimmen. Den markanten
Charakter der beiden urbanen Bauten hat
kiirzlich eine neue Luftaufnahme von Ziirich
Nord gezeigt, wo sie sofort ins Auge fallen,
obwohl der Jasminweg (noch) abseits vom
Boomgebiet liegt.

Mit rund 8000 Quadratmeter Nettowohnflad-
chebietetdie Siedlung7o ProzentmehrRaum
als frither — dabei bleibt die nicht tiberbaute
Grundstiicksflache gleich gross wie vor dem
Abbruch. Dank des grossen Hofs, der vom
langen Gebdude gegen die verkehrsreiche
Regensbergstrasse abgeschirmt ist, darf der
Aussenraum das Pradikat «familienfreund-
lich» in Anspruch nehmen. Hier entsteht eine
Platzflache mit Wiese und Spielfeld, Baum-
reihen und Hain. Dabei richten sich natiirlich
auch die Wohn- und Schlafzimmer mit den
Terrassen gegen den Hofaus. Die zweite Etap-
pe wird dereinst mit einem weiteren L-formi-
gen sowie einem kleineren rechteckigen
Punkthaus die «offene Hofrandbebauung»
vollenden.
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BEI BEDARF EIN SCHALTZIMMER. Familien-
freundlich sind auch die 67 Wohnungen, von
denen mehr als die Halfte viereinhalb und
mehr Zimmer aufweisen. Grossere Familien
erwarten gar vier Sechseinhalbzimmerwoh-
nungen. Auch hiergilt die bei der ABZ iibliche
Belegungspflicht nach der Formel «Zimmer-
zahl minus 1». Bei den 18 subventionierten
Wohnungen kommt sogar auf ein Zimmer ein
Bewohner. Der Komfort kann sich sehen las-
sen: Die Nettowohnfldache liegt bei den Vier-
einhalbzimmerwohnungen bei rund 110 Qua-
dratmetern, hinzu kommen Terrassen von
rund 20 Quadratmetern. Die Kiichen sind of-
fen oder halboffen, die letzteren besitzen
eine praktische Theke. Alle Kiichenflachen
sind in Chromstahl gehalten. Ab der Vierein-
halbzimmerwohnung gibts eine zweite Nass-
zelle, zu der auch eine Dusche gehort. Die
Raumhdohen liegen mit 2,5 Metern {iber dem
Ublichen.

Im Punkthaus hat die ABZ erstmals einen
Versuch mit Schaltzimmern gemacht. Ge-
mass Martin Griininger handelt es sich dabei
um eine moderne Version der Mansarde. Auf
jedem Stockwerk findet sich ein Zimmer mit
Separateingang, stattliche 22,8 Quadratme-
ter gross und im Gegensatz zu den fritheren
Dachzimmerchen mit eigener Nasszelle.
Wachst eine Familie, kann sie es hinzumie-
ten. Man denke etwa an einen Teenager, der
so zur «eigenen Bude» kommt, ohne gleich
die Annehmlichkeiten des Familienanschlus-
ses zu missen. Allerdings gelten auch fiir die
Schaltzimmer die Belegungsvorschriften,
eine Fremdvermietung ist nicht vorgesehen —
und auch nicht nétig, sind die Rdume doch
langst vergeben. Zur Aufwertung des Quar-
tiers werden die rund 700 Quadratmeter frei
unterteilbaren Rdume im Erdgeschoss des
L-Gebdudes beitragen. Hauptmieter ist dort
der Verein «ELCH fiir Eltere und Chind», der
verschiedene Dienstleistungen fiir Eltern aus
dem Quartier anbietet, hinzu kommen eine
Kinderkrippe und Atelierraume.

GROSSE WOHNUNG FiUR 1400 FRANKEN. Die
Wohnungen konnten zu aussergewdhnlich
tiefen Mietzinsen vergeben werden. So
kommteine Zweieinhalbzimmerwohnung auf
weniger als 1000 Franken zu stehen, der Net-
tomietzins fiir die Viereinhalbzimmerwoh-
nung betragt rund 1400 Franken, das Schalt-
zimmer kostet 300 Franken (basierend auf
der derzeitigen Hypothekarzinsbasis von
3,75 Prozent). Ahnlich giinstige Neubauwoh-
nungen wird man in der Stadt Ziirich wohl
vergeblich suchen. Die tiefen Kosten haben
verschiedene Ursachen: Zum einen konnte
die ABZ hier auf Land bauen, das sie seit
vielen Jahrzehnten besitzt. Martin Griininger
schatzt, dass eine grosse Wohnung sonst
rund 250 bis 300 Franken teurerware — womit
sie immer noch gut im Rennen lage. Ausge-

zahlt habe sich auch das Bauen mit einem
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So préasentiert sich die
Siedlung Jasminweg von
der Wehntalerstrasse her.

5102 Zimmer
1270 m2

212 Zimmer
674m2

Teasse 15.0

Temasse 231

Foto: zVg.

Totalunternehmer, der feste Kosten und Ter-
mine garantiert. Und schliesslich wendet
man hier eben eine reine Kostenmiete an,
ohne streitbare Quersubventionierungen.
Dass bei diesen Mietpreisen auch langerfri-
stig auf die Einhaltung der Belegungsvor-
schriften geachtet werden muss, versteht
sich von selbst.

Ein weiteres Novum hat die ABZ im Energie-
bereich verwirklicht. Der Jasminweg ist nam-
lich die erste Siedlung der Genossenschaft,
die sich nach dem Minergie-Standard aus-
richtet. Dazu waren Dammstarken von 16 cm
an der Fassade und am Dach notwendig,
wobeij Letztere dank speziellem Material eine
noch bessere Wirkung haben. Eine kontrol-
lierte Luftung sorgt fiir ein gesundes Klima
und die Nutzung der Abwarme. Die Warm-
wasserversorgung geschieht im Sommer zu

Grosszligige Terrassen mit
Zugdngen von verschiedenen Rdumen
zeichnen die Wohnungen aus.

100 Prozent iber Solarkollektoren, tibers Jahr
immerhin zu 40 Prozent. Bei der ABZ ist man
nun gespannt, wie die Mieterinnen auf die
neue Technik reagieren, etwa eine durch Fern-
wdrme gespeiste Bodenheizung, die mit rund
28 Grad kaum spiirbarist. Um falsches Liiften
zu vermeiden, was sich fatal auf das Funktio-
nieren der kontrollierten Liiftung und die
Heizleistung auswirken wiirde, verzichtete
man auf den Einbau von Kippfenstern.

NACHTLICHES LICHTSPIEL. «Kunst am Bau» ist
fiir viele Menschen ein Reizwort. Die Installa-
tion von Ursula Palla diirfte jedoch gar zu
einem ndchtlichen Besuch der Siedlung an-
regen. Den Punktbau umlduft namlich ein
Lichtband, gespeist von stromsparenden
LED-Leuchten, wie sie auch bei Ampeln ein-
gesetzt werden. Aus deren drei Grundfarben
setzt das Lichtband alle moglichen Téne zu-
sammen, die sich je nach Uhrstand verdn-
dern. «Fading the time» heisst das Werk, das
den Lauf der neuen Zeit sichtbar macht, die
am Jasminweg soeben angebrochen ist. ©

Foto: Andrea Helbling, Arazebra, Ziirich
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