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GBMZ und Hagenbriinneli erstellen Siedlung «Klee» mit 340 Wohnungen

Eine Siedlung, zwei Strategien

In Zirich Affoltern ist eine Neubausiedlung entstanden, die nicht nur ob ihrer Dimension verbliifft,

sondemn auch in Sachen Architektur und Wohnqualitdt Massstdbe setzt. Hinter dem einheitlichen

Erscheinungshild verbergen sich zwei genossenschaftliche Strategien, die in vielen Punkten

voneinander abweichen. Dies bietet Gelegenheit, die Auswirkungen unterschiedlicher

Standards auf Kosten und Mieten am Objekt zu untersuchen.

Von Richard Liechti

DenTag, als er um das Bauland zockte, wird
Werner Berger nie vergessen. Elf Augen
wiirfelte er — und sicherte «seiner» Bauge-
nossenschaft Hagenbriinneli damit die Teil-
nahme an einem der grssten genossen-
schaftlichen Neubauprojekte jiingerer Zeit.
Zum ebenso ungewdhnlichen wie fairen
Auswahlverfahren hatte die Interessenge-
meinschaft «neues wohnen ziirich» gegrif-
fen, ein Zusammenschluss von Baugenos-
senschaften, entstanden auf Initiative des

Blick in den Innenhof.

SVW-Regionalverbands Ziirich. Mission der
IG ist es, Bauland fiir genossenschaftliche
Projekte zu finden, zu evaluieren und Ver-
kiiufer und interessierte Genossenschaften
zusammenzubringen.

Vor fiinfJahren teuer, heute giinstig

Dies gelang 2005 im Entwicklungsgebiet
Ruggicher in Ziirich Affoltern (siehe Kas-
ten). Der private Landbesitzer billigte den
Genossenschaften zwar einige Sonderkon-
ditionen zu, etwa dass er die Zustimmung
der Mitglieder an den Generalversammlun-

gen abwartete. Der Preis von rund tausend
Franken preo Quadratmeter schien den
meisten Baugenossenschaften aber zu
hoch, so dass schliesslich nur drei Bewerber
iibrig blieben. Da das Projekt nicht zu
sehr zerstiickelt werden sollte, kam es
schliesslich zum erwihnten Wiirfeln, das
die Gemeinniitzige Bau- und Mietergenos-
senschaft Ziirich (GBMZ) und die Bauge-
nossenschaft Hagenbriinneli (BGH) gewan-
nen. Thr Mut hat sich ausgezahlt: Die
Baulandpreise sind in Ziirich seitdem ra-
sant weitergestiegen. «Heute», sagt Felix

Foto: zVg.
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Modell der Siedlung Klee: 340 Wohnungen, 8ooo Quadratmeter Hoffldche.

Bosshard, Prasident der GBMZ, «wiirde
man sich die Hande reiben, wenn man zu
einem solchen Preis Land kaufen kénnte.»
Zunichst galt es, die Genossenschafts-
mitglieder vom Grossprojekt zu iiberzeu-
gen. «Eine gewaltige Uberzeugungsarbeit»

sei ndtig gewesen, erinnert sich BGH-Prisi-
dentWerner Berger, dessen Genossenschaft
seit fast vier Jahrzehnten keinen Neubau
mehr erstellt hatte. Er gewann die Mitglie-
der schliesslich mit zwei Argumenten: Die
rund 170 zusitzlichen Einheiten seien fiir

Boomquartier Ruggdcher

Das Quartier Affoltern liegt am nordwestli-
chen Zipfel der Stadt Ziirich. Gleich neben
dem Boomgebiet Ruggécher, das sich entlang
der Bahnlinie nérdlich des Bahnhofs Affoltern
erstreckt, finden sich Bauernhafe, Wiesen und
Wald. Im Ruggdcher und der Umgebung sind
in den letzten Jahren gegen 2000 neue Woh-
nungen entstanden. Die Baugenossenschaf-
ten markieren mit den Siedlungen Ruggdchern
(ABZ, 278 Wohnungen), Wolfswinkel (ABZ,
189 Wohnungen) und Klee (6BMZ und Hagen-
briinneli, 340 Wohnungen) starke Prisenz.
Das iibrige Angebot reicht van der giinstigen
Massenwohnung in Leopold Bachmanns «Ce-
Ce-Areal» bis zur exklusiven Eigentumswoh-
nung in Uberbauungen wie «N-Joy» oder
«Manhattan Park».

Zwar gelangt man mit der S-Bahn in einer
Viertelstunde ins Stadtzentrum. Eine Tramver-
bindung fehlt allerdings, und das Verkehrs-
aufkommen auf der Affoltemer Hauptader
Wehntalerstrasse ist gross. Dem Vorteil einer
direkten Anbindung an die Autobahn stehen
Larmimmissionen gegeniiber. Die Uberde-
ckung der Autabahn ist geplant — aber auch
deren Ausbau auf sechs Spuren. In den Quar-
tierstrassen sorgen nicht zuletzt die zahlrei-
chen neuen Bewochner fiir zusétzliche Ver-

kehrsbelastung. Immerhin: Eine attraktive
«Fitness-Meile», die direkt hinter den Genos-
senschaftssiedlungen Ruggdchern und Klee
verlduft, férdert nun den Fussgénger- und Ve-
loverkehr. Den Bau einer Schule hat die Stadt
dagegen lange hinausgezbgert, erst 2015
werden die Schiilervem Provisorium ins neue
Schulhaus ziigeln k8nnen. Zu reden gibt auch
die grosse Verdichtung, die das Gebiet erfah-
ren hat. «Ghettodngste» kamen nach Fertig-
stellung der Bachmannschen Grosssiedlung
auf, bewahrheitet haben sie sich bis heute
nicht.

Dass sich dieses rasch gewachsene Quar-
tier noch entwickeln muss, dariiber sind sich
auch die Prdsidenten der Baugenossenschaf-
ten BGH und GBMZ einig. Die Folgen der gras-
sen baulichen Dichte, inshesondere der
Mehrverkehr in den Quartierstrassen, seien
genau zu beobachten, sagt Felix Bosshard von
der GBMZ. Und Werner Berger von der BGH
hebt hervor, dass man mit der Uberbauung
Klee mit ihrem starken gemeinschaftlichen
Charakter einen Beitrag gegen die Gefahr der
Anonymitdt im Neubaugebiet leiste. Beide
sind zuversichtlich: Das Quartierleben werde
sich einstellen. Andere stddtische Entwick-
lungsgebiete hdtten dies bewiesen — auch
wenn es bisweilen dauere.
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Die zwei Bautriger

Die Gemeinniitzige Bau- und Mietergenos-
senschaft Ziirich (GBMZ), 1924 gegriindet,
istim Zlrcher Quartier Aussersihl verankert.
Neben den sechs Siedlungen in der Innen-
stadt besitzt sie Uberbauungen in Qerlikon
und neu in Affoltern. Sie verfiigt insgesamt
tiber 917 Wohnungen. Die GBMZ ist zudem
am blockierten Neubauprojekt «am Griin-
wald» («Ringling») in Ziirich Hongg beteiligt.
www.gbmz.ch

Die Baugenossenschaft Hagenbriinneli
(BGH), gegriindet 1947, ist mit den Siedlun-
gen Lerchenberg und Neuguet in Affoltern
bereits zuhause. Daneben besitzt sie Uber-
bauungen in Oerlikon und in Seebach. Nach
Abschluss des Projekts Klee umfasst ihr
Portefeuille 794 Wohnungen.
www.wohnenzuerich.ch

die BGH aus betriebswirtschaftlichen Griin-
den wichtig. Es brauche eine gewisse Gros-
se, damit eine Genossenschaft optimal
funktioniere. Zum andern besass die BGH
kaum hindernisfreie Wohnungen. Es galt
also, ein Angebot zu schaffen, damit auch
betagte und behinderte Mieter in einer
BGH-Wohnung bleiben konnten. Bei der
GBMZ ging es dagegen vor allem darum,
den Bestand, der mit einer Ausnahime aus
den 1920er- und 1930er-Jahren stammt, mit
zeitgemissen Familienwohnungen zu er-
ginzen. Die Mitglieder beider Genossen-
schaften stimmten dem Neubauprojekt
denn auch deutlich zu.

Hofrandbebauung neu interpretiert

Doch auch die Zusammenarbeit zwischen
den beiden Partnern war zu regeln. Man
einigte sich darauf, das Projekt gemeinsam
zu entwickeln und einen Architekturwett-
bewerb durchzufiihren, danach aber beim
jeweiligen Siedlungsteil die eigenen Vorstel-
lungen umzusetzen. FiirWerner Berger war
eine strikte Trennung wichtig. Zwar verste-
he man sich mit der GBMZ ausgezeichnet,
man wolle jedoch kiinftigen Vorstinden
saubere Verhiltnisse hinterlassen. So be-
sitzt jeder Siedlungsteil eine eigene Wasser-
und Stromversorgung und eine eigene Hei-
zung. Alle Einzelheiten rund um die
gemeinsamen Aussenflichensind ineinem
Vertrag festgehalten. Mit dem Ergebnis des
Architekturwettbewerbs war die Baugenos-
senschaft Hagenbriinneli zunéchst nicht
zufrieden. Werner Berger storte vor allem,
dass sich fiinf der zwolf eingeladenen Biiros
nicht an die gesetzlichen Vorgaben gehalten
hatten, weshalb ihre Vorschldge sogleich
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Fote: Ruedi Walti

Die Wohnungen der GBMZ besitzen Zeilenkiichen, die in drei Farben gehalten sind, durchgehend Parkett,

die Decken sind in lasiertem Rohbeton belassen.

—

Grundrissheispiele: 4%2-Zimmer-Wohnungen der GBMZ (ca. 108 m?) mit Balkon beziehungsweise Loggia.

aussortiert werden mussten. Auch das Sie-
gerprojekt des Biiros Knapkiewicz & Fickert
war zunéchst nicht sein Favorit. Die sieben-
geschossige Hofrandbebauung, die sie ent-
worfen hatten, werde wie eine Trutzburg
wirken, so die Befiirchtung. Anders die
GBMZ: Sie stand der Grossform von Anfang
an positiv gegeniiber. Allerdings wire sie
wegen der Vorbehalte des Partners auch fiir
andere Projekte offen gewesen. Es habe
mehrere gute Vorschlige gegeben.

Die Bedenken vermochten die Architek-
ten im Lauf der Uberarbeitung zu zerstreu-

en, so dass beide Bautriger bald voll hinter
dem Projekt standen. Der Name «Klee, fiir
das Wettbewerbsprojekt ersonnen und
rasch zum Siedlungsnamen geworden,
steht fiir die an ein dreiblittriges Kleeblatt
gemahnende Form des Baus. Die pragnante
Figur bildet einen Innenhof, stelze 8000
Quadratmeter gross, der drei Bereiche
besitzt und doch als Ganzes wirkt. Ein
Wechselspiel von Balkonen und zwei-
geschossigen Loggien und eine geschickie
Farbgebung sorgen fiir eine offene, stidldn-
disch anmutende Erscheinung, so dass

trotz der ungewohnten Dimension keine
«Burgstimmung» aufkommt (vgl Separat-
beitrag Architektur). Dass es den zwei Bau-
trigern gelungen ist, eine grossziigige Ge-
samtanlage zu verwirklichen, fernab vom
Kleinkarierten, freut den GBMZ-Prisiden-
ten Felix Bosshard besonders. Werner Ber-
gers Highlightist dagegen die hohe Qualitét
der lichtdurchfluteten Wohnungen, die alle
gegen zwei Seiten ausgerichtet sind.

BGH: Mehr Fliche, hdherer Standard

So einheitlich die dussere Form, so unter-
schiedlich die zwei Genossenschaftsstrate-
gien hinter den Wohnungstiiren. Das be-
ginnt beim Wohnungsspiegel: Getreu dem
Ziel, Wohnraum fiir Familien zu schaffen,
machen 4%- und 5%-Zimmer-Wohnungen

\ den Grossteil der 167 Binheiten der GBMZ

aus. Die BGH, die schon viele Familienwoh-
nungen besitzt, schuf dagegen mehr kleine-
re Einheiten, vor allem mitdreieinhalb Zim-
mern, die sich an Singles und Paare wenden.
Marktabklirungen der BGH hatten erge-
ben, dass inskiinftig in der Stadt Ziirich
3%-Zimmer-Wohnungen besonders gefragt
seinwerden, weil viele dltere Paare nach der
Familienphase wieder in die Stadt ziehen.
Im Gegensatz zur GBMZ bietet die BGH zu-
dem deutlich teurere Maisonnetten, die
iiber ein grosses Dachzimmer mit zusitzli-
cher eigener Terrasse verfiigen.

In ihren 173 Einheiten setzte die BGH
sowohl bei den Flichen als auch beim Aus-
bau auf einen etwas héheren Standard als
die GBMZ. So bietet sie eine stattliche
Zahl von 3%-Zimmer-Wohnungen mit
mehr als 90 Quadratmetern Fliche, wih-
rend die GBMZ bei diesem Typ meist gut
80 Quadratmeter zur Verfiigung stellt. Auch
die Dachmaisonnetten der BGH bieten
viel Platz — bis zu 143 Quadratmeter bei
einer 5%-Zimmer-Wohnung. Jede zweite
3%-Zimmer-Wohnung besitzt bei der BGH
zudem zwei Nasszellen, wihrend die GBMZ
diesen Standard erst ab der 4%-Zimmer-
Wehnung bietet. Bei den Kiichen entschied
sich die BGH fiir die teurere Stahlvariante
und liess zusitzlich einen Steamer einbau-
en. Die stromsparende Induktion iiber-
zeugte dagegen beide Bautriger. Zudem
liess die BGH teurere Keramikbéden legen,
wihrend es die GBMZ durchgehend bei Par-
kett beliess. Die Decken, die bei der GBMZ
in glasiertern Rohbeton gehalten sind, ver-
sah die BGH mit einem Weissputz.

Unterschiedliche Philosophien

Wegen schlechter Erfahrungen mit Wasch-
kiichen entschloss sich die BGH zudem, in
jederWohnung eine eigene Waschmaschine
und einen Trockner aufzustellen—und zwar
Geriite, die punkto Energieverbrauch, Vib-
ration und Waschtechnologie zu den besten
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auf dem Markt gehoren. Die GBMZ richtete
dagegen gemeinsame Waschsalons ein —
und zwar in luftiger Héhe in Dachpavillons.
Siesollen die Gemeinschaftlichkeit férdern,
anderseits entspricht diese Losung punkto
Strom- und Wasserverbrauch den 6kologi-
schen Vorgaben der GBMZ besser. Auch bei
der Parkierung gibt es Differenzen. «Das Ge-
biet ist so gut an den 6ffentlichen Verkehr
angebunden, dass man auch chne Auto
dortleben kann», sagt Felix Bosshard. Seine
Genossenschaft erstellte deshalb nur zwei
Tiefgaragenplitze pro drei Wohnungen.
Werner Berger beurteilt die Situation an-
ders: Gerade Familien wiirden kaum auf
den praktischen eigenen Wagen verzichten.
Die BGH stellt deshalb einen Parkplatz pro
Wohnung zur Verfiigung. Dabei diirften Be-
wohner des GBMZ-Teils bei der BGH Plitze
zumieten, falls welche frei sind.

Beim Ausbaustandard folgte BGH-Prisi-
dent Werner Berger der eigenen Grundphi-
losophie: «Was ich méchte, gonne ich auch
den anderen.» Ein hoher Standard wirke
sich auch auf die Zusammensetzung der

Mieterschaft aus. Er scheute sich denn auch
nicht, die eigene Linie gegeniiber den Archi-

tekten durchzusetzen. So waren die Woh-
nungsgrundrisse urspriinglich in beiden
Siedlungsteilen gleich. Doch die diagonal
angelegten Wohn-Ess-Zimmer gefielen der
BGH nicht. Der Raum, der mitten in der
Wohnung entstanden wire, sei reine Ver-
kehrsfliche, argumentiert Werner Berger,
und wegen der vielen Tiiren unméglich zu
méblieren. Die GBMZ beurteilte die Woh-
nungsgrundrisse dagegen als «spannend»
und iibernahm sie fast ohne Anderungen.
Die Wohnungen wiirden kaum Verkehrsfld-
chen aufweisen und wirkten mit der Anord-
nung iiber die Diagonalen sehr grossziigig.

Auch bei den Materialien und Farben
liberzeugten die GBMZ die Vorschlige der
Architekten fast durchwegs. Dies gilt etwa
fiir die Zeilenkiichen mit ihren drei Farben,
die zur wohnlichen Atmosphiire beitriigen.
Die BGH setzte dagegen die erwiihnte Stahl-
Winkelkiiche durch, die sich wegen ihrer
Dauerhaftigkeit und hohen Qualitit ausge-
zeichnet fiir den Mietwohnungsbau eigne.
Auch die eleganten Abdeckungen aus
Chromstahl sind Werner Bergers Begeiste-
rung fiirs Wohndesign zu verdanken, wobei
Chromstahl bei der GBMZ ebenfalls Stan-
dard ist. «Attraktive Kiichen und Bider sind
heute fiir die Vermietung entscheidend», ist
Werner Berger {iberzeugt. Zudem wirke sich
die hohere Qualitit bei den Gerdten und
Materialien auf die Mietzinse kaum aus (vgl.
wohnen 3/2011).

GBMZ: Mietpreis im Vordergrund
Nicht dass Standard und Asthetik bei der
GBMZ abfallen wiirden. Trotzdem setzte

Grundrissheispiele: 3%2-Zimmer-Wohnungen der BGH (ca. 93 m®) mit Balkon beziehungsweise Loggia.

sie die Priorititen anders. «Der Genossen-
schaftsstandard ist fiir mich ein guter,
mittlerer Ausbaustandard», sagt Felix Boss-
hard. Als Richtwert fiir die 4% -Zimmer-
Wohnung gelten 100 Quadratmeter Wohn-
fliche. Konne man diese Wohnung
einschliesslich Nebenkosten fiir 2000 Fran-
ken oder sogar giinstiger anbieten, sei das
Ziel erreicht. Schliesslich verdienten die
Hilfte der Arbeitnehmer im Kanton Ziirich
weniger als 6000 Franken monatlich. Beider
Haustechnik machte die GBMZ dagegen
keine Kompromisse. Sc entschied sie sich

fiir den Einbau einer kontrollierten Liiftung
und erreicht in ihrem Siedlungsteil des-
halb den Minergiestandard. «Die Siedlung
wird 80 Jahre oder Linger stehen — da wiire
es unverantwortlich, nicht nach der neus-
ten Technologie zu bauen», sagt der GBMZ-
Prasident dazu. Auch die BGH hatte ur-
spriinglich eine Liiftung geplant, strich sie
jedoch nach aufwindigen Abkldrungen und
Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen. Dagegen
setzten beide Genossenschaften auf Solar-
kollektoren, die das Warmwasser aufberei-
ten. >
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Die Architekten: Kaschka Knapkiewicz und Axel Fickert

«Atmosphdre schaffen»

Esistwohl die Laienfrage par excellence, die
man einem Architekten stellen kann: Wie
sind Sie auf diese Idee gekommen? Bei der
Siedlung Klee mit ihrer einzigartigen Form
ist sie angebracht. War es ein Geistesblitz
beim Sonntagsspaziergang? Axel Fickert
vom Biiro Knapliewicz & Fickert winkt ab.
Hinter allen Entwurfsideen stecke ein lan-
ger Prozess, mit unzihligen Skizzen, Model-
len und viel Teamarbeit. Allerdings, fiigt
Kaschka Knapkiewicz an, hat man durchaus
Vorstellungen, Utopien, die den Weg be-
stimmen. Im Falle der Siedlung Klee hiessen
diese: Urbanitéit. Mit der Entwicklung des
Gebiets Ruggédcher —der «Klee» kam als letz-
ter Neubau hinzu — kénnen sich die beiden
namlich nicht anfreunden. Die verschiede-
nen Punkt- und Riegelbauten seien typi-
sche «Aggloarchitektur» und letztlich Ein-
zelobjekte, die keinen stidtischen Raum
schafften. Kurz: Stadt sei im neuen Stadt-
quartier nicht entstanden.

Massstab brechen

Knapkiewicz & Fickert ging es jedoch dar-
um, eine starke Form zu finden, ein Volu-
men, dasgegen innen und aussen wirkt und
der grossen ZahlWehnungen einen Zusam-
menhalt verleiht. «Atmosphére schaffen»,
sagt Kaschka Knapkiewicz dazu, «dasist das

Hochstel» Ein grosser Hof allein hiitte dies
noch nicht geleistet. «Wir versuchten des-
halb, den Hof so zu deformieren, dass er mit
dem bestehenden Aussenraum verankert
wird», erklart die Architektin. Dabei ging es
auch darum, ein Zentrum zu schaffen — fiir
die Siedlung, vielleicht gar fiirs Quartier.
Dass der Hauptzugang zu den Wohnungen
itber den Hoffiihrt, wird zusammen mit den
vielfdltigen Treffpunkten und Spiel- und
Sportmdoglichkeiten dafiir sorgen, dass Le-
ben in die Siedlung kommt.

Wiirde man den unbedarften Besucher
fragen, wie viele Geschosse die Siedlung
Klee habe, kime die Antwort wohl prompt:
vier. In Tat und Wahrheit sind es sieben, teils
gar acht. Wie ist dies moglich? Um den ko-
lossalen Massstab zu brechen, fassten die
Architekten jeweils zwei Geschosse optisch
zu einer Einheit zusammen. Die unteren
Wohnungen besitzen zweigeschossige Log-
gien, die oberen nur Balkone, dafiir aber
héhere Fenster. Dies bewirkt, verstiirkt von
der Farbgebung und weiteren Fassaden-
details, dass das Auge des Besuchers einer
Tauschung unterliegt.

Vielfdltig nutzbare Zimmer
Der Hof bestimmte auch die Wohnungs-
grundrisse: Alle Bewohnerinnen und

Bewohner sollten nimlich Anteil am attrak-
tiven Innenhof haben, sodass die Woh-
nungen mit wenigen Ausnahmen durchge-
hend orientiert sind und hofseitig iiber
grossziigigen privaten Aussenraum verfii-
gen. Konventionellen Grundrissen — hier
das grosse Wohnzimmer, dort die Schlaf-
raume — konnen die Architekten wenig
abgewinnen. Sie weisen nicht nur viel un-
nétige Verkehrsfliche auf, also Entrées, Kor-
ridore und dergleichen, sondern schreiben
den Bewohnern auch vor, wo sie zu essen
oder fernzusehen haben.

Mit den mehrgliedrigen, diagonal ver-
laufenden Grundrissen dagegen vermeiden
die Architekten nicht nur die l1dstigen Korri-
dore, sondern schaffen auch Raume, die
jeder Mieter so nutzen kann, wie es ihm be-
liebt. Gerade fiir Familien ergeben sich da-
durch wertvolle Riickzugsméglichkeiten.
Dominante Winkelkiichen oder Trenn-
mdbel passen fiir die Architekten nicht in
diese Wohnungen. Sie beverzugen die ein-
fache Zeilenkiiche, die wie ein Mobel im
Raum steht. Dass sich die BGH fiir eine an-
dere Losung entschieden hat — damit kén-
nen die Architekten leben.

Enges Budget als Ansporn

Ziel der Wohnbaugenossenschaften ist
nicht nur hehe Wohnqualitét, sondern auch
ein tragbarer Mietzins. Wie gingen die
Architekten damit um? Einen engen Kos-
tenrahmen betrachte man als Ansporn. Es

i) gehe dann eben darum, mit giinstigen Pro-

dukten etwas Gutes zustande zu bringen.
«Das ist vielfach eine Frage der Kombina-
tiony, sagt Axel Fickert. Sie sorge dafiir, dass
etwas weder billig noch «hoffnungslos nor-
mab» wirke. Zu betonen sei, dass man deut-
lich unter dem Budget abgeschlossen habe,
ohne dass ein GU/TU im Spiel war. Das Fa-
zit der Architekten: Zwar habe man bei Bau-
projekten auch schon erleben miissen, dass
nicht alles rund laufe. Bei der Neubausied-
lung Klee hitten aber sowchl Zusammen-

< arbeit als auch bauliche Qualitit gestimmt:
«Der Klee» war von A bis Z eine gliickliche

Sache.»

Das Spiel der Loggien und Balkone sowie
Fenster und Farbgebung brechen den
Massstab des siebengeschossigen Baus.

Fotos: Martin Biehsel (pben), Ruedi Walt! (unten}
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Starke Farben zeichnen
die Béder aus.

Die GBMZ hat die Waschsalons
in den Dachpavillons untergebracht.

Gleiche Kosten, unterschiedliche Mietzinse
Spannend ist nun, wie sich die Unterschie-
de bei Flichen, Ausstattung und Energie-
standard in den Baukosten und Mietzinsen
niederschlagen. Tatséichlich fallen die Kos-
ten pro Quadratmeter Nettowochnfldche bei
der GBMZ etwas héher aus, zieht man je-
doch die Liiftung ab, sind sie bei beiden
Genossenschaften fast gleich. Eine Inter-
pretation ist schwierig, treffen doch bei der
BGH zwei gegenldufige Faktoren zusam-
men: Bei einem Wohnungsspiegel mit klei-
neren Einheiten steigen die Baukosten pro
Quadratmeter nidmlich, da eine grissere
Zahl teurer Bauteile wie Kiichen, Bider usw.
anfallen. Bei grossflichigen Wohnungen
sinkt diese Kennzahl dagegen wieder, weil
diese «Grundkosten» bei einer 120-Quad-
ratmeter-Wohnung kaum grosser sind als
bei einer 100-Quadratmeter-Wohnung.
Betrachtet man die Mieten, zeigt sich
hingegen, dass die Wohnungen der GBMZ
trotz hoherer Erstellungskosten deutlich
giinstiger sind, und zwar um rund acht
Prozent. Ihr Ziel, einen Teil der Familien-
wohnungen fiir weniger als 2000 Franken
einschliesslich Nebenkosten anzubieten,
hat die Genossenschaft erreicht. Bei der
BGH kostet die giinstigste Familienwoh-
nung dagegen rund 2300 Franken brutto.
Bei den 3'%-Zimmer-Wohnungen fillt auf,
dass die grissere Variante mit zweiter Nass-

Die BGH bietet in jeder Wohnung
einen eigenen Waschturm.

Die Dachpavillons erweitern Wohnungen
der BGH zu Maisonnetten.

zelle rasch auf mehr als 2000 Franken zu
stehen kommt. Auf ein deutlich héheres
Segment zielen die Dachmaisonnetten der
BGH, die bis 3500 Franken monatlich kosten.

Mietzinskalkulation entscheidend

Die durchschnittlich kleineren Wohnfla-
chenbeider GBMZ sind inder Tat ein Grund
fiir deren tiefere Mieten. Die Forderstelle
Gemeinniitziger Wohnungsbau des SVW
Ziirich hat nachgerechnet: Zehn Quadrat-
meter Mehrfliche schlagen in der Siedlung
Klee mit 150 Franken (BGH) beziehungs-
weise 125 Franken (GBMZ) Mehrmiete pro
Monat zu Buche. Ein wichtiger Faktor ist
zudem die Zusammensetzung des Miet-
zinses. Das Kalkulationsmodell der Stadt
Ziirich besteht neben einer Finanzierungs-
komponente aus einer Betriebskomponen-
te, die Betriebs- und Verwaltungskosten
sowie Abschreibungen und Riickstellungen
deckt. Diese Betriebsquote setzte die GBMZ
mit 2,5 Prozent ein, wihrend es bei der BGH
3,25 Prozent sind. Fin tieferer Ansatz lisst
sich gemass Felix Bosshard dadurch recht-
fertigen, dass die Unterhaltskosten einer
Neubausiedlung am Anfang geringer sind.
Die BGHwill dagegen sicherstellen, dass die
heutigen Mieter die gesamten Kosten tra-
gen und die Erneuerung, die irgendwann
notig ist, nicht von der niichsten Generation
berappt werden muss. Da die Erstellungs-
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Baudaten

Bautrdger:

Gemeinniitzige Bau- und Mietergenossenschaft
Ziirich (GBM2Z)

Baugenossenschaft Hagenbriinneli, Ziirich
{BGH)

Architektur:
Knapkiewicz & Fickert AG, Ziirich

Bauleitung:
GMS Partner AG, Ziirich

Bauherrenvertretung:
Kummer Baumanagement GmbH, Zirich

Weitere Planer (Auswahl):

Dr. Liichinger + Meyer {Bauingenieur)
Elprom AG (Elektroingenieur)

Todt Gmiirund Partner AG (HLK-Ingenieur
Liiftung)

Huustechnik Rechberger AG {HLK-Ingenieur
Heizung)

Andreas Tremp (Landschaftsarchitekt)

Unternehmen (Auswahl):

Marti AG (Baumeister)

4B Fenster AG (Fenster)

Sada AG (Bedachung)

Griesser AG/Storama AG (Sonnenschutz)
Preisig AG (Heizung)

Solarline AG (Solaranlagen)

Sanitas Troesch AG (Kiichen GBMZ)
ForsterKiichen- & Kiihltechnik AG {Kiichen BGH)
V-Zug AG {Kiichengerdte /Waschturm BGH)
Electrolux AG (Kiichengerdte GBMZ)

Miele AG {Waschen/Trocknen GBMZ)
Suter Inox AG (Chromstahlabdeckungen)
Schindler (Schweiz) AG (Aufzlige)

Schaub Maler AG/Morf Malergeschaft +
Spritzwerk (Malerarbeiten)

Umfang:

340 Wohnungen (GBMZ: 167, Hagenbriinneli:
173), Kinderkrippe/Hort, Gewerberaum/Laden,
2 Ateliers, 3 Gemeinschaftsraume, Tiefgarage
(GBMZ 115 Pldtze, BGH 172 Pldtze)

Baukosten (BKP 1-5):
GBMZ:

65,5 Mio. CHF total
3212/m? HNF

BGH:

63,9 Mio. CHF total
3080/m? HNF

Mietzinsbeispiele:

314-Zimmer-Wohnung:

GBMZ (75—89,5 m?): 1550—-1850 CHF plus
95 CHF NK

BGH (80,1-94,4 m?, ohne Maisonnetten):
1730-2210 CHF plus 120 CHF NK
414-Zimmer-Wohnung:

GBMZ {95,8-112,8 m?): 1870-2270 CHF plus
105 CHF NK

BGH {102,8-112,7 m?, ohne Maisonnetten):
2150-2520 CHF plus 140 CHF NK
41/4-Zimmer-Maisonnette:

BGH {118-125,6 m?): 3000-3500 CHF plus
140 CH NK



wohmen  5/2011

76 |

Der Bauherrenvertreter: Marco Schwick, Kummer Baumanagement GmbH

«Das Kostencontrolling ist das A und O»

Wie hat der Bauherrenvertreter, der bei der
Siedlung «Klee» gleich fiir zwei Bautriger
tatig war, das Grossprojekt erlebt? Marco
Schwick von der Firma Kummer Baumana-
gement GmbH nahm diese Funktion wih-
rend der Ausfithrungsphase wahr. Rund ein
Drittel seiner Arbeitszeit fiel in den letzten
vier Jahren auf den Neubau in Ziirich Affol-
tern. Seine Aufgabe bestand darin, die Bau-
triger von den vielfiltigen Organisations-
und Kontrollarbeiten zu entlasten und
Entscheide, etwa zur Auftragsvergabe, vor-
zubereiten. Er vertrat die Bediirfnisse und
Wiinsche der Bauherren gegeniiber den
Architekten und der Bauleitung.

Stetes Austarieren

Den Auftraggebern gehe es natiirlich vor
allem darum, dass die Erstellungskosten
nichtaus dem Lot geraten und die angepeil-
ten Mietzinse erreicht werden. Bei nach-
triglichen Anderungswiinschen, sei es von

kosten deutlich unter dem Kostenvoran-
schlag liegen, werden beide Genossen-
schaften die Mieten in den néchsten Jahren
halten kénnen.

Grosse Unterschiede gibt es auch beim
Anteilscheinkapital, das die Neumieter
zeichnen miissen. Es betrigt bei der GBMZ
33000 Franken fiir die 4%-Zimmer-Woh-
nung, wihrend es bei der BGH nur 17000
Franken sind. Dies entspricht einer Miet-
zinsdifferenz von 40 Franken. Geméss Felix
Bosshard hat die GBMZ hier die zuldssigen
sechs Prozent der Anlagekosten ausge-
schopft. Auch bei einer Verzinsung ven 2,5
Prozent sei dies langfristig «billiges Geld».
Wer nicht genug Erspartes habe, kénne fiir
die Anteilscheine Pensionskassengelder
vorbeziehen. Diese Moglichkeit haben
denn auch rund die Halfte der GBMZ-Mie-
ter genutzt. Werner Berger bezweifelt da-
gegen, dass die Finanzierung mit hohen
Anteilen giinstiger werde. Seine Genossen-
schaft setzt sie aus sozialen Griinden tiefer
an, verfiigten junge Familien doch oft kaum
iiber Erspartes. Geld aus der Pensionskasse
herauszunehmen, werde sich spiter ri-
chen, warnt der BGH-Prisident.

Keine Konkurrenz

Fiir die Abwicklung der Bauarbeiten wihl-
ten die Genossenschaften ein konventio-
nellesVorgehen. Auf den Beizug einer Gene-
ralunternehmung verzichtete man—und ist
angesichts des guten Abschlusses iiber-

Architekten- oder Bauherrenseite, priife
man deshalb, ob diese Sinn machten und
zeige Vor- und Nachteile auf. «Das Kosten-
controlling ist das A und O», halt Marco
Schwick fest. Dabei sei es unabdinglich, im
Vorfeld ein exaktes Budget festzulegen, in
dem man sich wihrend des ganzen Projekts
konsequent bewegt. Dort sind fiir jede
Arbeitsgattung Maximalkosten definiert.
Das sei dann ein stetes Austarieren: Spare
man an einem Ort, etwa weil der Handwer-
ker giinstigere Einkaufskonditionen weiter-
gibt, diirfe anderswo mehr Geld ausgeben
werden. So verzichtete die Baugenossen-
schaft Hagenbriinneli auf die Komfortliif-
tung und leistete sich dafiir gréssere Woh-
nungen und einen teureren Innenausbau.
Der Bauherrenvertreter erfiillt als Binde-
glied zwischen Bautriger und Architekt eine
weitere wichtige Funktion. Gerade dort, wo
Bauherren den Planer nicht selbst bestim-
men, sondern in einem anonymen Wettbe-

zeugt, dass sich dies ausgezahlt hat. Bei der
Vergabe galt die Maxime: gute Qualitit vor
Tiefpreisen. «Wir wollen, dass es die Hand-
werksbetriebe noch gibt, wenn Garantie-
arbeiten anstehen», sagt Werner Berger.
Eine wichtige Funktion im ganzen Baupro-
zess habe der gemeinsame Bauherrenver-
treter erfiillt. Wenn die Philosophien zu sehr
auseinander drifteten, habe er das Projekt
auf eine gemeinsame Linie zuriickgebracht
(vgl. Separatbeitrag Bauherrenvertretung).

Wie wirkte sich das heterogene Woh-
nungsangebot auf die Vermietung aus?
«Vom Prozess her ist es schwieriger, aber
vom Ergebnis her vorteilhafter, wenn zwei
so unterschiedliche Partner eine Uberbau-
ung machen», hilt Felix Bosshard fest. «Wir
sind keine Konkurrenten», sagt Werner Ber-
ger, «sondern verweisen die Mietinteressen-
ten je nach deren Vorstellungen an den Part-
ner.» Beide Genossenschaften setzten bei
der Vermietung auf persénliche Gespriche
mit allen Interessenten. Bei der GBMZ gilt
die Belegungsvorschrift: Zimmerzahl minus
zwei = minimale Anzahl Bewchner. Fami-
lien genossen auch bei derVergabe der gros-
sen Wohnungen der BGH den Vorzug. Um
die kiinftige Altersdurchmischung sicher-
zustellen, erhielten aber auch altere oder
junge Paare grissere Einheiten. Bei der
GBMZ, die frither mit der Vermietung be-
gann, sind alle Wohnungen vergeben; bei
der BGH sind nur noch sechs der kostspie-
ligeren Maisonnetten frei.

werb ein Projekt auswihlen, sind Konflikte
oft programmiert. Der Beizug eines Bau-
herrenvertreters verhindert, dass es zu einer
direkten Konfrontation zwischen diesen
beiden Partnern kommt. «Wir suchen den
Kompromiss», sagt Marco Schwick. Manch-
mal gebe der Architekt eben in einem Punkt
nach und erhalte dafiir anderswo freie
Hand. Bei der Siedlung Klee hebt Marco
Schwick die hohe Qualitéit bei Fassaden und
Innenausbau hervor, die das Resultat einer
sorgfiltigen Auftragsvergabe und einer stén-
digen Kontrolle seien. Bewiihrt habe sich
dabei die Erstellung einer Musterwohnung
fiir jeden Siedlungsteil, die den Handwer-
kern als Vorgabe fiir den verlangten Stan-
dard diente. Zur Zusammenarbeit aller am
Bau Beteiligten gibt es am Ende des Tages
vom Bauherrenvertreter viel Lob. Am tradi-
tionellen Abschlussessen habe man sich
jedenfalls schon fast wie eine Familie ge-
fiihlt.

Auf ein gutes Zusammenleben!

Wer sind die 734 neuen Affoltemerinnen
und Affoltemer, die seit dem Bezug der letz-
ten Etappe am 1.April 2011 im «Klee»
wohnen? Bei beiden Genossenschaften
stammt der Grossteil der neuen Mieter aus
der Stadt Ziirich, wobei die BGH deutlich
mehr Zuziige von ausserhalb verzeichnete.
Der Anteil der Bewohner ohne Schweizer
Biirgerrecht liegt bei beiden Genossen-
schaften leicht iiber dem stidtischen
Durchschnitt. Nur rund drei Prozent aller
«Kleer-Mieter zogen jedoch direkt aus dem
Ausland zu. Durchschnittlich leben bei der
GBMZ 2,6 Menschen in einer Wohnung,
bei der BGH sind es wegen der griésseren
Anzahl Wohnungen mit weniger Zimmern
nur 1,8.

Wer jetzt, in der Friihlingssonne, einen
Augenschein in der Siedlung Klee nimmt,
wird feststellen: Die Bewochnerinnen und
Bewohner sind im Begriff, die privaten und
die gemeinsamen Aussenrdume in Besitz zu
nehmen. Mehr als 300 Baume sind im impo-
santen Hof gepflanzt, Spielgerite fiir die
Kinder montiert worden. Zwei weitere Plit-
ze fiir Spiel und Sport stehen ausserhalb der
Siedlung zur Verfiigung. Eine Kinderkrippe
ist eroffnet worden, drei attraktive Gemein-
schaftsriume stehen bereit. Die Vorausset-
zungen fiir das Entstehen einer neuen Sied-
lungsgemeinschaft sind geschaffen. Zwei
Genossenschaften, eine Strategie, kénnte
man dazu anmerken. <>
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