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BGZ: Erste Genossenschaftswohnungen im «Glattpark» in Opfikon (ZH)

PFANNENFERTIG EINGEKAUFT
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Mit dem «Wrighthouse» betritt die Baugenossenschaft
Glattal Ziirich (BGZ) Neuland. In jeder Hinsicht: Als erste
Genossenschaft bietet sie seit September Wohnungen

im Boomquartier Glattpark an, das vor zehn Jahren noch
eine unbebaute Griinflache war. Zum ersten Mal hat die
Traditionsgenossenschaft ein pfannenfertiges Projekt
von einer Totalunternehmerin erworben. Und sie spricht
auch neue Mieterschichten an.

Von Liza Papazoglou

Fast 90 Prozent der BGZ-Genossenschafte-
rinnen und -Genossenschafter stimmten
an der ausserordentlichen Generalversamm-
lung im September 2011 dafiir, auf einem der
grossten Entwicklungsareale der Schweiz (sie-
he Seite 19) der Implenia ein Stiick Land samt
pfannenfertigem Wohnprojekt abzukaufen.
Und das, obwohl hauptsédchlich Single- und
Paarwohnungen vorgesehen, die Mieten fiir
genossenschaftliche Wohnungen im gehobe-
nen Bereich, die Lage ziemlich urban und der
Spielraum fiir allfdllige Anpassungswiinsche
am Bau beschriankt waren.

«Natiirlich hatten wir uns im Vorfeld iiber-
legt, ob das Projekt fiir uns gut ist oder nicht,
auch da es unser bisher teuerstes beziiglich
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Gut erschlossen: Praktisch vor der Tiir des «Wright-
house» (Gebdude rechts) hilt die Glattalbahn,
die Flughafen Kloten und Ziircher City verbindet.

Mietpreisen darstellt», sagt Vorstandsprasident
Albert Deubelbeiss. Die Griinde, die dafiir
sprachen, iiberzeugten aber offenbar auch die
Genossenschafter. Da die 70-jdhrige BGZ vor
allem in ihren Griinderjahren sehr viel baute,
sind Wohnungsbestand und Mieterschaft heu-
te iiberaltert. Ein moderates Wachstum ist des-
halb angestrebt. «Wir wollten bewusst eine
Siedlung, die modern, urban und attraktiv ist
und sich an ein jiingeres Publikum richtet», so
der Président. So sollte ein neues Mieterseg-
ment angesprochen und das Liegenschaften-
portfolio verbreitert werden - und zwar ohne
bestehende giinstige Wohnungen aufgeben zu
miissen. Wobei klar war, dass es sich nicht um
einen Strategiewechsel, sondern um eine ge-
zielte Ergdnzung des Bestands handelte.

Erfolgreich im Bieterverfahren

Auf der Suche nach Land oder passenden Ob-
jekten war die BGZ deshalb schon ldnger, wobei
neue Standorte ausserhalb der Stadt Ziirich
durchaus erwiinscht waren. Das Angebot von
Implenia kam da wie gerufen. Die Totalunter-
nehmerin hat das «Wrighthouse» entwickelt
und realisiert. Es liegt am Rand des Glattparks,
direkt an der Grenze zwischen Opfikon und der

Bilder: Ralph Hut

[
wn

NEUBAU

WOHNEN 11 NOVEMBER 2014



[y
)]

NEUBAU

WOHNEN 11 NOVEMBER 2014

-

Der sechsgeschossige Bau
bildet den priagnanten Auftakt
zum verkehrsfreien Boulevard
Lilienthal.

Spiel mit unterschiedlichen
Fassadentiefen und Farben.

Der abgeschirmte Innenhof
bietet Spiel-, Aufenthalts- und
Ruhezonen.

Implenia hat das Wrigthouse
entwickelt und realisiert;
die Gebdude am Boulevard
Lilienthal und an der Glatt-
parkstrasse kaufte die BGZ,
der Rest sind Eigentums-
wohnungen.

Stadt Ziirich, und umfasst drei U-férmig ange-
ordnete Gebdude mit gemeinsamem Innenhof.
Die 41 Eigentumswohnungen des einen Blocks
verkauft Implenia selbst; die anderen beiden
Gebdude mit 81 Mietwohnungen, 449 Quadrat-
metern Shopfldche und dem Grossteil der Hof-
flache schrieb sie 2011 in einem zweistufigen
Bieterverfahren auf dem Markt aus.

Das Projekt interessierte die BGZ von An-
fang an: Der Wohnungsspiegel passte zur ange-
peilten Zielgruppe, und eigene Risikoanalysen
wie auch solche der Ziircher Kantonalbank
(ZKB) beurteilten den Standort im aufstreben-
den Entwicklungsgebiet mit vielen Arbeitsplét-
zen, ausgezeichneter Verkehrserschliessung,
eigener Erholungszone inklusive See und guter
Infrastruktur als sehr gut. So sicherte die ZKB
denn auch von Anfang an die Finanzierung zu,
und die BGZ stieg ins Rennen. «Natiirlich
mussten wir einen Marktpreis bezahlen», stellt
Albert Deubelbeiss fest. Trotzdem sei von An-
fang an klar gewesen, dass die Mieten selbsttra-
gend sein miissen und nicht innerhalb der Ge-
nossenschaft quersubventioniert werden. Sie
liegen bei einer Dreieinhalbzimmerwohnung
zwischen 2000 und 2300 Franken netto und da-
mit dank der giinstigen Hypothekarzinslage
sogar tiefer als urspriinglich gedacht.

Markante Architektur

Nach zwei Jahren Bauzeit zogen nun im Sep-
tember die ersten Mieterinnen und Mieter im
Wrighthouse ein, das am Rand des Glattparks
steht, zwischen Biiro- und Wohnh&usern, Bra-
chen, die bald ebenfalls tiberbaut werden, und
einer Haltestelle der Glattalbahn, die den Flug-
hafen Kloten mit der Ziircher City verbindet.
Gleichzeitig stellt der Bau den Auftakt des ver-
kehrsfreien, 700 Meter langen Boulevards Lili-
enthal dar.

Auf diese prignante Kopfsituation reagierte
das junge Ziircher Architekturbiiro Z2G mit
sechsgeschossigen Bauten, die sich in der Volu-
menanordnung an der Blockrandbebauung
orientieren und einen starken Akzent setzen

mit ihren weiss-braun-blauen Fassaden. Ge-
gliedert sind diese durch lange horizontale
Fenster- und Mauerbdnder. Im Gegensatz zur
ausgeprégt urbanen o6ffentlichen Seite ist der
Innenhof intim gestaltet und bietet mit ge-
schwungenen Formen, einer griin-weissen Be-
pflanzung und natiirlichen Materialien ver-
schiedene Spiel-, Aufenthalts- und Ruhezonen.
Farbtupfer liefern die von Blumenfarben inspi-
rierten Fallmarkisen; das Farbkonzept stammt
von Thomas Rutherfoord, der auch fiir die stili-
sierten Kunst-am-Bau-Flugzeuge verantwort-
lich zeichnet - Flugpioniere waren Namensge-
ber der Strassen im Glattpark und haben auch
dem Wrighthouse zu seinem Namen verholfen.

Kompakt und gediegen

Alle Wohnungen verfiigen iiber eine Loggia, in
den obersten Geschossen zudem iiber eine ei-
gene Dachterrasse. Sie sind kompakt organi-
siert, mit grossziigigen Wohn-Ess-Bereichen,
die mehrheitlich an eine halboffene Kiiche an-
grenzen. Fast alle Wohnungen verlaufen tiber
die ganze Gebdudetiefe und profitieren so von
zweiseitiger Besonnung, die Schlafraume lie-
gen am Innenhof. Sechs der 81 Wohnungen
haben viereinhalb Zimmer und sind um
100 Quadratmeter gross, hinzu kommen fiinf
Lofts, der Rest setzt sich etwa hilftig zusammen
aus 2%- und 3 Y2-Zimmer-Wohnungen mit 62
bis 84 Quadratmetern. Eine 3 2-Zimmer-Woh-
nung dient als Gidstewohnung und kann von
BGZ-Mitgliedern und dem «Géstewohnring»
angeschlossenen Genossenschaften gemietet
werden (sieche Wohnen 10/2014).

Die Ausstattung ist gediegen, mit Granit-
arbeitsflachen in der Kiiche, versiegeltem Ei-
chenparkett in den Wohnraumen und zuriick-
haltenden Farben: sandbeige bei den Kiichen-
fronten, weiss und anthrazitfarben in den
Nasszellen. Auffallend sind die an die 1980er-
Jahre erinnernden durchgezogenen dunklen
Farbbénder bei Sockelleisten und Rahmen. Bei
den Mietern kimen diese gut an, weiss die Lei-
terin Verwaltung der BGZ, Sarah Kopp.



Pfannenfertig mit Detailanpassungen
Wohnungsspiegel und Gesamtanlage waren
gegeben, als die BGZ das Projekt von Implenia
kaufte. Dazu gehért auch, dass Wohnungen ab
dreieinhalb Zimmern iiber zwei Badezimmer
und alle Einheiten {iber ein Réduit mit Wasch-
turm verfiigen - bei der BGZ kein Standard.
Dieser ist bei den Wrighthouse-Mietwohnun-
gen denn auch fast gleich wie bei den Eigen-
tumswohnungen. «Diskutiert haben wir mit
Implenia nur noch iiber Fragen wie Materiali-
sierung, Gerdtewahl, Plittlifarben oder Detail-
ausstattung des Hofes», erinnert sich Kurt Wil-
liner, Leiter Bau und Unterhalt bei der BGZ. Das
sei aber von Anfang an klar und in Ordnung
gewesen. Schliesslich habe alles gepasst, bis
zum Minergie-Standard; die Gebdude sind mit
einer verputzten Aussenwdarmeddmmung und
kontrollierten Liiftungen versehen, die Energie
fiir Bodenheizung und Warmwasser liefert das
Fernwdrmenetz Ziirich.

Man habe sich gut mit dem Projekt identifi-
zieren und in diesem speziellen Fall bewusst
auf typische genossenschaftliche Einrichtun-
gen wie einen Gemeinschaftsraum oder eine
Waschkiiche verzichten kdnnen. Nicht zuletzt
auch, weil beim Kauf des Wrighthouses bereits
abzusehen war, dass auch die Allgemeine Bau-
genossenschaft Ziirich (ABZ) dereinst mit einer
grossen Siedlung zu den Nachbarn zdhlen wird
(siehe Kasten). Bei Bedarf konne man iiber die
gegenseitige Nutzung der Infrastruktur verhan-
deln. Entsprechende Gesprdche gab es auch
schon mit der Kantonalziircher Beamtenversi-
cherungskasse (BVK), die auf der benachbar-
ten Parzelle nédchstes Jahr mit dem Bau eines
Wohnhauses beginnt. Dort sind auch Service-
leistungen fiir dltere Personen vorgesehen, die
die BGZ-Mieter allenfalls mitnutzen konnen.

Vermietung entspricht Erwartungen

Das Wagnis des fiir die BGZ ziemlich einmali-
gen Projekts hat sich offenbar gelohnt, wie die
Vermietungsbilanz zeigt. Ende September wa-
ren iiber neunzig Prozent der Wohnungen ver-
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Glattparkstrasse

ABZ: LANGER ANLAUF FURS FILETSTUCK

Im Glattpark ist voraussichtlich ab 2018
mit der Allgemeinen Baugenossenschaft
Zirich (ABZ) eine zweite Genossen-
schaft prasent. Das Siegerprojekt «Do-
gonm des Architekturwettbewerbs (siehe
Wohnen 10/2014) sieht 280 Wohnun-
gen fiir etwa 800 Menschen vor. Zwei
Parzellen Land mit insgesamt 24 000
Quadratmetern konnte die ABZ dafiir von
der Stadt Zirich erwerben.

Der Deal allerdings war lange wacklig
und hat eine langere Vorgeschichte. Die
Stadt war dank einer aktiven Landreser-
venpolitik in der ersten Halfte des
20. Jahrhunderts die grosste Landbesit-
zerin im «Oberhauserriety, wie das Ge-
biet damals hiess. Seit den 1990er-Jah-
ren verdusserte sie aber alles Land aus-
serhalb der Stadtgrenze, und zwar an die
Meistbietenden. Dagegen erwuchs Wi-
derstand, 2008 verlangten politische
Vorstdsse, beim Glattpark auch Genos-
senschaften zu beriicksichtigen. Auf
Marktpreise verzichten wollte die Stadt
aber nicht einfach so. Als Kompromiss
entstand ein «Tauschhandely: Die Stadt
war bereit, das Glattparkareal an die ABZ
zu verkaufen, wenn diese dafir ihre er-
neuerungsbedirftige Siedlung Erika-
strasse in Ziirich Wiedikon der stadti-
schen Stiftung Alterswohnungen (SAW)
fur einen Neubau verkaufte.

Ander GV 2011 stimmten die Genossen-
schafter zwar fiir Landerwerb und Sied-
lungsverkauf, das dafiir nétige Dreivier-
telmehr wurde aber knapp verfehlt. Das
Geschéft drohte zu scheitern. Schliess-

lich einigte man sich, dass die ABZ ihr
Grundstiick behélt und lediglich im Bau-
recht an die SAW abgibt. Dem stimmten
die Genossenschafter und 2013 auch
der Zircher Gemeinderat zu.

Martin Griininger, Bereichsleiter Bau und
Bewirtschaftung der ABZ, ist froh, dass
die Siedlung gebaut werden kann. Auch
wenn die ABZ vor zehn Jahren, als der
Glattpark noch eine grosse Brache war
(siehe Seite 19), erst einmal abwartete.
«Wir wollten bewusst nicht als Pioniere
unterwegs sein, da niemand wusste, wie
rasch sich das Gebiet entwickeln und ob
all die Arbeitsplatze, Laden und Mieter
auch kommen wiirdeny, erinnert er sich.
Man habe deshalb auf den richtigen Zeit-
punkt gewartet und jetzt sogar ein Filet-
stlick an attraktivster Lage erhalten, das
eine gute Ausnutzung und einen breiten
Wohnungsmix erlaubt. Ein Gliicksfall,
denn viele Grundstiicke dieser Grosse
seien nicht mehr zu haben, und auch der
Landpreis war verniinftig: 1500 Franken
pro Quadratmeter, was dem Schatzwert
fur den Mietwohnungsbau entsprach.
Marting Griininger: «Es ist wichtig, dass
Genossenschaften auch in solchen urba-
nen Entwicklungsgebieten présent sind
und diese aktiv mitgestalten.» Vorgese-
hen sind deshalb unter anderem Ge-
meinschaftsrdaume, Waschsalons, Kin-
derbetreuung sowie Gewerbe-und Gas-
tronomieflachen zur Quartierbelebung.
Wie die BGZ geht auch die ABZ davon
aus, dass sie vor allem neue Genossen-
schafter anziehen wird.
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Gediegene Ausstattung, zu-
riickhaltende Farben: Ess-
bereich mit Kiiche und Loggia.

Aussergewohnlich: Kasten-
fenster im Wohnraum und
durchlaufende Farbbdnder an
Leisten und Rahmen.

Auch die Bader sind edel.
Wohnungen ab 3 /2 Zimmer
haben eine zweite Nasszelle.

3 Y2-Zimmer-Wohnung mit
rund 84 Quadratmetern.

geben, was mehr sei, als man erwartet habe,
erkldrt Sarah Kopp. Vor allem, da die Wohnun-
gen nicht im Internet ausgeschrieben waren-
und gleichzeitig in Konkurrenz zu mehreren
Hundert Wohnungen der zweiten Glattpark-
bauetappe vermietet werden. Die letzten Ein-
heiten sind zudem nicht wegen fehlendem In-
teresse noch zu haben, sondern wegen den
BGZ-Belegungsvorschriften: Mindestens zwei
Personen sollen in grossere 3 ¥2-Zimmer-Woh-
nungen ziehen. Von dieser Regelung gibt es le-
diglich begriindete Ausnahmen in Absprache
mit der Verwaltung. Plangemadss lduft auch die
Vermietung der Ladengeschifte: Zwei der vier
Riume am Boulevard Lilienthal werden einen
Haarsalon und ein Bistro/Take-away beherber-
gen. Nun sind weitere Geschifte gesucht, die
ebenfalls zur Belebung der Siedlung beitragen.
Wie erwartet sind die Neumieter vorwie-
gend jiingere Leute, die von ausserhalb kom-
men, teilweise auch aus anderen Siedlungen
im Glattpark; éltere Paare und Familien gibt es
nur eine Handvoll. Selber {iberrascht war die
BGZ iiber die grosse Resonanz auf den Erstbe-
ziigerapéro. «Viele der neuen Bewohner haben
noch nie in einer Genossenschaft gewohnt und
sich nun erstmals mit dem Genossenschaftsge-
danken auseinandergesetzt. Der Apéro war fiir

Kopp. Wie nachhaltig die gekniipften Kontakte
und das Interesse am genossenschaftlichen Zu-
sammenleben sind, werde sich weisen.

Positives Fazit, aber kaum Wiederholung
Die BGZ zieht eine positive Bilanz. Die Situa-
tion brachte es mit sich, dass sie wenig Mitge-
staltungsmoglichkeiten hatte. Anders als sonst,
wo sie mitredet, wenn es um Architektur,
Raumprogramm oder die Wahl der Produkte
und Firmen geht. Dafiir war der Aufwand ge-
miss Albert Deubelbeiss viel geringer als sonst.
Auch die Zusammenarbeit mit Implenia erleb-
te die BGZ als reibungslos und professionell.
Ein Lob, das Implenia-Projektleiter Wilfried
Neubauer gerne zuriickgibt: «Wir arbeiteten
sehr konstruktiv zusammen.» Das Projekt sei
fiir beide Seiten aufgegangen, ist er iiberzeugt.

Trotz positivem Fazit: Das Wrighthouse
diirfte fiir die BGZ ein Ausnahmeprojekt blei-
ben. Derzeit bestehen weder Bedarf noch Ka-
pazititen fiir eine Wiederholung, ist die Genos-
senschaft doch fiir Jahre voll ausgelastet mit
Sanierungen und vor allem Ersatzbauten im
Stammgebiet Schwamendingen, wo sie die
Siedlungen im Schwamendinger Dreieck und
an der Autobahneinhausung erneuert. Uber
das, was danach einmal kommt, zerbricht sich

sie ein Novum, das sie sehr schitzten», so Sarah  jetzt noch niemand den Kopf. n
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o L kel G. Baumgartner AG (Fenster Holz/Metall) /] g-gObG ’; g;ghéi{"gaslse : (’J; (5; 'T;)N s
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