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Bahoge ersetzt Stammsiedlung in Ziirich Schwamendingen

MIT BEDACHT VERDICHTET

Wie man Neubauten behutsam in ein kleinteiliges Quar-
tier einfligt, zeigt die Ersatzsiedlung Briigglidcker der
Ziircher Baugenossenschaft Bahoge. Die Wohnungen
punkten mit viel Tageslicht und Grundrissen, die keinen
Quadratmeter verschwenden. Die Bahoge ihrerseits

sorgt fiir die richtige Mischung der Bewohner. Sie profitie-
ren von einem erstaunlichen Preis-Leistung-Verhéltnis.

Von Richard Liechti

Zugegeben, die Voraussetzungen waren
ideal. Am Tag der offenen Tiir strahlte die
Abendsonne kriftig in die Neubauwohnungen
der Bahoge in Ziirich Schwamendingen. Das
riickte einen ihrer Vorziige wortwortlich ins
rechte Licht, denn die Wohnungen mit ihren
raumhohen Fenstern sind durchwegs auf drei
Seiten ausgerichtet. Das Zentrum jeder Woh-
nung bildet ein grossziigiger offener Koch-,
Ess- und Wohnbereich, der vielfdltige Nutzun-
gen und Moblierungen zuldsst. Die Zimmer
sind jeweils in den Wohnungsecken angeord-
net und direkt vom Hauptraum aus erschlos-

Die beiden Baukorper mit ihren je vier Fliigeln fiigen
sich in die griine Umgebung ein.

sen, so dass kein Korridor Platz verschwendet.
Eine raumhohe Schiebetiir zu demjenigen
Zimmer, das direkt an den Hauptraum an-
schliesst, ermdglicht noch mehr Licht und Wei-
te. Die sogenannten Kopfwohnungen verfiigen
iiber eine grossziigige Laube, die Durchschuss-
wohnungen (siehe Pldne) sogar iiber zwei.

Einfamilienhaus trifft Gartenstadt

Durchdacht sind nicht nur die Grundrisse. Eine
der grossten Herausforderungen fiir die Planer
bestand ndmlich darin, die Neubauten ins ge-
wachsene Quartier einzupassen. Die beiden
Parzellen mit insgesamt knapp 10000 Quadrat-
metern Flache liegen zwischen Funkwiesen-
und Tramstrasse, an der Grenze zwischen Oer-
likon und Schwamendingen. Die ruhige Wohn-
gegend ist von Einfamilienhdusern und kleinen
Mehrfamilienhdusern geprégt, die ins genos-
senschaftlich geprdgte Gartenstadtquartier
Saatlen iibergehen. In dieses Umfeld - es bietet
sogar Ausblick auf den nahen Ziirichberg - fii-
gen sich die beiden Neubaukdrper mit insge-

Bilder: Roland Bernath



samt 63 Wohnungen iiberraschend harmo-
nisch ein. Dafiir sorgt die Anordnung mit vier
Fliigeln, die bewirkt, dass der Betrachter die
eigentlichen Ausmasse der Baukdrper kaum
wahrnimmt.

Die Fliigel erdffnen verschiedene Hofsitua-
tionen, die dazu beitragen, den Griincharakter
des Umfelds zu bewahren. Dort hat man Blu-
menrasen angelegt, der mit frei wachsenden
einheimischen Strduchern und Bdumen be-
pflanzt ist. Eigene Gérten besitzen nur die vier
Reihenhiuser, die ebenfalls zum Ensemble ge-
horen. Der Aussenraum der beiden Mehrfami-
lienhduser ist dagegen gemeinschaftlich, ldsst
aber Raum, damit die Bewohner an ausgewahl-
ten Stellen selber Pflanzungen vornehmen
konnen. Fiir viel Cachet sorgen auch die in hel-
lem Grau und Schwedenrot gehaltenen Fassa-
den, eine hinterliiftete Konstruktion, die mit
einer vertikalen Holzschalung verkleidet ist.

Erster Ersatzneubau
Die Mdglichkeiten zur Verdichtung hat man an
dieser Lage denn auch nicht ausgeschopft. «Ei-
gentlich hatten wir gern noch ein Geschoss ho-
her gebaut», gesteht Franz Cahannes, Prasident
der Bahoge. Denn dadurch wiren noch mehr
Menschen in den Genuss des genossenschaftli-
chen Angebots gekommen. Doch mit Riick-
sicht auf die Nachbarschaft verzichtete die
Bahoge. Einsprachen wéren vorprogrammiert
gewesen, die Gefahr zu gross, dass das Projekt
jahrelang verzogert wiirde. Es bedeutete auch
so ein Novum fiir die Genossenschaft, handelt
es sich doch um den ersten Ersatzneubau. Die
Grundlage fiir den Entscheid hatte eine umfas-
sende Strategieplanung gebildet, bei der alle
Objekte der Genossenschaft untersucht wor-
den waren.

Zwar will die Bahoge grundsétzlich durch
Neubauten auf zugekauftem Land wachsen.
Doch bei der Stammsiedlung kam man zum

Schluss, dass sich Investitionen nicht mehr
lohnten. Die einfachen Héuser waren 1950 fiir
die Mitglieder des Schweizerischen Bau- und
Holzarbeiterverbandes erstellt worden, der
hinter der kurz zuvor gegriindeten Bahoge
stand. Giinstig bauen war ein Gebot der Stun-
de, zudem fehlte es in der Nachkriegszeit an
Baumaterial. Langst entsprachen auch die
Wohnflachen nicht mehr den Bediirfnissen
heutiger Familien. Die bisherigen Mieterinnen
und Mieter wandten sich verstdndlicherweise
trotzdem gegen die Abbruchpldne. Doch an der
Generalversammlung vom Mai 2008 stimmte
eine Zweidrittelsmehrheit der Strategie des
Vorstands zu.

Vorstand mit viel Bau-Know-how

Mit der Organisation des nun folgenden Archi-
tekturwettbewerbs betraute die Bahoge das
Amt fiir Hochbauten der Stadt Ziirich. Ver-
pflichtet wére sie dazu nicht gewesen, besitzt
sie das Land doch selbst. Franz Cahannes ist
jedoch iiberzeugt, dass sich der Zusatzaufwand
auch deshalb gelohnt hat, weil die Stadt damit
die Koordination mit den {ibrigen Behorden
schon in einer frithen Phase sicherstellte. Man
lud zehn Biiros ein, die neben den Kriterien der
behutsamen Verdichtung und optimalen Inte-
gration ins Quartier strenge Kostenvorgaben
sowie den Minergiestandard erfiillen mussten.
Einstimmig erkor die Jury das Projekt des da-
mals noch kaum bekannten Biiros BS + EMI
Architektenpartner AG, dannzumal noch eine
Arbeitsgemeinschaft, zum Sieger.

«Bei der Ausfithrung haben wir vielleicht
mehr mitgeredet als ein normaler Bauherr»,
rdumt Franz Cahannes ein. Denn die Bahoge
mit ihrem baugewerkschaftlichen Hintergrund
verfligt im Vorstand durchaus iiber das ent-
sprechende Know-how. In der Baukommission
sassen jedoch auch Vertreter der Siedlungs-
kommission ein. «Sie wissen manchmal am

1 Die Kopfwohnungen verfiigen
uber eine grossziigige Laube,
die Durchschusswohnungen
sogar liber zwei.

2 Stimmungsvoll sind die in Rot
und Weiss gehaltenen Holz-
fassaden. Das Bild zeigt die
soeben fertiggestellte zweite
Etappe.
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besten, wie die Genossenschaft tickt», sagt der
Président. Zudem stellte die Bahoge den Neu-
bau fiir das Pilotprojekt «Baustelle Riicken» zur
Verfiigung. Dabei wurden eine Reihe von Mass-
nahmen ausgetestet, die den Arbeitnehmern
den Umgang mit schweren Lasten auf der Bau-
stelle erleichtern (siehe Separatbeitrag auf
Seite 40).

Ausgezeichnetes Preis-Leistungs-
Verhaltnis

Die erste Etappe wurde im April 2013, die zwei-
te dieser Tage bezogen. «Wir sind von Interes-
senten beinahe iiberrannt wordeny, stellt Franz
Cahannes fest. Der Vorteil: Die Genossenschaft
konnte die Durchmischung genau steuern.
Zwar stehen Familien im Vordergrund, doch
soll es im Briigglidcker auch Platz fiir Patch-
workfamilien, Paare und Alleinstehende ge-

ben, fiir Altund Jung, Auslander und Schweizer.:

Auch die Belegungsrichtlinien konnten miihe-
los eingehalten werden. Dabei wurden die
4Y»-Zimmer-Wohnungen sogar grundsatzlich
nur an vierkopfige Familien vermietet. Er-
wiinscht war insbesondere auch das Interesse
an einer Mitarbeit in der Siedlungskommissi-
on, die man fiir die erste Etappe bereits bilden
konnte. Keine Pflicht mehr ist dagegen die Mit-
gliedschaft bei der Gewerkschaft. Sie kann al-
lerdings, so der Bahoge-Président, durchaus
ein Bonuskriterium darstellen.

Angesichts von Lage und Qualitédt des Ange-
bots sind die Mietzinse giinstig: Die
4Y»-Zimmer-Wohnungen liegt zwischen 1800
und 2000 Franken monatlich, einschliesslich
Nebenkosten. Die Tatsache, dass die Genos-
senschaft hier auf Land baute, das sie seinerzeit
fiir 17 Franken pro Quadratmeter erwerben
konnte, ist dafiir der Hauptgrund. «Miissen wir
heute Land kaufen, schlagt sich der hohe Preis
rasch in 400 bis 500 Franken Mehrmiete nie-
der», erkldrt der Bahoge-Président.

- 1-4 Die durchwegs dreiseitig orientier-
ten Wohnungen bieten viel Licht.
Die Grundrisse kommen ohne Korri-
dore aus. Ein Zimmer ist durch eine
Schiebetiir abgetrennt, so dass sich
der Wohnbereich vergréssern ldsst.

Pléne: EMI



Diskussion um Wohnflachen

Einen Einfluss auf den moderaten Mietpreis
haben auch die Wohnungsfldchen, die mit 108
bis 115 Quadratmetern bei der 4%2-Zimmer-
Wohnung zwar zeitgemdss, aber nicht iibertrie-
ben ausgefallen sind. Dabei kann sich die
Bahoge durchaus vorstellen, kiinftig - etwa
beim geplanten Neubau in Obfelden - auch Fa-
milienwohnungen mit 100 oder weniger Quad-
ratmetern Fliche zu erstellen. Dies sei ganz
besonders dort angezeigt, wo man Bauland auf
dem freien Markt kaufen miisse. Es besteht
namlich die Gefahr, dass die Wohnungen in
solchen Fillen fiir das Zielpublikum nicht mehr
bezahlbar seien. Diese Diskussion werde in der
Bahoge, aber auch an Genossenschaftstreffen
intensiv gefiihrt, sagt Franz Cahannes. Denn:
«Wir kénnen nicht standig von Verdichtung re-
den und gleichzeitig immer mehr Wohnfldche
bieten.» =
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Situation der Siedlung Briigglisicker
mit den beiden vierfliigeligen Bau-
korpern sowie der Reihenhauszeile.
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6/7 Grundrisse der Kopfwohnungen
und der Durchschusswohnungen.

BAUDATEN

Bautragerin:
Bahoge Wohnbaugenossenschaft, Ziirich

Architektur:
BS+EMI Architektenpartner AG, Ziirich

Landschaftsarchitekt:

Pflanzenreich Landschaftsarchitekten, Ziirich

Unternehmen (Auswahl):

Baltensberger Bau AG (Baumeister, Holzbau)
Scheiwiller AG (Fenster)

Elibag AG (Kiichen)

Schenker Storen AG (Sonnenschutz)

Preisig AG (Heizung/Sanitar/Spengler)

Lift AG (Aufzlige)

Gartenbau Genossenschaft Ziirich GGZ
(Gértnerarbeiten)

Gipser-und Malergenossenschaft Ziirich
(Gipser/Maler)

Kriiger + Co. AG (Bautrocknung)

Umfang:

63 Wohnungen, 4 Reihenhéuser, 1 Gemein-
schaftsraum, 5 Bastelrdume, Tiefgarage
(57 Platze)

Baukosten:
29,6 Mio. CHF total
3829 CHF/m? HNF (ohne Parkierung)

Mietzinsbeispiele:

3 Vs-Zimmer-Wohnung (1. OG, 91 m?):
1458 CHF plus 127 CHF NK

4 Ys-Zimmer-Wohnung (1. OG, 110 m?):
1757 CHF plus 142 CHF NK
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