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Die Neubausiedlung «Oase am Glattbogen» besteht aus drei U-formigen Baukorpern, die insgesamt 229 Wohnungen beherbergen. Wihrend die
Hauser im Siedlungsinnern vier Geschosse umf , ragt der Bau an der Wallisellenstrasse (links) achtgeschossig empor.

ASIG Wohngenossenschaft erstellt Ersatzneubausiedlung «Oase am Glattbogen»

Gartenstadt in neuem
Massstab

Die Erneuerung der Gartenstadt ist eine anspruchsvolle Aufgabe. Mit
der «Oase am Glattbogen» in Ziirich Schwamendingen liegt nun eine
weitere Losung vor. Der jiingste Neubau der ASIG Wohngenossen-

schaft tiberzeugt durch Massstdblichkeit, sorgfiltige Raumgestaltung

und geschickte Verwebung mit der Natur.

Von Michael Staub

Wie kann die Gartenstadt verdichtet werden,
ohne ihre Qualitdten zu verlieren? Diese Fra-
gestellung beschiftigt viele Baugenossen-
schaften. Mit ihrem jlingsten Neubau, der
«Oase am Glattbogen», liefert die ASIG Wohn-
genossenschaft eine differenzierte Antwort.
Die privaten und halbprivaten Griinflichen,
die noch die alten Reihenhduschen auszeich-

neten, wurden zu Gunsten von grossen Ge-
meinschaftsflichen zusammengelegt. Trotz-
dem ermdéglicht die iiberdachte Verandazone
im Erdgeschoss einen sanften Ubergang vom
Privaten zum Allgemeinen. Einige Mieterin-
nen und Mieter nutzen diese Flache nur mini-
mal, andere haben hier ihre tiber viele Jahre
akkumulierten Dekogegenstdnde platziert.

Bild: Jorg Vieli, hummelflug.ch



/ L)l SN L) AN A

D A,

"’D:L =] =]
L —

Situationsplan der Neubauten, unten die Walli-
sellenstrasse.

Zwischen Froschen, Kiibelpflanzen, Grills und
Wiaschestdndern entwickelt sich die neue
Nachbarschaft.

Die neuen Wohnungen sind in drei grossen,
U-férmigen Baukorpern untergebracht. Teil-
weise grenzen sie direkt an die Altbauten, er-
schlagen diese aber nicht. Ein Grund dafir ist
die sorgfiltige Fassadengestaltung. Das Erdge-
schoss der Innenhdofe, einzelne Stirnseiten so-
wie das oberste Geschoss der hofabgewandten
Seiten sind mit Klinker gestaltet. Diese Bre-
chung sorgt fiir eine angenehme Massstéblich-
keit. Und statt die Natur zu bandigen oder in
kleinen Fldchen zu kasernieren, wird sie be-
wusst einbezogen. In den Innenhéfen stehen
junge Linden, Kastanien und Platanen. Das
zarte Griin wird im Sommer eine optische Brii-
cke zur nahen Glatt schlagen. Das Fliisschen ist
von Eschen, Weiden und Erlen gesdumt. «Uns
war wichtig, dass die Natur gleichsam in die
Siedlung hineinfliesst», sagt Peter Hurter. Der
langjédhrige Leiter Bau und Entwicklung bei der
ASIG wird im Sommer pensioniert und hat das
Projekt iiber 15 Jahre lang eng begleitet.

Sozialvertragliche Etappierung

Aufdem Geldnde standen 12 Mehrfamilienhéu-
ser und 43 Reiheneinfamilienhduser mit insge-
samt 115 Wohneinheiten der 1950/51 erbauten
Siedlung «Am Glattbogen». Eine Analyse zeigte
schon vor rund 15 Jahren verschiedene
Schwachpunkte: Der bestehende Wohnungs-
mixwar einseitig, der Energiestandard schlecht,
und durch die oberirdische Parkierung wurden
viele Freiflichen von Autos blockiert. Wie bei
vielen vergleichbaren Siedlungen bestanden
zudem grosse Ausniitzungsreserven. Deshalb
fiel im Rahmen der ASIG-Strategie «Fit in die

Pléne: pool Architekten

Zukunft» der Entscheid fiir den Ersatzneubau.
«Der Siedlungsersatz war zugleich Startschuss
fiir eine grossere Gebietsentwicklung in diesem
Perimeter», sagt Peter Hurter. In ganz Schwa-
mendingen besitzt die Genossenschaft rund
1000 Wohnungen, nahe am Glattbogen befin-
det sich auch die ASIG-Siedlung Dreispitz.

Der frithe Einbezug der Genossenschafterin-
nen und Genossenschafter ist bei grossen Bau-
projekten zentral. Deshalb ging die ASIG den
Erneuerungsprozess mit viel Vorlauf an. Der
strategische Entscheid fiir den Riickbau der
alten Siedlung am Glattbogen wurde bereits
2004 gefillt und von der Generalversammlung
bestétigt. «2012 wurde dann das konkrete Pro-
jekt mit tiberwéltigendem Mehr gutgeheissen.
Der Grundsatzentscheid zum Riickbau war ja
bereits frither gefallen», erldutert Peter Hurter.
Zentral fiir das Gelingen solcher Prozesse seien
eine sorgféltige Planung, die transparente

Klinkerverkleidungen brechen die Massstéblichkeit.

Bild: J6rg Vieli, hummelflugh.ch
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70 Wohnungstypen

stehen zur Wahl.

Information sowie ausreichend Zeit fiir Um-
siedlungsmoglichkeiten. Deshalb wird die Er-
neuerung der zweiten Hélfte im Glattbogen,
gewissermassen die «Oase 2», auch erst ab 2030
in Angriff genommen. So will die ASIG den
Transformationsprozess des Quartiers sozial-
vertraglich und mit geniigend Zeit gestalten. Ein
Vorteil, der insbesondere fiir die Eltern schul-

pflichtiger Kinder zihlt.

Baudaten

Bautrégerin:
ASIG Wohngenossenschaft, Ziirich

Architektur:
pool Architekten, Zirich

Aussenrdume/Landschaftsarchitek-
tur:

Kuhn Landschaftsarchitekten GmbH,
Ziirich

Totalunternehmung:
Implenia Schweiz AG, Ziirich

Umfang:

229 Wohnungen, 1 Doppelkindergarten,
6 Zusatzzimmer, 1 Gemeinschaftsraum,
Gewerbe, Tiefgarage mit 145 Platzen

Baukosten (BKP 1-5):

93 Mio. CHF (geméss prov.
Bauabrechnung, inkl. Tiefgarage)

ca. 3950 CHF/m? HNF (gemaéss prov.
Bauabrechnung, ohne Tiefgarage, aber
inklusive Finanzierung und Riickbau)

Mietzinsbeispiele:

1 Ye-Zimmer-Wohnung (45 m?, EG):

937 CHF plus 114 CHF NK

4 vs-Zimmer-Wohnung (99 m?, 3. 0G):
1565 CHF plus 154 CHF NK (subventio-
niert)

4 Vs-Zimmer-Wohnung (123 m?, EG):
1999 CHF plus 154 CHF NK

5 YVs-Zimmer-Wohnung (130 m?, 2. OG):
2023 CHF plus 174 CHF NK

Bilder: Ralph Feiner

Kurze Bauzeit

Durch den langen Vorlauf konnte das Projekt in
iiberschaubarer Zeit abgewickelt werden. 2011
erteilte die ASIG den Studienauftrag, 2014 bean-
tragte sie, die bestehende Zone W2 auf W3 zu
dndern. Die Stadt Ziirich bewilligte die Aufzo-
nung mit der Auflage, einen Teil der Wohnun-
gen subventioniert anzubieten. Anfang 2016
folgte die Baubewilligung, im Sommer begann
der Riickbau. Bereits Ende Februar 2019 konn-
ten die letzten Wohnungen der Siedlung bezo-
gen werden. «Unsere Strategie lautet: lieber gut
planen und kurz bauen», sagt Peter Hurter.

Die lange Planungszeit wird in der Architek-
tur spiirbar. Denn die Auseinandersetzung mit
dem Ort und die fortwéhrende Verfeinerung
des Projekts zeigen sich in vielen Details. So
gibt es in den Eingangsbereichen der Hauser
zum Beispiel geflieste Bénke als Sitzmoglich-
keiten, und die «Kinderwagengarage» ist als
separater Raum ausgefiihrt. Das Grundkon-
zept der Fassadengestaltung passt sich der
komplexen Situation vor Ort mit zahlreichen
Varianten an. Ein Beispiel dafiir sind die Bull-
augen. Im Dachgeschoss tauchen sie als gros-
se, verglaste Fenster auf, in einigen Loggien
hingegen als offene, runde Ausschnitte in den
Aussenwinden, die fiir spannende Ausblicke
in die Umgebung sorgen. Zur Wallisellenstras-
se exponierte Wohnungen besitzen hingegen
keine Balkone, sondern Larmschutzloggien.

Energetisch top

Die neue «Oase» bietet nun 229 neue Wohnun-
gen. Sie besitzen eine Komfortliiftung mit War-
meriickgewinnung und sind nach Minergie
zertifiziert. Der Baustandard erreicht geméss
Peter Hurter sogar das Niveau von Minergie-P,
ist allerdings nicht danach zertifiziert: «Wir
wollen gute Werte, nicht nur Labels.» Auf den
Déchern ist eine PV-Anlage mit einer Gesamt-
fliche von gut 1150 Quadratmetern montiert.
Thre Jahresproduktion von etwa 210000 Kilo-
wattstunden entspricht ungefihr dem Ver-
brauch von 82 Haushaltungen. So viel Strom
wie moglich dient dem Eigenverbrauch, der

Rest wird in das Netz eingespeist. Die gesamte
Abrechnung wird vom Elektrizitdtswerk Ziirich
(EWZ) iibernommen.

Innerhalb des Grundstiicks wurden samtli-
che Werkleitungen (Wasser, Abwasser, Strom)
erneuert, zudem besitzen alle Wohnungen ei-
nen Anschluss an das stadtische Glasfasernetz.
Die hohere Ausniitzung bedingte auch eine
eigene Trafostation fiir die Siedlung, die in ei-
nem speziellen Raum im Untergeschoss unter-
gebracht ist. Bei der Heizwédrmeversorgung fiel
der Entscheid rasch: Bereits die alte Siedlung
war an das stddtische Fernwdrmenetz ange-
schlossen. Fiir die «Oase» wurde ebenfalls ein
langfristiger Vertrag mit Fernwéarme Ziirich ab-
geschlossen. Pro Gebdude gibt es je eine Un-
terstation mit grossem Plattentauscher. «So
braucht es kein aufwendiges Warmeverteilnetz
fiir die Siedlung», sagt Peter Hurter.

70 Wohnungstypen
Fiir eine gute Mobilitdt der Bewohnerinnen
und Bewohner ist gesorgt. Die Bushaltestelle
Dreispitz wird von drei Linien bedient und
wurde direkt vor den Kopfbau der Siedlung
verlegt. Die Tiefgarage bietet 0,6 Garagenplat-
ze pro Wohnung, ebenso sind im Quartier ver-
schiedene Mobility-Standorte vorhanden.
Auch fiir das erwartete Wachstum der Elekt-
romobilitdt ist die Siedlung vorbereitet. Samt-
liche Garagenplitze sind mit Leerrohren er-
schlossen, damit bei Bedarf rasch Ladekabel
eingezogen werden kénnen. Auch das ent-
sprechende Angebot fiir Bezug und Abrech-
nen der Ladeleistungen ist bereits evaluiert.
Vielfalt ist auch das Motto beim Woh-
nungsmix und bei der Bewohnerschaft. Sieb-
zig verschiedene Wohnungstypen sollen
moglichst vielen verschiedenen Lebensent-
wiirfen Raum bieten. Fiir die 25 Prozent der
Wohnungen, die subventioniert sind, gelten
die iiblichen Einkommenslimiten und Bele-
gungsregeln. Die restlichen 75 Prozent wer-
den moglichst breit vergeben. «Gemdss unse-
rem internen Reglement berticksichtigen wir
Familien ebenso wie Singles, Alleinerziehen-

Grundrisse einer 4 />-Zi g mit 107 Q

fliche, Typ «Durchwohnenn, sowie einer 3 ¥2-Zimmer-Eckwohnung mit

83 Quadratmetern Wohnfliche.

de und verschiedene Altersgruppen. Wir wol-
len niemanden ausschliessen, aber auch
nicht speziell bevorzugen», sagt Peter Hurter.
Beim Ausldnderanteil sowie bei den prozen-
tualen Anteilen der Nationalitdten orientiert
sich die ASIG an der Quartierstatistik der
Stadt Ziirich. So wird in der Siedlung gleich-
sam die Stadt 1:1 abgebildet. >

WOHNEN MAI 2019
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Blick in ein Treppenhaus - auch hier ist die durchgehende Farbgestaltung ersichtlich.

TU: Qualitit als primadre Messgrosse

Viele Baugenossenschaften machen
mit Totalunternehmen durchzogene
Erfahrungen. Nicht so die ASIG. «Un-
sere Zufriedenheit ist hochy, sagt Pe-
ter Hurter. Der erste Grund dafir sei
das gewahlte Modell. Die Siedlung
Glattbogen wurde mit einem Kosten-
dach und offener Abrechnung gebaut,
basierend auf einer detaillierten TU-
Submission. Bei Unterschreitung des
Kostendachs erhalt der Unternehmer
ein Erfolgshonorar, das allerdings
keine falschen Anreize setzt. «Die pri-
mare Messgrosse ist die Qualitaty, er-
|dutert Peter Hurter.

Als zweiten Grund fiir die Zufrieden-
heit nennt der friihere Leiter Bau und
Entwicklung die Zusammensetzung

des Teams. Nach einer Praqualifika-
tion wurden vier Totalunternehmer zu
einer Teamprésentation eingeladen.
«Wir haben das schon mehrfach ge-
macht und wéhlen jeweils das Team,
das uns am meisten liberzeugt und
bei dem das Bauchgefiihl am besten
ist. Das bewéhrt sichy, sagt Peter Hur-
ter. Neben einer hohen Bauqualitat
und termingerechten Ubergabe habe
man im Glattbogen auch die finanziel-
len Vorgaben gut eingehalten: Das
Kostendach wurde um rund 1,5 Pro-
zent unterschritten, die Nachtrage
halten sich laut Peter Hurter «absolut
im erwarteten Rahmen - aber durch
die hohe Transparenz wussten wir
auch jederzeit, was passiert.»

Grosse Nachfrage

Ein Drittel der Wohnungen wurde auf dem
Markt vergeben, zwei Drittel hingegen an be-
stehende Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschafter. Der grosste Teil von ihnen
wohnte vorher in der Siedlung Dreispitz und
nutzte nun die Chance, um in die «Oase» um-
zuziehen. Die Dreispitz-Siedlung soll gemiss
Planung der ASIG in den nédchsten 15 bis
20 Jahren etappiert einem Ersatzneubau wei-
chen. Trotzdem steht ihre Bewohnerschaft
unter Druck: Seit kurzem wird am Rand der
Siedlung die Autobahneinhausung Schwa-
mendingen gebaut, ein ausgesprochen emis-
sionsreiches Bauprojekt. «Wir haben den
Leuten offen gesagt, dass sie nicht neben der
Baustelle ausharren miissen. Viele wollten
deshalb umziehen, wire es anders gewesen,
hitten wir sicher mehr Wohnungen frei verge-
ben», restimiert Peter Hurter. o
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