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Bilder: Michael Egloff

ABZ stellt Siedlung Glattpark in Opfikon (ZH) mit rund 300 Wohnungen fertig

Ein Gewinn fur das ganze

Quartier

Seit diesem Sommer ist sie fertig - die Siedlung Glattpark der Allgemeinen
Baugenossenschaft Ziirich (ABZ). Sie bietet {iber 800 Menschen

ein bezahlbares Zuhause, wird unterschiedlichen Wohnbediirfnissen
gerecht und erfiillt hohe Anforderungen an die Nachhaltigkeit.

Doch sie will auch dazu beitragen, dass sich das neue Quartier vor

den Toren Ziirichs mit Leben fiillt.

Von Ingrid Diener

Wo frither Torf- und Sumpflandschaft vor-
herrschte, ist in den letzten 15 Jahren ein neuer
Stadtteil mit Wohn- und Biirohdusern entstan-
den, der Raum fiir jeweils rund 7000 Wohn- und
Arbeitsplétze bietet: der Glattpark. Der Weg da-
hin war lang. Immer wieder kamen neue Ideen
auf, wie das Gebiet Oberhauserriet in der Ge-
meinde Opfikon zwischen Ziirich Nord und Flug-
hafen genutzt werden konnte: 1910 war etwa ein
Zeppelinlandeplatz im Gespréch, 1920 eine Ha-
fenanlage, 1970 ein Depot und Werkstétten einer

U-Bahn, 1980 ein Industrieareal mit 25000 Ar-
beitspldtzen und 1990 ein Sportstadion. 2001 kam
es schliesslich zu einem Zusammenschluss von
rund 20 Eigentiimern, die aus der 30 Hektaren
grossen Fldche einen neuen Stadtteil mit Wohn-
raum, Infrastruktur und Gewerbe sowie einen
Park mit See entwickelten.

Bezahlbaren Wohnraum schaffen
Knapp 20 Jahre spiter durfte die Allgemeine
Baugenossenschaft Ziirich (ABZ) ihre jiingste

F

)

WOHNEN NOVEMBER 2019




[y
[+)]

NEUBAU

WOHNEN NOVEMBER 2019

Bild: Birdviewpicture GmbH

Pléne: Pool Architekten

——

Die Siedlung von der Glattparkstrasse au

|

. &
LT )
!
.

et =
S Ry

- -

Blick auf die imposante Baustelle der Siedlung Glattpark. Das Neubauquartier liegt in
der Gemeinde Opfikon, grenzt aber direkt an die Stadt Ziirich (Hintergrund).

Situation der ABZ-Siedlung im Glattpark. Unten die Glattparkstrasse, die die Grenze zur
Stadt Ziirich markiert, rechts der See.

Siedlung in diesem Stadtteil einweihen. Sie
konnte das Grundstiick von der Stadt Ziirich
durch ein Tauschgeschift erwerben, indem sie
ihr die Siedlung Erikastrasse in Ziirich Wiedikon
im Baurecht abgab. An der ausserordentlichen
Generalversammlung im November 2011 hies-
sen die ABZ-Genossenschafterinnen und -Ge-
nossenschafter diese Vereinbarung gut.

Mit der Siedlung Glattpark méchte die ABZ
einen Beitrag zu einem lebendigen Quartier
leisten und zu einer vielfdltigen Vernetzung
einladen. «Wir wollen zudem unterschiedli-
chen Wohnbediirfnissen gerecht werden und
allen, von Familien iiber Singles bis zu Wohn-
gemeinschaften und dlteren Menschen, ein
Zuhause bieten», sagt Hans Rupp, ABZ-Ge-
schéftsfithrer. Nathanea Elte, ABZ-Prasidentin,
ergdnzt: «Wir verfolgen ein Konzept der offe-
nen Siedlungen, wo eine Integration von un-
terschiedlichen Menschen stattfinden kann.
Dariiber hinaus ist es unser Ziel, moglichst vie-
len Menschen bezahlbaren Wohnraum in und
um Ziirich zu bieten.»

TU friih einbezogen

Um ein geeignetes Projekt zu finden, lud die
ABZ acht Architekturbiiros zum Studienauftrag
ein. Die neue Siedlung sollte eine hohe Wohn-
qualitét fiir unterschiedliche Menschen, eine
gute Wirtschaftlichkeit in Erstellung, Betrieb
und Unterhalt sowie einen héchstmdglichen
Standard beziiglich Nachhaltigkeit aufweisen.
Aus dem Wettbewerb gingen Pool Architekten
und das Studio Vulkan Landschaftsarchitektur,
beide aus Ziirich, als Sieger hervor. Ihr Projekt
iiberzeugte mit seiner stddtebaulichen Quali-
tdt, mit der Verkniipfung der nordlichen und
der siidlichen Bauten durch den Quartierplatz



und den Durchgdngen im Erdgeschoss. Zudem
wies das Wohnungsangebot {iberzeugende
Grundrisse auf, der Aussenraum hatte ein kla-
res, solides Grundgertist, und auch beziiglich
Nachhaltigkeit schnitt das Projekt positivab. An
der ausserordentlichen Generalversammlung
im Oktober 2015 stimmten die Genossenschaf-
terinnen und Genossenschafter dem Neubau
Zu.

Kurz nach dem Wettbewerb fiihrte die ABZ
das Totalunternehmen HRS Real Estate AG ins
Bauprojekt ein. «Das tun wir bewusst in einer
frithen Projektphase», sagt Roger Nageli, Pro-
jektleiter Bau bei der ABZ. «So ist das Know-how
des Totalunternehmens bereits in der Projekt-
planung und nicht erst in der Projektausfiih-
rung vorhanden.» Die HRS hatte dafiir ein zwei-
stufiges Evaluationsverfahren durchschritten.
Ausschlaggebend waren einerseits die Baukos-
ten und andererseits die Schliisselpersonen
und Prozesse auf Seiten des Totalunterneh-
mens. Die ABZ verfiigt zudem iiber ein eigenes
Vertragswerk fiir die Zusammenarbeit mit To-
talunternehmen - vieles ist dabei schon vorde-
finiert. Dies sowie das interne Know-how fiih-
ren dazu, dass die ABZ so glinstig bauen kann.

Hohe Anforderungen an Nachhaltigkeit

Der Neubau setzt sich aus zwei dhnlichen
Langsbauten senkrecht zum See, einem Win-
kelbau und einem Hofbau zusammen. Kopf-
ausbildungen sowie Balkon- und Treppen-
haustiirme gliedern den Baukorper. Die Gestal-
tung der Fassade nimmt diese Gliederung auf
und zeichnet eine feinere Struktur nach. «Da-
durch entsteht ein eigenstdndiger Ausdruck,
der einen pragnanten Abschluss des Quartiers
bildet», sagt Roger Nageli. Die Siedlung erfiillt

die Anforderungen ans nachhaltige Bauen und
erreicht die Zielwerte von Minergie-P Eco und
der 2000-Watt-Gesellschaft. Die Energieversor-
gung erfolgt durch Fernwédrme der Kehrichtver-
brennungsanlage Hagenholz. Diese wird vor-
aussichtlich 2020 durch die Installation einer
Photovoltaikanlage auf den Didchern ergdnzt.
Die 284 Wohnungen verfiigen {iber einein-
halb bis achteinhalb Zimmer und sind zwi-
schen 31 und 184 Quadratmeter gross. Entspre-
chend vielseitig sind die Grundrisse: Sie bewe-
gen sich von der klassischen Familienwohnung
mit Korridor und Zimmer an Zimmer bis zur
offenen Wohnung, in der Eingangsbereich, Kii-
che sowie Ess- und Wohnzimmer einen Raum
bilden. Wegen des nahen Flughafens erfiillen
die Wohnungen erhohte Schallschutzanforde-
rungen gemdss SIA, besitzen eine kontrollierte
Liiftungsanlage und dreifach isolierte raumho-
he Fenster. Kiiche und Bad sind funktional und

Baudaten

Neben dem zentralen Genossen-
schaftsplatz besitzt die Siedlung
zwei halboffentliche griine Hofe.

Bautragerin:
Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
(ABZ)

Architektur:
Pool Architekten, Ziirich

Landschaftsarchitektur:
Studio Vulkan, Ziirich

Totalunternehmung:
HRS Real Estate AG, Frauenfeld

Umfang:

284 Wohnungen, 2 Gemeinschaftsraume,
2 Gastewohnungen, 3 Projektraume fiir
Mitwirkung, 18 Bastelraume, 8 Ateliers,
21 Separatzimmer, 1 Doppelkinder-

garten, 1 Kinderkrippe, 330 m? Gewerbe-
flache, 1 Restaurant, 190 Parkplatze in
Tiefgarage (20 Prozent der Stellplatze fiir
E-Mobilitat ausbaubar), 720 Velopark-
platze

Baukosten (BKP 1-5):
100 Mio. CHF total
3480 CHF/m2 HNF

Mietzinsbeispiele:

2 vs-Zimmer-Wohnung (3. 0G, 62,3 m?):
996 CHF plus 110 CHF NK

3 vs-Zimmer-Wohnung (4. OG, 79,8 m?):
1323 CHF plus 120 CHF NK

4 Vs-Zimmer-Wohnung (1. OG, 107,5 m?):
1496 CHF plus 130 CHF NK
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Einblick in verschiedene Wohnungstypen und Treppenhaus.




energieeffizient gestaltet, etwa mit Kiichen-
gerdten mit mindestens Energieeffizienzklasse
A+ und LED-Leuchten.

Knackpunkt Gewerberaume
Gemiss Roger Nageli sind die Wohnungen be-
wusst knapp geschnitten. Damit werden einer-
seits die glinstigen Mieten ermoglicht, anderer-
seits wird weniger Energie verbraucht. Die klein-
flaichigen Wohnungen bedeuten aber keine
Qualitdtseinbusse. Der Grund sind gemein-
schaftlich nutzbare Rdume: In der Siedlung
Glattpark bestehen Gemeinschaftsraume, Ateli-
ers, Bastelrdume, Separatzimmer und Giste-
wohnungen. Zudem sind im Erdgeschoss Ge-
werbetreibende eingezogen, etwa ein Kindergar-
ten und eine Kinderkrippe, ein Restaurant, ein
Coiffeur, ein Reisebiiro und ein Kosmetikstudio.
«Bei der Vermietung der Gewerberdume
achten wir darauf, dass sich die Unternehmen
mit ihren Produkten und Dienstleistungen an
die Menschen im ganzen Quartier richten»,
sagt Aurelia Pescador, Teamleiterin Vermie-
tung und Mitgliederdienste bei der ABZ. Die
Genossenschaft stand bei der Vermietung der
Gewerberdume aber Herausforderungen ge-
geniiber: Zwar bestand grosses Interesse, eine
Vielfalt der Dienstleister fehlte jedoch. «Haupt-
sdchlich Anbieter aus den Bereichen Food und
Kosmetik meldeten sich», sagt Aurelia Pesca-
dor. «Unser Ziel war aber ein moglichst breites
Dienstleistungsangebot.» Zudem sei es fiir klei-
ne Gewerbetreibende und Start-ups schwierig,
sich die Flachen vor Fertigstellung des Baus
vorzustellen oder etwa anderthalb Jahre im Vo-
raus zu planen. «Wer eine Flache mietet, mch-
te seinen Betrieb gleich starten. Unter anderem
deshalb lauft die Vergabe einiger Gewerbe-
flachen bis heute.»

Onlinevermietung mit Riicksicht
auf Altere
Das Gewerbe und die Wohnungen werden
durch einen 2,1 Hektaren grossen Aussenraum
ergdnzt. Das Studio Vulkan Landschaftsarchi-
tekten konzipierte drei Siedlungsrdume: zwei
griine Hofe und den Genossenschaftsplatz.
Letzterer erschliesst die ganze Siedlung und
funktioniert als Verbindungsglied zwischen
dem Park und der Strassenerschliessung ins
Quartier. Bewohnerinnen und Bewohner sowie
Besucher kommen dort an, der grosse Gemein-
schaftsraum grenzt ebenfalls daran. Wahrend
der Genossenschaftsplatz eine eher 6ffentliche
Wirkung hat, zeigen sich die beiden Innenhofe
als halbprivate, geschiitzte Bereiche. Dort hal-
ten sich die Bewohnerinnen und Bewohner
auf, und Kinder haben Platz zum Spielen. «So-
wohl die Hofe als auch der Genossenschafts-
platz tragen so zu einem lebendigen Quartier
bei», sagt Nathanea Elte.

Mit Leben fiillte sich die Siedlung Glatt-
park schliesslich durch die beiden Bezugs-
etappen zwischen Oktober und Dezember

2018 und Juni bis Juli 2019. Heute wohnen
tiber 800 Menschen dort: Drei Viertel sind
Neumitglieder der ABZ, die Hélfte sind Fami-
lien, 20 Prozent Alleinstehende, 16 Prozent
Paare und 15 Prozent Alleinerziehende. Sie
alle hatten sich online beworben, da die ABZ
auf ein Onlinebewerbungsverfahren zuriick-
griff. Eine Ausnahme gab es fiir Menschen ab
65 Jahren: Fiir sie blieb einerseits das Bewer-
bungsfenster einen Monat linger offen, an-
dererseits bot ihnen die Genossenschaft Hil-
fe beim Ausfiillen der Bewerbungsunterla-
gen. 22 Wohnungen waren fiir diese Gruppe
reserviert.

Bunte Bewohnerschaft

Bei der ABZ kommen klare Vermietungsrichtli-
nien zum Einsatz, denn sie mochte eine ausge-
wogene soziale Durchmischung der Mieter-
schaft sicherstellen. Aufgrund des mit 1800 Be-
werbungen sehr hohen Interesses an den
Wohnungen entschied letztlich das Los iiber
die Vergabe. Dabei wurden ebenfalls soziale In-
stitutionen berticksichtigt: In Partnerschaft mit
der Sozialabteilung der Stadt Opfikon wurden
vier Wohnungen an Sozialhilfeempfénger ver-
geben, sieben weitere gingen an andere soziale
Institutionen. Subventionierte Wohnungen be-
stehen hingegen keine, weil die Gemeinde Op-
fikon diese nicht vorsieht.

Die neuen ABZ-Bewohnerinnen und -Be-
wohner - ob jung oder alt, Ingenieurin oder
Buschauffeur, Alleinerziehende oder Familien-
mitglied - sind so vielfdltig wie die Ideen zur
Nutzung des Oberhauserriets in der Vergangen-
heit. Sie werden gemeinsam mit ihrer Nachbar-
schaft die Geschichte des noch jungen Quar-
tiers Glattpark schreiben. Sie werden es pragen
und zu einem lebenswerten Raum machen. =
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Verschiedene
Grundrisstypen der
4'/>-Zimmer-Wohnung.
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