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260 Neubauwohnungen hat die Baugenossenschaft Frohheim am Briiderhofweg (Bild) und an der Anna-Heer-Strasse erstelit.

Baugenossenschaft Frohheim in Ziirich erneuert Stammsiedlung Briiderhofweg

Geschickt verdichtet

Die Baugenossenschaft Frohheim hat ihre Siedlung Briiderhofweg im
Ziircher Kreis 6 durch Neubauten ersetzt. Trotz grosserer Dichte fiigen
sich die verschachtelten Hauser mit den 260 Wohnungen in das Quartier
ein. Ungewohnte Erschliessungslosungen, hochwertiger Wohnraum
und eine Vielfalt von Freirdumen zeichnen das Projekt aus. Ein Restau-

rant oder Gewerbepavillons sorgen fiir zusétzliche Belebung.

Von Richard Liechti

Strassennamen wie «Beckhammer» und
«Schiirbungert» kennen auch gestandene Ziir-
cherinnen und Ziircher kaum. Dabei bietet das
Allenmoos-Quartier, das sich zwischen Milch-
buck und Bucheggplatz bis hinunter nach Oer-
likon erstreckt, hohe Wohnqualitdt. Wahrend
die Villengegend im noérdlichen Teil des Quar-
tiers einen Ersatzboom privater Investoren er-
lebt, die teures Wohneigentum erstellen, do-
minieren zwischen Wehntaler- und Ringstras-
se einfachere Altbauten. Hier profitieren noch
viele Normalverdiener von einer zentralen

Lage - der Hauptbahnhof ist nur zehn Tram-
minuten entfernt. Mitten im Quartier liegt die
Sportanlage Steinkluppe, wo der FC Unter-
strass zuhause ist, mit angrenzender Parkanla-
ge und dem vertrdumten Allenmoos-Schul-
haus. In wenigen Minuten ist man beim be-
liebten Freibad gleichen Namens.

Mieterschutz dank etappierter Bauweise
In dieser kleinen Idylle sind die Baugenossen-
schaften einzig mit der Stammsiedlung der
Baugenossenschaft Frohheim présent. Diese
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Die vier «vielspannigen» Grossbauten umfassen bis zu 34 Wohnungen. Sie sind jeweils nur mit zwei
Treppenhdusern und einem Lift (siehe Geschossgrundriss rechts) erschlossen.

umfasst allerdings fast den ganzen Strassenzug
des Briiderhofwegs sowie einen Teil der Anna-
Heer-Strasse. Knapp 200 Wohnungen in
29 Hiusern, die mit einer Ausnahme zwischen
1944 und 1948 entstanden, bot die urspriingli-
che Siedlung. Thre Zukunft beschiftigte die
Baugenossenschaft schon vor zwanzig Jahren.
Wie so viele Genossenschaften stand sie vor
der Frage: sanfte Erneuerung, zyklische Gross-
sanierung oder Ersatz? Bald zeigte sich, dass
alles fiir die letzte Option sprach. Die Bausub-
stanz war veraltet, die Wohnungsgrossen ent-
sprachen nicht mehr den Anspriichen. Fazit
des Vorstands: Eine Renovation hitte viel Geld
gekostet und die Mieten verteuert, aber die
Probleme nicht gelost.

Doch die Ersatzpldne stiessen auf Wider-
stand der betroffenen Bewohnerschaft. An der
Generalversammlung 2011 stimmten die Mit-
glieder dem Projekt trotzdem zu. Daniel Angst,
damals Vorstandsmitglied und heute Ge-
schiftsfiihrer der Baugenossenschaft Froh-
heim, zeigt Verstédndnis fiir die damaligen Pro-
teste. Doch die Genossenschaft habe viel un-
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Situationsplan der Neubauten im Allenmoos-Quartier.

Plane: zVg.

ternommen, um die Folgen fiir die
Direktbetroffenen zu mildern. Dazu z&hlt ins-
besondere, dass man in zwei Etappen baute
und so einem Teil der Altmieter die Moglich-
keit bot, direkt in die Neubauten zu wechseln.
Fiir die anderen fand man durchwegs Alterna-
tiven, sei es bei der Frohheim selbst oder bei
befreundeten  Genossenschaften. Sechzig
Mietparteien wechselten denn auch von der
alten in die neue Siedlung. Sie profitieren dort
von Mieten, die im Fladchenvergleich nicht ho-
her sind als vorher.

Ein Lift erschliesst 34 Wohnungen

Doch diese Zeiten sind lédngst vorbei. In der
ersten Etappe mit 161 Wohnungen ist schon
2019 Leben eingekehrt, die zweite mit 99 Woh-
nungen konnte letztes Jahr bezogen werden.
Das Projekt ist das Ergebnis eines Architektur-
wettbewerbs, den das Biiro Steib & Geschwent-
ner Architekten AG (heute Steib Gmiir Ge-
schwentner Kyburz Partner AG), Ziirich, zu-
sammen mit Katja Albiez Architektur und
Landschaft (heute Albiez de Tomasi GmbH),
Ziirich, gewann. Die neuen Hiuser besitzen
wie zuvor vier Geschosse, sind aber ergénzt um
ein Attikageschoss. Die erste Etappe besteht
aus vier tiefen Baukorpern zwischen Sport-
platz und Briiderhofweg sowie einem abge-
stuften «Zentrumsbau» an der Ecke Anna-
Heer-Strasse und Briiderhofweg. In der zwei-
ten Etappe sind auf der anderen Seite des
Briiderhofwegs zwei langgezogene Zeilen mit
einmal vier und einmal drei aneinandergebau-
ten Hiusern entstanden.

Das Ensemble zeichnet sich durch das Spiel
der variierenden Tiefe der verschiedenen Bau-
korper aus. Weit auskragende Balkone, Erker
und Abstufungen pragen das Bild. Bestechend
ist die Vielzahl von Wohnungen, die insbeson-
derein den vier grossen Blocken untergebracht
ist. Die Architekten sprechen hier nicht um-
sonst von «dicken vielspannigen Héusern». Bis



Blick in unterschiedliche Regelwohnungen: Familienwohnung mit
Wohnkiiche, Kleinwohnung mit Inselkiiche, Réduit mit Waschturm.

zu 34 Wohnungen umfassen diese Bauten, die
jeweils nur mit zwei Treppenhdusern und ei-
nem einzigen, dazwischenliegenden Lift er-
schlossen sind - eine Losung, die sich auch
kostenmassig auszahlte und dazu beitrug, dass
das Gesamtprojekt zehn Prozent unter Budget
abschloss.

Hohe Freiraumqualitét

Wie die Architekten festhalten, geht es dabei
nicht nur um die Optimierung der Erschlies-
sung, sondern auch um die sorgféltige Gestal-
tung des Freiraums. Die verschachtelten Bau-
ten er6ffnen namlich eine Vielzahl von Ni-
schen und Pldtzen fiir die vielfdltigsten
Nutzungen, sei dies als Treffpunkt fiir die Be-
wohnerschaft, fiir das Kinderspiel oder als
Griinraum. Auch die Bepflanzung ist nicht all-
tdglich: Wer regelmaéssig durch den Briiderhof-
weg spaziert, dem wird auffallen, wie sehr sie
sich im Lauf der Jahreszeiten verdndert und
mal hier, mal dort etwas bliiht oder tippiger ge-
deiht. Dies ist Teil des Konzepts, das die Land-
schaftsarchitektin Katja Albiez umgesetzt hat.
Sie sieht den Briiderhofweg als verbindendes
griines Element, wo es auf dem Weg zur Woh-
nung stets etwas zu entdecken gibt.

Dagegen diirfen die Blumenwiesen und
Strducher auf der Riickseite der Hauser wilder
wuchern - bis sich die Kinder darin verstecken
konnen. Hier findet sich auch ein Wegnetz, das

Grundrissbeispiele zweier 4 /2-Zimmer-Wohnungen mit jeweils gut
hundert Quadratmetern Flache.

noch um neue Weglein wachsen darf. Das Mit-
einander von Biodiversitidt, die auch einmal
einen Bienenstich bedeutet, und stddtischem
Raum mit einer betrdchtlichen Zahl von Nut-
zerinnen und Nutzern gilt es dabei auszuloten.
Die Bereitschaft, sich darauf einzulassen, habe
allerdings stark zugenommen, bestitigt die
Landschaftsarchitektin.

Flexibles Wohnen

Die Wohnungen bieten vor allem dreieinhalb
und viereinhalb Zimmer fiir ein Familienpub-
likum. Daneben richtet sich ein Angebot von
2Y,-Zimmer-Wohnungen besonders an éltere
Menschen. Sie sind schwellenlos ausgestaltet

Baudaten

Bautragerin:
Baugenossenschaft Frohheim, Zirich

Architektur:
Steib Gmiir Geschwentner Kyburz
Partner AG, Ziirich

Landschaftsarchitektur:
Albiez de Tomasi GmbH, Ziirich

Baumanagement und Bauleitung:
Glintensperger Baumanagement AG,
Zirich

Umfang:
14 MFH, 260 Wohnungen, Kita, Restau-

rant, Saal, 6 Ateliers in 3 Pavillons,
18 zumietbare Zimmer, Garderobe mit
Duschen fiir den FC Unterstrass

Baukosten (BKP 1-5):
ca. 97,5 Mio. CHF total
ca. 4000 CHF/m? HNF

Mietzinsbeispiele:

2 Vs-Zimmer-Wohnung (65 m?):
920 CHF plus 115 CHF NK

3 Vs-Zimmer-Wohnung (85 m?):
1380 CHF plus 135 CHF NK

4 Vs-Zimmer-Wohnung (100 m?):
1620 CHF plus 155 CHF NK

[y
(4]

NEUBAU

WOHNEN MAI 2021



WOHNEN MA| 2021

|

und verfiigen etwa iiber bodenebene Duschen.
Gut hundert Quadratmeter misst die durch-
schnittliche Viereinhalbzimmerwohnung, der
Mietzins liegt hier bei 1800 Franken. Alle Woh-
nungen sind zweiseitig ausgerichtet und besit-
zen grossziigige private Aussenrdume. Parkett
in allen Wohnrdumen, hochwertige Geréte
oder ein Réduit mit eigenem Waschturm sind
einige Merkmale des Ausbaus.

Die Attikas warten zusdtzlich mit spannen-
den abgetreppten Grundrissen und Fernsicht
auf. Dafiir sind etwas héhere Mieten zu ent-
richten, die unter anderem dazu dienen, um
Regelwohnungen fiir Wenigerverdienende zu
verbilligen. Eine weitere Besonderheit sind die
18 zuschaltbaren Zimmer, die jeweils mit eige-
ner Nasszelle ausgertistet sind. Sie sind vor al-
lem dann niitzlich, wenn Jugendliche noch
nicht ausziehen, aber bereits etwas Distanz
gewinnen wollen.

Wagnis Restaurant

Doch die Baugenossenschaft Frohheim bietet
in ihrer neuen Stammsiedlung mehr als nur
Wohnen. Im zentralen Bau an der Ecke Anna-
Heer-Strasse und Briiderhofweg hat sie ein Re-
staurant eingerichtet - ein Novum im Quartier.
Dabei tduscht das einfache Bild der strassen-
seitigen Terrasse: Im Innern 6ffnet sich ein ho-

Der «Kopfbau» an der Anna-Heer-Strasse beherbergt neben Wohnungen und einer Kita das Restaurant «Anna» sowie einen grossen Saal.

her, eleganter Raum. Bei der Pacht brauchte es
zwar zwei Anldufe. Die Zeichen stehen jedoch
gut, dass das neue Konzept mit mediterraner
Kiiche nach der Pandemie wieder erfolgreich
anlduft. Gleich anschliessend ist ein grosser
Saal untergebracht, der fiir vielfaltige Nutzun-
gen der Bewohnerschaft und des Quartiers of-
fen ist. Im gleichen Bau befindet sich auch eine
Kinderkrippe.

Einen Dienst erwies die Genossenschaft
dem benachbarten Fussballclub. Der FC Un-
terstrass brauchte dringend neue Garderoben,
platzten die denkmalgeschiitzten Umbkleide-
pavillons doch aus allen Ndhten. Im Rahmen
des Neubaus erstellte man deshalb unterirdi-
sche Garderoben und Duschen. Diese vermie-
tet die Baugenossenschaft Frohheim der Stadt
zum Selbstkostenpreis. Eine weitere Beson-
derheit findet sich in den Hinterhéfen der vor-
deren Hauszeile. Dort war Platz fiir drei Pavil-
lons, die Raum fiir insgesamt sechs «stille»
Gewerbenutzungen bieten. Eine Coiffeuse
und ein Grafikatelier sind bereits eingezogen,
weitere Rdume werden fiir ein Siedlungslokal
und eine Pop-up-Kita genutzt.

Hohe Nachfrage
Energetisch entsprechen die Bauten zwar dem
Minergiestandard. Die Baugenossenschaft hat



Wihrend es auf der Strassenseite immer wieder neue Blumen zu entdecken gibt, sind die riickseitigen Aussenrdume naturnah gestaltet. Dazwi-

schen finden sich verschiedene Treff- und Spielplitze.

jedoch auf eine kontrollierte Liiftung verzichtet, die hier ange-
sichts der ruhigen Lage nicht zwingend ist. Die Siedlung ist an
das Fernwédrmenetz angeschlossen. Eine Photovoltaikanlage
auf den Déchern liefert Strom fiir den Eigenverbrauch, der Rest
wird ins Netz eingespeist und den Mietern gutgeschrieben.
Zwei Tiefgaragen mit insgesamt rund 220 Pldtzen - also weniger
als einer pro Wohnung - stehen zur Verfiigung. Dafiir gibt es
iiber 600 Veloplétze, untergebracht in drei Kellern.

Angesichts des Angebots wundert es wenig, dass die Woh-
nungen auf riesiges Interesse stiessen. Uber 700 Dossiers habe
man allein fiir die erste Etappe erhalten. Umso aufwindiger ge-
staltete sich der Auswahlprozess, fithrte man doch mit allen In-
teressenten personliche Gesprdche. Die Belegungsrichtlinie
«Zimmerzahl minus eins» gilt fiir alle Wohnungen. Zu Schulbe-

Anzeige

KWC

Mehr Infos:

KWCBEVO

kwc.ch

ginn oder -schluss ldsst sich denn auch eine regelrechte Wande-
rung von Kindern beobachten.

Im Massstab des Quartiers

Die Bilanz féllt rundum positiv aus: Die neuen Bauten stehen
zwar dichter, sprengen den Massstab des Quartiers aber nicht.
Nicht zu Unrecht attestierte ihnen schon die Wettbewerbsjury
«eine Neuinterpretation von genossenschaftlichem Wohnen
auf dem Milchbucksattel». Mit den verschiedenen Zusatznut-
zen leistet die Genossenschaft einen Beitrag zur Weiterentwick-
lung des Quartiers. Grosse Zufriedenheit herrscht auch auf Be-
wohnerseite, wie Frohheim-Geschiftsfithrer Daniel Angst im-
mer wieder erfdhrt. Das gilt auch fiir die einstigen Skeptiker, die
sich in der neuen Siedlung ldngst daheim fiihlen. (]
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