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Vorwort

Liebe Leserin
Lieber Leser

Einen Entscheid nach 40 Jahren sein Haus zu verlassen, Raum zu geben
flr etwas Neues braucht Mut und Kraft von allen Beteiligten.

Der Weg zum endgliltigen Entscheid fir den Ersatzneubau brauchte seine
Zeit und es mussten mehrere Hirden genommen werden. Die Machbar-
keitsstudie 1990 von Herr Gasser, zeigte auf, dass eine Renovation hohe
Kosten verursachen wirde, da die Elektro- und Sanitaranlagen, sowie die
Warmeerzeugung hatten erneuert werden missen. Grundrisse mit teil-
weisen gefangenen Zimmern und kleinen Raumflachen sind flr die heu-
tige Zeit nicht mehr angebracht. Die Bausubstanz der bestehenden, sehr
ringhérigen Wohnungen war praktisch in allen Hausern derart schlecht,
dass sich ein Ersatzneubau aufgedrangte.

Der Vorstand legte an der Generalversammlung 2000 deshalb ein Projekt
zur konsultativen Abstimmung vor. Aus den Bewohnern von Leimbach
hatte sich eine Opposition gegen das Projekt Ersatzneubau und fir den
Erhalt der bestehenden Liegenschaft gebildet. So heftig, dass das Projekt
an der Generalversammlung verworfen wurde.

Die anstehenden Instandhaltung- und Instandsetzungsarbeiten sollten
rasch maoglichst in Angriff genommen werden. Die Prognose der Kosten
war jedoch so hoch, dass sich der Vorstand das weitere Vorgehen noch-
mals intensiv Uberlegen musste. Die weiteren Schritte sind in diesem Bau-
bericht festgehalten. Er soll Ihnen dazu dienen, sich ein Bild iber die neue
Siedlung zu machen.

Wir winschen Ihnen viel Freude beim Lesen, nicht ohne uns an dieser
Stelle bei allen Beteiligten, die in irgendeiner Art und Weise etwas zum
Gelingen beigetragen haben, nochmals herzlich zu bedanken.

Genossenschaft Hofgarten
Prasident / Vorstand / Baukommission
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Zweck

Die Genossenschaft verfolgt den Zweck,
in gemeinsamer Selbsthilfe und Mitverant-
wortung ihren Mitgliedern gesunden und
preisglinstigen Wohnraum zu verschaffen
und zu erhalten. Sie fordert das Zusam-
menleben im Sinne gesamtgesellschaftli-
cher Verantwortung und gegenseitiger So-
lidaritat.

Organisation

Die Genossenschaft Hofgarten ist gemass
den rechtlichen Bestimmungen der Ge-
nossenschaft organisiert. Die Statuten
wurden letztmals im Jahr 2005 erneuert
und von der Generalversammlung am 17.
Juni 2006 genehmigt. Oberstes Organ ist
die Generalversammlung. Der Vorstand
ist fir die Vertretung und Verwaltung al-
ler Geschafte verantwortlich. Er besteht
aus mindestens 5 Mitgliedern, die flir eine
Amtsdauer von 2 Jahren gewahlt sind. Der
Vorstand und die Verwaltung suchen den
Austausch mit anderen Genossenschaften.
Die Genossenschaft Hofgarten ist Mitglied
des Schweizerischen Verbandes fir Woh-
nungswesen SVW.

Genossenschaftskultur

Die Genossenschaft Hofgarten lebt vom
Engagement ihrer Mitglieder und bietet
Basisdemokratie und Mitwirkungsméglich-
keiten. Aktivitaten der Genossenschafter
werden nach Moglichkeit geférdert und
aktiv unterstitzt. Das Leben in der Ge-
nossenschaft Hofgarten setzt Toleranz und
Ricksichthahme voraus.

Wachstum

Der Vorstand verfolgt das Ziel des Wachs-
tums aktiv. Der statutarisch definierte
Zweck wird durch den Erwerb von Bau-
rechten, bebauten oder unbebauten
Grundstlicken erreicht.

Wohnen und Bauen

Die Genossenschaft Hofgarten besitzt
Grundstlicke und Objekte in den Kreisen 2
und 6 der Stadt Zirich. Mit einem laufen-
den, nachhaltigen, kosten- und qualitats-
bewussten Unterhalt passt die Genossen-

schaft ihre Gebdude an den Stand der
technischen Mdglichkeiten und an die zeit-
gemassen genossenschaftlichen Wohnbe-
dirfnisse an und sorgt damit fir die Wer-
terhaltung der Gebdude. Bei grisseren
Umbauten und Ersatzneubauten achtet
die Genossenschaft auf sozialvertragli-
ches Vorgehen. Der Einsatz erneuerbarer
Energie und die Erstellung gebrauchs-
tauglicher, wartungs- und unterhaltsarmer
Konstruktionen und Installationen sind ein
klares Ziel der Genossenschaft Hofgarten.

Kommunikation

Die Verwaltung und der Vorstand der Ge-
nossenschaft Hofgarten orientieren aktiv
und umfassend nach innen und aussen
Uber die Tatigkeiten und Vorhaben, um
die Genossenschafter und Geschaftspart-
ner an den Entscheidungen teilhaben zu
lassen. Die Kommunikationspalette um-
fasst unsere Homepage www.geho.ch, das
,Bunte Blatt", sowie den Jahresbericht.

Finanzen

Die Kostenlimiten der kantonalen Wohn-
bauférderung stellen bei Neubauten ei-
nen anzustrebenden Rahmen dar, damit
preisginstige Wohnungen angeboten wer-
den kénnen. Der Mietzins wird nach dem
Grundsatz der Kostenmiete berechnet. Die
Genossenschaft Hofgarten ist flir eine ver-
antwortungsvolle, kosten- und qualitats-
bewusste Liegenschaftenbewirtschaftung
besorgt. Investitionen werden auf Grund
einer langfristigen Finanzplanung getatigt.

Auszige aus dem Leitbild der Genossenschaft Hof-
garten. Das vollstédndige Leitbild ist auf der Home-
page www.geho.ch einzusehen.
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Wohnungstyp 2 2.5 4 4.5 5 5.5 Total
Hofwiesenstrasse 21/23 7 6 3 16
Hofgarten I 27 42 2 71
Hofgarten II 15 48 39 102
Hofgarten III 15 15
Leimbach 12 3 3 7 22 10 57
Total Wohnungen 42 3 85 7 87 22 5 10 261



ERSATZNEUBAU LEIMBACH

Zielsetzung und Konzept

Siedlung Leimbach

Die Siedlung Leimbach, die urspriinglich
aus 24 Einfamilienhdusern bestand, wurde
1930 von den Architekten Kiindig & Oe-
tiker erstellt und 1963 durch den Archi-
tekten F. Hermann mit einem Trakt von
15 2-Zimmer-Alterswohnungen erganzt.
Die erstellten Bauten wiesen eine man-
gelhafte Bausubstanz auf. Die letzte In-
standsetzung der Kiichen-und Nasszellen
fand vor 25 Jahren statt. Die Genossen-
schaft Hofgarten gab im Sommer 2003
eine Machbarkeitsstudie in Auftrag. Diese
zeigte, dass durch eine Arealiiberbauung
eine bessere Ausnutzung des Grundstilicks
und zugleich eine héhere Wohnqualitat er-
reicht werden kénnte. Im Winter 2003 gab
es einen Wettbewerb im selektiven, ano-
nymen Verfahren fir einen Ersatzneubau.

Wohnformen

Veranderte Gesellschaftsstrukturen stellen
neue Anforderungen an eine Wohnsied-
lung. Beispiele dafiir sind, Berufstatigkeit
von Frau und Mann und die Erziehung
der Kinder durch beide Elternteile. Aber
auch die in der Wohnung verbrachte Zeit
gewinnt zunehmend an Bedeutung. Nut-
zungsneutrale Raumlichkeiten sind ge-
fragt, das heisst, die einzelnen Raume sind
nicht bestimmten Nutzungen zugeordnet,

um ein Wohnen in allen Altersphasen zu
ermoglichen. Grosszliigige Wohnkiichen
in Verbindung mit Wohnzimmern und ge-
trennte Sanitarraume gehoéren ebenso zu
einem zeitgemassen Wohnungsangebot,
das sich an eine breiten Mietermix wendet.

Ersatzneubau Leimbach

Der Vorstand wollte einen attraktiven,
wirtschaftlichen und 6kologischen Ersatz-
neubau mit hohen Wohn-und Aussen-
raumqualitaten. Das Wohnungsangebot
sollte mit grossen und zeitgemdassen Woh-
nungen erweitert werden, um Familien
oder anderen Haushaltsformen mit Kin-
dern hochwertigen und ginstigen Wohn-
raum anbieten zu kénnen. Aber auch Ein-
und Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder
sollten ihre Platz im Ersatzneubau haben.
Das Siedlungskonzept von Galli & Rudolf
Uberzeugte die Wettbewerbsjury. Heu-
te hat die Siedlung Leimbach grossziigi-
ge lichterflillte Wohnungen. Wohnen und
Essen ergeben mit den Vorzonen zu den
Zimmern einen Raumfluss. Die Wohnun-
gen haben einen unverstellten Ausblick
auf den gemeinsamen Hof, den Uetliberg
und auf die Sihl. Fir die Mieter steht ein
Gemeinschaftsraum zur Verfligung. Ein
gelungenes Konzept der Architekten.

Ehemalige Siedlung Leimbach



Projektorganisation Ersatzneubau Wohnsiedlung Leimbach

Generalversammlung
26.6.04 und GV 2005

Vorstand Hofgarten
Pras.:Ulrich Frank

Projektteam

Bauherrschaft

Baukommission
Vorsitz M. Hutmacher
Esther Wirth

Ueli Frank

Romeo von Burg

Projektleitung Bauherr
WBB / Dieter Hanhart

Architekten
Galli & Rudolf

Generalunternehmer Y]

Fachplaner S5

Bauingenieur

Projektleiter/Bauleiter

H/K/L - Ingenieur

Elektroingenieur

Sanitaringenieur

Landschaftsarchitekt

Bauphysik/Akustik

Spezialisten

Geologe

Weitere

Unternehmer

Lieferanten

Weitere

Bauteam

Kommunikation / Weisungsbefugnis

Mitspracherecht
Gruppen

Vertrag mit Bauherrschaft




Machbarkeitsstudie

Im Sommer 2003, wurde durch das Biro
pool Architekten, eine Machbarkeitsstu-
die erstellt. Die Architekten untersuchten
verschiedene Erneuerungsvarianten. Sie
reichten von der sanften Renovation bis
hin zum Ersatzneubau. Die Studie zeigte
auf, dass mit einer Sanierung und einer
Erweiterung der Wohnflache ein ahnlicher
Kostenrahmen entstlinde, wie bei einem
Ersatzneubau. Die Grundsubstanz der
Gebdude war in einem derart schlechten
Zustand, dass sich der Vorstand flr einen
Ersatzneubau entschied. Die besonde-
re Wohnlage direkt an der Sihl sollte als
Chance flr eine neue hochstehende Ge-
nossenschaftssiedlung genutzt werden.

Wettbewerb

Der Vorstand entschied, dem Amt fir
Hochbauten der Stadt Zurich (AHB) einen
Auftrag zur Durchfiihrung eines Projekt-
wettbewerbes zu erteilen. Aus rund 160
Bewerbungen wurden zehn Architektur-
bliros ausgewahlt. Im Vorfeld des Wett-
bewerbs mussten die verlangten Quali-
taten der Wohnungen, der Gebaude und
der Umgebung definiert werden. Die Er-
stellungskosten wurden anhand der Richt-
linien der kantonalen Wohnbaufdrderung
definiert. An mehreren Sitzungen, wurden
die Anforderungen und Wiinsche an den
Ersatzneubau festgelegt. Am 11. Dezem-
ber 2003 wurde dann das Wettbewerbs-
programm verabschiedet. Danach waren
die Architekten gefordert einen Entwurf
auszuarbeiten. Die folgenden Blros wur-
den flr den Wettbewerb eingeladen:

- Morger & Degelo Architekten AG, Basel
- pool Architekten, Zurich
- Zimmermann Architekten AG, Aarau
- Urs Birchmeier, Architekt, Zurich
- Galli & Rudolf Architekten, Ziirich
- Penzel Schneider Architekten, Zurich
- Spiro u. Gantenbein, Zlrich
- Tina Arndt + Daniel Fleischmann, Zlrich
- Adrian Streich Architekten AG, Zirich
- Amrein Giger Architekten, Basel
- Ersatz:
giuliani.hdénger architekten, Zrich

Die Jurierung der Wettbewerbsarbeiten
fand am 30.04 und 06.05.2004 statt. Die
Jury bestand aus folgenden Personen:

Sachjuroren

- Ueli Frank, GeHo

- Esther Wirth, GeHo

- Romeo von Burg, GeHo

- Marius Hutmacher, GeHo

- Markus Zimmermann, Foérderstelle
Gemeinnitziger Wohnungsbau

Fachjuroren

- Michael Hauser, Amt fiir Hochbauten

- Meritxell Vaquer, Architektin

- Alain Roserens, Architekt

- Yves Stump, Architekt BSA

- Jacqueline Fosco, Architektin BSA

- Jeremy Hoskyn, AHB

Die Jurierung wurde von Michael Hauser
(AHB) geleitet und fand offentlich statt.
Am ersten Tag wurde die technische Vor-
prifung erlautert, die alle Projekte nach
dem Erflllungsgrad des Wettbewerbpro-
gramms und den baurechtlichen Rahmen-
bedingungen durchleuchtet hatte. Nach
intensiven Diskussionen musste sich das
Gremium flr vier Projekte entscheiden,
die weiterverfolgt werden sollten. Unter
den ausgewahlten Projekten waren zwei,
die einen winkelférmigen Baukdrper vor-
schlugen, sowie zwei Projekte, die mit
einer Gruppe von drei Baukdrpern einen
Innenhof bildeten. Am zweiten Jurytag
wurdem dem Gremium die Ergebnissen
der erweiterten Priifung, bezlglich Wirt-
schaftlichkeit, Nachhaltigkeit und Spar-
potenzial vorgestellt. Die Jury war der
Ansicht, dass das Projekt ,liquid®, den
gestellten Anforderungen am besten ge-
recht wurde. Uberzeugt hat das Konzept
der zentralen Koch-, Ess- und Wohnzo-
ne, die sich in zwei zueinander versetzen
Teilen quer durch den Baukdrper zieht.
Da aber das Projekt in Bezug auf die Er-
stellungskosten, den Larmschutz und der
Aussenraumgestaltung Fragen offen liess,
entschied der Vorstand, eine von der Jury
begleitete Uberarbeitung durchzufiihren,
die die erwahnten Fragen klaren sollte.



1. Rang / 1. Preis
Projekt Nr. 3: liquid

Antrag zur Uberarbeitung

Architektur

Galli & Rudolf Architekten

Dipl. Architekten ETH/SIA Zirich
Verantwortliche:

Yvonne Rudolf, Andreas Galli

Mitarbeit:

Matthias Amsler, Claudio Schiess,
Fabian Stettler, Ivana Vukoja
Bauphysik

Wichser Akustik + Bauphysik AG, Ziirich
Stephan Huber

Tragkonstruktion

Heyer Kaufmann Partner Bauingenieur AG
Alex Heyer

Landschaftsarchitektur

Andreas Tremp,

Landschaftsarchitekt BSLA, Zlirich
Haustechnik

Polke, Ziege, von Moos AG, Ziirich

ERSATZNEUBAU LEIMBACH

Jurierung Wettbewerb
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ERSATZNEUBAU LEIMBACH

2. Rang / 2. Preis
Projekt Nr. 6: Zwirnerhof

Architektur: Adrian Streich Architekten AG
Hardstrasse 219, 8005 Zlrich

Mitarbeit: Roger Frei, Claudius Riegsegger
Landschaftsarchitektur: André Schmid,
Landschaftsarchitekt SIA, Zirich
Bauingenieur: Freihofer & Partner AG,
Marc Freihofer, Zlrich

HLK-Ingenieur: Dr. Eicher + Pauli AG,
Dieter Tébben, Zirich

Sanitarplaner: ALCO Haustechnik AG,
Brigitte Lippuner, Zlrich

Visualisierung: raumgleiter GmbH,
Christoph Altermatt, Zlrich

3. Rang / 3. Preis
Projekt Nr. 10: HERCULE

Architektur:

Urs Birchmeier

Zentralstrasse 127, 8003 Zirich
Mitarbeit:

Philippe Vaucher, Urs Ringli
Landschaftsarchitektur:

Zulauf Seippel Schweingruber GmbH,
Lukas Schweingruber, Baden

4. Rang / 4. Preis
Projekt Nr. 8: sihl

Architektur:

pool Architekten

Birmensdorferstrasse 7, 8003 Zlirich
Mitarbeit:

Mathias Heinz, Philipp Hirtler, Ana Prikic,
Guillaume Henry
Landschaftsarchitektur:

Kuhn + Truninger, Stephan Kuhn, Zirich

N
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Die Situation besteht aus einem winkel-
formigen Baukdrper, der Sihlraum und
Strassenraum klar begrenzt. Diese vo-
lumetrische Anordnung des Baukdrpers
schafft far sich die gréosstmoégliche Aus-
senflache nach Westen, in dessen Um-
gebung ebenfalls Quartiergarten und die
Grinflache des alten Friedhofes angesie-
delt sind. Zusammen mit dem zur Sei-
te des Uetliberges gegeniberliegenden
Gebdude definiert die neue Wohnsied-
lung eine heterogene Leere, ein aussen-
raumliches Ganzes. Das Haus wirkt sehr
luftig, seine Erscheinung erinnert an fri-
here industrielle Konstruktionen. Grosse,
massive Platten unterschiedlicher Hdéhe
und durchgehende Glasbdnder struktu-
rieren die Fassade und verleihen ihr einen
leichten Eindruck. Die Projektverfassen-
den entscheiden sich flr einen kompakten
Baukorper, der insgesamt 58 Wohnun-
gen fasst und somit klar Gber die im Pro-
gramm verlangte Anzahl von mindestens
50 Wohnungen hinausgeht. Dem Bedarf
oder Wunsch nach Aussenrdumen als Auf-
enthalts- und Wohnraum wird Rechnung
getragen, indem Terrassen, Wintergarten
und Loggien ausgebildet werden. Die Fas-
sade wird mit vorfabrizierten Kunststein-
elementen verkleidet. Die Befensterung
und die horizontalen Kunststeinbénder
werden miteinander verwoben, teils ver-
laufen sie exakt in der gleichen Schicht,
teils werden die Glasbander zurickver-
setzt und bilden somit jene Aussenraum-
bereiche. Der den Baukdrper umgebende
Aussenraum ist gekennzeichnet durch ein
reichhaltiges Wegnetz, welches Gartenin-
seln definiert, deren Gestaltung von den
Genossenschaftsbewohnenden bestimmt
wird. Im strassenseitigen Trakt werden im
Erdgeschoss geschickt die gemeinsamen,
eher larmunempfindlichen Nutzungen wie
Wasch- und Trockenrdume, Velo- und Kin-
derwagenraume, Atelierrdaume mit Aus-
senraumbezug auf der larmabgewandten
Seite, Hort etc. angeordnet. Im Erdge-
schoss des Gebaudeteils entlang der Sihl
finden sich behindertengerechte Wohnun-
gen. Die Zugange zur Wohnsiedlung befin-
den sich einerseits auf der Flussseite und
an der Leimbachstrasse, andererseits wird
das Gebdude vom geschiitzten Aussen-

raum her gut erschlossen. Ein grosszigi-
ger Durchgang verbindet zusatzlich den
Flussraum mit dem Hofraum und unter-
stitzt somit die Transparenz der Erschlies-
sung. Tageslicht gleitet Gber die galeriear-
tigen Treppenhauser vom Erdgeschoss ins
Untergeschoss, wo sich Keller und Tiefga-
rage befinden. Ein einzelner Grundrisstyp
wird fur alle Wohnungsgréssen verwendet.
Die generierten Wohnkichen sind in ih-
rer Grosse und Erscheinung einmalig und
unterstitzen durch ihre mdglichen Mehr-
fachnutzungen den genossenschaftlichen
Wohncharakter. Dieser konsequent ver-
wendete Wohnungstyp wird als innovati-
ver Beitrag flr den genossenschaftlichen
Wohnungsbau gewertet. Die Sanitarker-
ne werden vorfabriziert und als tragende
Elemente eingesetzt, sie liegen auf allen
Geschossen Ubereinander, was eine wirt-
schaftliche Tragkonstruktion und eine
vereinfachte Medieninstallation ermdg-
licht. Laut den Verfassenden basieren die
Wohnungen ,auf dem Prinzip des Raum-
kontinuums und des Durchwohnens".
Von jedem Raum schaut man immer auf
zwei andere Raume, falls erwlinscht, je-
des Mass an Privatheit ist vorstellbar.
Die Nutzung jedes Raumes ist bestimmt,
gleichzeitig bleiben die Schlafzimmer eini-
germassen neutral, diejenigen neben den
Wohnrédumen sind mit einer Schiebetlire
versehen und erlauben andere Arten des
Zusammenlebens. Alle Wohnungen ver-
fligen Uber grosszligige Terrassen auf der
Hofseite und (ber Loggien, Wintergarten
auf der anderen Seite. Die als Larmpuffer
entlang der Leimbachstrasse vorgeschla-
genen Wintergdrten gelten gemass der
kantonalen Larmschutzverordnung nicht
als Larmverminderung. Die Materialisie-
rung der inneren und dusseren Bdéden mit
Holz bringt einen warmen komfortablen
Akzent in die lichtdurchfluteten Wohnun-
gen. Das Projekt leistet mit seiner kom-
pakten stadtebaulichen Disposition und
mit der Formulierung eines innovativen
Wohnungstyps, dessen Hauptmerkmal
eine grosse, vielseitig nutzbare Wohnkii-
che ist, einen neuen, zeitgemassen Bei-
trag flr genossenschaftliches Wohnen.

Verfasserin: M. Vapuer



Bauherrenvertretung

Vor Projektstart entschied der Vorstand
eine Bauherrenvertretung zu suchen. Die-
se sollte die Aufgaben als Bauherr flr die
Genossenschaft professionel vertreten.
Das Ziel dieser Zusammenarbeit war die
Qualitat im Planungs- und Bauprozess zu
sichern, sowie die Kostenuberwachung
durchzufiihren, damit der Kostenrahmen
eingehalten wurde. Vier Firmen standen
hierflir zur Auswahl. Der Entscheid fiel auf
die WohnBauBlro AG, aus Uster. Die Firma
Uberzeugte durch kompetente Mitarbeiter,
sowie durch die Erfahrung in der Zusam-
menarbeit mit Genossenschaften.

Projektkredit an der GV 2004

Zwecks Meinungsbildung fir die Gene-
ralversammlung 2004 Ilud der Vorstand
am 25. Mai interessierte Genossenschaf-
terinnen und Genossenschafter zu einer
Fihrung durch die Ausstellung der Wett-
bewerbsprojekte ein. An der Generalver-
sammlung genehmigten die Stimmberech-
tigten schliesslich den Projektierungskredit
Uber Fr. 1.5 Mio. mit 100 Ja-Stimmen und
0 Nein-Stimmen und 11 Enthaltungen.

Uberarbeitung Wettbewerbsprojekt
Der Leimbachfliigel hatte nach dem Pro-
jektwettbewerb noch weiteren Planungs-
bedarf bezliglich Larmbelastung durch die
Leimbachstrasse. Deshalb wurden nach-
traglich alle Zimmer auf den Hof ausge-
richtet und ein Laubengang gegen die
Leimbachstrasse geplant. Das Projekt
konnte soweit optimiert werden, dass die
Limiten der kantonalen Wohnbauférde-
rung eingehalten werden konnten. Ende
Juli 2004 war die Uberarbeitung des Wett-
bewerbsprojektes in Zusammenarbeit mit
dem Amt flr Hochbauten abgeschlossen.
Die Uberarbeitung war aus Sicht des Vor-
stands erfolgreich.

Start der Planungsphasen
Im August 2004 begann eine intensive Zu-
sammenarbeit zwischen dem WohnBauBu-
ro AG, dem Architekturbliro Galli & Rudolf
AG und der Baukommission.

Der erste strategische Entscheid betraf,
sich flr ein Generalunternehmer-Modell,
in dem eine Firma fir Kosten und Termi-
ne garantiert, fest zulegen. Danach hatte
der Vorstand die maximal zuldssigen Er-
stellungskosten, aufgrund der an der Ge-
neralversammlung 2004 genannten Miet-
zinsspektren, ermittelt und uns als festes
Planungsziel gesetzt.

Kostenplanung

Wahrend der ganzen Projektierungsphase
wurde mit einem Kostenplaner zusammen
gearbeitet, der zu den einzelnen Planungs-
abschnitten die Baukosten berechnete und
mogliches Optimierungspotential aufzeig-
te. Der Kostenvoranschlag kam beim da-
maligen Planungsstand auf rund 22 Mio.
Franken mit einer Toleranz von = 10%.
Dies garantierte Mietzinse, wie sie an der
Generalversammlung 2004 genannt wur-
den. Aufgrund dessen, entschied der Vor-
stand keine Wohnungen subventionieren
zu lassen.

Architektur / Aussenraumgestaltung
Nach den ersten Entscheidungen kamen
auch Hindernisse in der Planung, mit de-
nen man im Vorfeld nicht gerechnet hat-
te. Der Maneggbach verlief in einem ge-
deckten Kanal durch das Grundstick.
Zu Beginn straubten man sich gegen die
Bachoéffnung, weil ohnehin wenig Wasser
erwartet wurde. Nach den ersten Sitzun-
gen entschied man mit den beteiligten
Amtern gemeinsam eine fiir alle Seiten zu-
frieden stellende Losung zu finden. Dafir
erhielten wir entlang der Zwirnerstrasse
ein maandrierendes Bachbett als interes-
sante Spiel-und Ruhezone. Der Bachver-
lauf wurde in die Aussenraumgestaltung
einbezogen und wir sind heute Uberzeugt,
dass er zu einer qualitativen Aufwertung
des Hofbereichs beitragt. Durch die Um-
gestaltung des Leimbachfliigels und die
Weiterentwicklung des Projektes sowie
dem Wunsch der Genossenschaft nach
mehr kleinen Wohnungen, anderte sich
der Wohnungsschlissel mehrfach.



Wohnungsspiegel

2-Zimmer Wohnungen 12
2.5-Zimmer Wohnungen 3
3-Zimmer Wohnungen 3

3.5-Zimmer Wohnungen 7

4.5-Zimmer Wohnungen 22
5.5-Zimmer Wohnungen 10
Total Wohnungen 57

Spezielle Raume
Atelier /Gewerbe

Bliro Genossenschaft
Hauswart
Gemeinschaftsraum
Stadtischer Kindergarten

=W

Parallelprojekte

Zum einen stellte der stadtische Kinder-
garten, der im Gebaude integriert ist eine
eigenes Projekt dar, sowie die Umgestal-
tung der Zufahrtssituation in die Zwir-
nerstrasse. Diese wurde ndétig durch die
Plazierung der Besucherparkplatze an der
urspringlichen Einfahrt in die Zwirnerst-
rasse. Mit dem Einverstandnis der Stadt
Zirich wurde hier der Platz umgestaltet.
Die bestehenden Platanen und der Brun-
nen konnten jedoch unveréndert bestehen
bleiben.

Gebaudetechnik

Der Vorstand setzte bewusst auf erneuer-
bare Energien in Form einer kombinierten
Heizung mit Holzpellets und Gas. Auf den
Minergie-Standard und die kontrollierte
Wohnungsliftung wurde jedoch aus Kos-
tengrinden verzichtet. Wichtiger war auch
die elektrische Ausristung des ganzen Ge-
baudes, sowie der einzelnen Wohnungen.
Man entschied sich flir gentigend Steckdo-
sen und Telefon- und Fernsehanschlisse.

Baueingabe

Die Architekten hatten alle erforderlichen
Abklarungen mit den Behoérden getroffen
und die Unterlagen zur Baueingabe er-
stellt. Diese wurde Ende Januar 2005 un-
terzeichnet und eingereicht.

Generalversammlung 2005

An einer Informationsveranstaltung im
Mai 2005 im Pfarreizentrum Bruder Klaus
prasentierte der Vorstand das Projekt. Die
klare Zustimmung der Genossenschafter
zum Projekt an der Generalversammlung
2005 léste beim Vorstand Erleichterung
aus und wurde als Vertrauensbeweis ge-
wertet.

GU Submission

Flr die Auswahl eines Generalunterneh-
mers, der das Projekt bauen sollte, muss-
ten alle Bestandteile des Gebdaudes be-
schlossen und dokumentiert werden. Die
Materialien und Farben im Innenausbau,
sowie bei der Fassade mussten definiert
werden. Nach der Freigabe des Baukredi-
tes durch die GV konnten im Juli 2005 die
Offertunterlagen an die Generalunterneh-
mer versandt werden. Sechs Unterneh-
men wurden zum Offerieren eingeladen.
Folgende Unternehmen reichten dazu ein
Angebot ein:

Karl Steiner AG
Halter AG
Batigroup AG
Senn BPM AG
Zschokke AG

Nach abschliessenden Gesprachen mit den
Generalunternehmen entschied sich der
Vorstand flr die Firma Karl Steiner AG.

Bauentscheid / Baufreigabe

Am 12. Juli 2005 erhielten wir das bewil-
ligte Baugesuch zurtck. Zu unserer Freu-
de war die Bewilligung mit wenigen aus-
serordentlichen Auflagen verbunden. Ein
Punkt war die Auflage, die Nasszellen be-
hindertengerecht anpassbar zu gestalten.
Ein anderer war, dass man einen Dienst-
barkeitsvertrag flir den Platz bei der Ein-
fahrt zur Zwirnerstrasse sowie dem Trot-
toir entlang der Zwirnerstrasse mit dem
Tiefbauamt aushandeln mussten. Nach in-
tensiven Arbeiten konnte Ende Oktober 05
die Baufreigabe erwirkt werden.



Stadtebau, Architektur

Die wechselseitigen Bezlige sind durch die
urbane Situation gegeben: Auf der einen
Seite die laute Leimbachstrasse, auf der
anderen Seite die stimmungsvolle Natur
mit Sihl und Uetliberg. Die Abwicklung
des Baukorpers folgt entlang der Parzel-
lengrenze und steht sowohl am Wasser,
wie auch an der Strasse. Der winkelfor-
mige Baukdrper begrenzt den Sihlraum
und Strassenraum. Diese Setzung ge-
wahrt das Wohnen am Wasser. Auf der
Seite der Quartiergarten wird zudem ein
grosst moglicher, geschiitzter Gartenraum
und Spielraum aufgespannt welcher Raum
fir Aufenthalt, Spiel und Begegnung er-
moglicht. Er fangt die Nachmittags- und
Abendsonne ein und 6ffnet den Blick zum
bewaldeten Uetliberg.

Larmschutz Leimbachfliigel

Der Gebaudefliigel entlang der Leimbach-
strasse dient als ideale Larmabschirmung
des Grundstiicks. Die Wohnungen entlang
der Leimbachstrasse sind Uber einen ge-
schlossenen Laubengang erschlossen,
welcher als Puffer gegen die Larmimissio-
nen wirkt. Alle Wohnungen im Leimbach-
fligel werden zum Hof hin entliftet.

Vernetzung

Ein offener Durchgang im Nordosten er-
madglicht den Bewohnern eine direkte Ver-
bindung zur Bricke und zur S- Bahn. Die-
ser Durchgang dient auch als gedeckter
Ort zum Spielen fiir die Kinder.

Erschliessung der Tiefgarage

Die Autos werden unmittelbar nach dem
Einbiegen in die Zwirnerstrasse in die Tief-
garage geleitet. So kann die Zwirnerstras-
se und der Hof vor zusatzlichem Verkehr
und Larm geschitzt werden.

Nutzungen im Erdgeschoss

Im Erdgeschoss entlang der Leimbach-
strasse zu wohnen ist unattraktiv. Die Ate-
liers, der Kindergarten und der Gemein-
schaftsraum orientieren sich zum Hof hin.
Im Gebaudefligel entlang der Sihl sind

Geschosswohnungen mit Bezug zum Was-
ser und zum Hof gebaut. Die Wohnungen
im Erdgeschoss erhalten mittels einer vor-
gelagerten Grinschicht raumlich definier-
te private Sitzplatze und Aussenraume.

Wohnungen

Es wurden 57 Wohnungen zwischen 2 und
5.5 Zimmern erstellt. Entlang der Leim-
bachstrasse sind es 2.5 Zimmerwohnun-
gen, Atelierwohnungen und Maisonette-
wohnungen, deren Zimmer ausschliesslich
zum ruhigen und sonnigen Siedlungshof
ausgerichtet sind. Entlang der Sihl ent-
standen Geschosswohnungen, die Uber
innenliegende Treppenh&user erschlossen
werden. Eine Besonderheit ist ihr durchge-
hender Grundriss: Grosse, offene Wohn-
kichen auf der Sihlseite sind diagonal mit
den Wohnrdumen auf der Uetlibergseite
verbunden. Die Schlaf- und Badezimmer
sind raumlich davon getrennt.

Balkonschicht

Die Wohnungen der Normalgeschosse
weisen zum Hof eine durchgehende Bal-
konschicht auf, die nach Stidwesten aus-
gerichtet ist. Wahrend die Aussenkante
der Balkone gerade durchlauft, springt
die Rickwand vor und zurtick: Die Wohn-
zimmer ragen jeweils tiefer in die Balkon-
schicht als die Schlafzimmer. Dadurch wird
erreicht, dass die Balkone der Wohnungen
eine gewisse Privatheit aufweisen, ohne
dass Uberall eine raumhohe Trennung né-
tig wird. Im Attikageschoss liegt hingegen
die Rickwand der Balkone immer auf der-
selben Linie. Um auch hier die Privatheit
der Balkone zu gewahrleisten, werden die
einzelnen Balkone durch Pflanztroge aus
Beton getrennt. Transluzente Bristungen
und vertikale Stoffmarkisen regulieren
den Sicht- und Sonnenschutz.

Fassade

Trotz der verschiedenen Aussenraumbe-
ziehungen und der Variation der Grund-
risstypologie lauft die Fassade allseitig
durch und kann als Einheit wahrgenom-
men werden. Als Fassadenmaterial wur-



de Travertin gewahlt, da sich mit Travertin
eine nachhaltige und unterhaltsarme Kon-
struktion realisieren lasst. Eine solche Kon-
struktion ist am Standort des Gebdudes
besonders wichtig, weil mit erheblichen
Staubimmissionen der Leimbachstrasse
gerechnet werden muss. Obwohl das Haus
nicht im innerstadtischen Kontext steht,
bekommt es durch seine Fassade aus vor-
gehangten Travertinplatten einen urbanen
Charakter.

Haustechnik

Der Neubau wird verglichen mit der ur-
springlichen Siedlung Leimbach, weniger
Energie brauchen. Der grosste Teil des
Energiebedarfes fir Heizung und Warm-
wasser wird durch Pellets, die aus ge-
trocknetem, komprimiertemm S&gemehl
bestehen, abgedeckt. Damit kann ein nach-
wachsender, in der Schweiz in reichlicher
Menge vorhandener Rohstoff eingesetzt
werden. Zusatzlich zu den Pellets werden
wir in geringen Mengen auch Erdgas ver-
wenden, weil der Pellets-Kessel, der zum
Einsatz kommt, im Sommer durch den
Warmwasserbedarf allein nicht gentigend
ausgelastet wirde und im Winter grosse
Spitzenbelastungen allein nicht abdecken
konnte. Aus Kostengriinden wird auf den
Minergie-Standard und die kontrollierte
Liftung verzichtet.

Hof Gartenraum und Spielhof

Das winkelartige Gebdude entlang der
Sihl und der Leimbachstrasse schafft ei-
nen grosszligigen und ruhigen Hofraum im
Zentrum der Siedlung. Zu unterschiedli-
chen Jahreszeiten bliihende Baume sind zu
“Gartenzimmern® gruppiert und definieren
verschiedene Orte fir Spiel- und Freizeit-
nutzungen. Dafir dienen Sitzbanke, Spiel-
gerate und eine grosse Spielwiese. Der
Maneggbach geht quer durch den Hof zur
Sihl; er fuhrt zwar nicht standig Wasser,
aber sein Bachbett gibt der Siedlung ein
eigenes Geprage. Auf dem Spielplatz und
den Wiesen im Hof kénnen die Kinder si-
cher spielen, wahrend zu allen Wohnungen
Sichtkontakt besteht.

Baurechtliche Besonderheiten

Der Neubau steht in einer W2 Zone (zwei-
geschossige Wohnzone) Mit dem Arealbe-
bauungsbonus darf in diese Zone ein Ge-
schoss hdéher gebaut werden (max. 11.5
m). Die Grundstlicksflache muss hierflir
min. 6000 m2 betragen. Bei der Areal-
bebauung muss, wenn der Bonus ausge-
schopft wird, der Nachweis Uber die Qua-
litdt der Bebauung erbracht werden. (z.B.
durch einen Wettbewerb). In der Ausfih-
rung wird die Materialisierung, Volumen
und Bebauung vom Amt fir Stadtebau, (in
der Stadt Zlrich), geprift und bewilligt.
Mit dem anrechenbaren Untergeschoss,
Boden EG 10 cm unter dem gewachsenen
Terrain wurde ein weiteres Geschoss ge-
wonnen. Das Erdgeschoss wird baurecht-
lich als Untergeschoss taxiert. Die gewon-
nene Flache muss in der Ausnutzung mit
bericksichtigt werden.

Nadherbaurecht zur Sihl

Far die Nachbarparzelle entlang der Sihl,
die von der Grlnstadt Zirich verwaltet
wird, war ein Naherbaurecht erforderlich.
Aufgrund der Lage und Geometrie inner-
halb des Gewasserschutzabstandes, darf
dieses Grundstilick nicht Gberbaut werden.
Der Wert des Naherbaurechts bezieht sich
jedoch auf die Parzelle der Genossenschaft
Hofgarten und dem dadurch gewonnenen
Mehrwert. Gegen eine Entschadigung an
die Griunstadt Zirich, welche die Schat-
zungskommission festgelegte, wurde das
Ndherbaurecht der Genossenschaft Hof-
garten gewahrt.

Maneggbach

Friher eingedohlte Bache missen bei ei-
nem Neubau ausgedohlt werden, so auch
die Eindohlung des Maneggbachs entlang
der Leimbachstrasse. In diesem Prozess
sind mehrere Amtstellen von der Stadt
(TAZ, ERZ, GSZ) und dem Kanton (AWEL)
involviert. Der urspringlich geplante
Bachverlauf entlang der Leimbachstrasse
wurde im Verlauf der detailierten Planung
aufgegeben. Der offen geflihrte Bach ent-
lang der Strasse ware wie ein Burggraben
in Erscheinung getreten. Zudem hatte der
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Gewasserabstand des Baches zur Stras-
se und zum Gebaude hin die Lange des
Gebdudeflligels entlang der Sihl und die
Grosse des Hofes wesentlich beeintrach-
tigt, ohne eine zusatzliche Qualitat zu er-
bringen. Mit dem Bachverlauf durch den
Hof wurde eine L6sung erarbeitet, welche
dem Hof eine eigene Pragung gibt und ihn
um ein weiteres Spielelement bereichert.
Allerdings verursachte der neue Bachver-
lauf zusatzliche Kosten in 6-stelliger Hohe.

Unterflur-Container

Der Standort dafiir wurde von verschie-
denen Umstanden beeinflusst. Ein Faktor
ist die Sicherheit wahrend der Entleerung.
Der Verkehr und die Fussgdnger miissen
wahrend der Entleerung ungehindert zir-
kulieren kénnen und flr die Entleerung
muss genligend Platz vorhanden sein. Der
Unterflurcontainer wird in der Regel nur
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ohne Schloss bewilligt, wenn er auf 6ffent-
lichem Grund steht. Da der Unterflurcon-
tainer der Genossenschaft Hofgarten auf
privatem Grund steht und zudem in der
Ndhe des Kindergartens ist wurde in Ab-
sprache mit dem ERZ ein Schloss gewahrt.
Um den Betrieb und Unterhalt durch das
ERZ jederzeit sicher zustellen, ist in einem
Schlisseltresor ein Schllissel, welcher nur
den Unterflurcontainer bedienen kann, ge-
lagert.




Kunst am Bau

Da wir auf Investitionen fir direkt ersicht-
liche Kunst am Bau verzichtet haben, wur-
de uns von Galli & Rudolf Architekten AG
die Farbklnstlerin Blanca Blarer empfoh-
len. Sie hat das Gebdude analysiert und ist
zum Entschluss gekommen, dass es nicht
notwendig sei, mit auffallend grossen
Farbflachen oder Bildapplikationen auf die
Treppenhauswande zu reagieren. Vielmehr
sollte die Subtilitat des Gebdudes mit sei-
nen wohl ausgewahlten Farben und Mate-
rialien mit feinen Massnahmen unterstitzt
werden. Einerseits wurde mit ihrem Zutun
der Haustlirgriff aus einem Eichenholzstab
entwickelt. Als zweite Massnahme wurde
die Farbe der Wohnungstliren von ihr ge-
sucht und vorgeschlagen. Die Farbe wur-
de absichtlich mit dem Pinsel aufgetragen,
damit die Pinselstruktur sichtbar bleibt. So
hat man beim Vorbeigehen ein sich immer
veranderndes Bild der Oberflache. Im Ne-
beneinander mit dem Sichtbeton im Trep-
penhaus ergibt sich eine spannungsvolle
Wirkung.

ERSATZNEUBAU LEIMBACH
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Baubeschrieb

Wohn- und Essbereiche, Zimmer

Boden Eichenparkett

Wand Variovlies, weiss gestrichen

Decke Weissputz gestrichen

Fenster Holz-Metall, anthrazit, Vorhangschienen
Tlren teilweise raumhoch, hellgrau gestrichen
Sonnenschutz Rafflamellenstoren

Elektro Biokabel

Heizung Niedrigtemperatur-Bodenheizung
Garderobe Einbauschrank mit zwei Tlren

Atelierzimmer wie Zimmer, aber mit Hartsteinbelag

Einbaukiiche

Kichenfronten Sihlfiigel: Kunstharz pastelgrin
Leimbachfligel: Kunstharz pazifikgrin

Rickwand Sihlflgel: Glas, satiniert grin
Leimbachfligel: Glas, satiniert rot

Abdeckung Chromstahl

Klichengerdte Glaskeramik, Dunstabzug, Backofen,
Geschirrspller, Kihlschrank mit
separatem Gefrierteil

Bad und Dusche

Boden Steinzeugplatten, braun

Wand Irdengut glasiert, weiss

Decke Weissputz gestrichen

Heizung Niedrigtemperatur-Bodenheizung
Liftung Abluftanlage

Sanitar Wandklosett, Waschtisch, Badewanne

170x70 cm, Dusche 80x90cm,
Spiegelschrank, Handtuchhalter, Bade-
tuch, Duschstange, Seifenhalter, Dop-
pelglashalter, WC-Papierhalter

Balkon

Boden Zementuberzug mit Gefalle

Wand Aluminium anthrazit eloxiert / Beton
Decke Sichtbeton

Sonnenschutz vertikale Stoffstoren, hellgrau
Elektro Steckdose

Gelander Rahmen aus Stahlrohren, anthrazit
Fallung satiniertes Glas

Attikaterrasse

Boden grossformatige Zementplatten

Wand Travertinplatten

Sonnenschutz horizontale Stoffstoren, hellgrau
Elektro Steckdose

Gelander Staketengelander aus Stahl, anthrazit
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Baubeschrieb

Waschkiichen und
Trockenraume

Wohnungen
Typ B3, C7 und D3

Keller

Aufziige

Gartenraum

Hauseingdnge

Veloabstellplitze

Parkplatze

Gemeinschafts-
raum

Atelier

Kindergarten

Verwaltung

Fir 5 - 9 Wohnungen im Erdge-
schoss und Untergeschoss

Mit eigenem Waschturm im Bad
oder Reduit

Pro Wohnung ein Kellerabteil, im
Wohngeschoss (Leimbachfliigel)
oder im Untergeschoss (Sihlflligel)

Alle Wohnungen und Keller sind
rollstuhlgdéngig Uber Aufzlige
erschlossen

Renaturierter Bach, vielfaltige
Pflanzungen, Spielhof Kinderspiel-
platz, Sitzbanke, Wiese

Kinderwagen kdénnen in den Haus-
eingangen abgestellt werden

im Gebaude 30
in gedeckten Unterstdnden 54

46
12

Einstellplatze UG
Stellplatze im Freien
Besucherstellplatze

Raum bestuhlt flir 40 Personen
mit Kiiche und WC
3 Atelier-oder Gewerberaume

Kindergarten im EG

Verwaltungsbiiro und Hauswarts-
werkstatt im EG
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Bauausfiihrung

Am 17. Oktober 2005 fuhren die Bagger
termingerecht auf und begannen mit dem
Abbruch der bestehenden Gebaude. Ende
2005 war die alte Siedlung abgebrochen
und in verschiedenen Deponien verteilt
worden. Der Aushub konnte nun voran-
getrieben werden. Ein Teil der Baugrube
lag sehr nahe an der Leimbachstrasse. Um
ein Abrutschen der Leimbachstrasse und
der Maneggbricke zu verhindern, musste
die Baugrube entlang der Leimbachstras-
se mit einer Nagelwand und Betonverstar-
kungen ausgefihrt werden. Zudem muss-
te der Brickenkopf mit einem Messgerat
ausgeristet werden, welches taglich auf
Bewegungen des Briickenkopfes Uberprift
wurde. Auf den anderen Seiten konnte mit
normalen Bdschungswinkeln gearbeitet
werden. Fir den Aushub fihrten ca. 1000
Lastwagen rund 10'000 m3 Aushubmate-
rial ab. Durch die vielen Lastwagenbewe-
gungen entstanden grosse Verkehrs- und
Larmbelastungen flr das Quartier. Das
Aushubmaterial stellte einen wesentlich
unterschatzten Kostenfaktor dar. Ab 1. Mai
04 hatte die kantonale Behdrde die Flache
massiv ausgedehnt, in der abzufihrendes
Aushubmaterial auf Belastungen unter-
sucht werden muss. Betroffen ist seit die-
sem Datum praktisch das ganze Ziircher
Stadtgebiet, auch unser Baugrundstiick
in Leimbach. Bei den Belastungen in un-
serem Fall geht es nicht um eigentliche
Altlasten wie Chemieabfélle oder Olver-
schmutzungen, sondern vor allem um mit
Schwermetallen belastete Bdden entlang
von Strassen. Aus Grinden des Umwelt-
schutzes darf das verunreinigte Aushub-
material heute nicht mehr einfach flir Re-
kultivierung oder Umgebungsgestaltung
weiterverwendet werden, da dadurch sau-
bere oder nur schwach verschmutzte Bo-
den zusatzlich belastet wirden. Belastetes
Aushubmaterial muss speziell weiterver-
wendet resp. entsorgt werden. Weil wir
sehr nahe an der Leimbachstrasse bauen
und zusatzlich die Hinterflllungen der al-
ten Gebdude zum Teil stark mit altem Bau-
schutt durchmischt waren, musste mehr
Material als erwartet in speziell daftr an-
gelegte Deponien abtransportiert und
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entsorgt werden. Bei den Abklérungen im
Vorfeld des Kostenvoranschlags wurden ftr
die Entsorgung von belastetem Aushub-
material geringere Kosten eingesetzt, als
tatsachlich entstanden sind. Diese Mehr-
kosten konnten jedoch mit Vergabeerfol-
gen und den Reserven gedeckt werden, so
dass der Kostenrahmen eingehalten wer-
den konnte. Nach dem Jahrhundertschnee
im Marz 06 konnten der Baumeister und die
Gebdudetechniker endlich mit dem Rohbau
starten, leider mit einer Verspatung von
vier Wochen. Nachdem das Erdgeschoss
gebaut war, schien der Bau schneller fort-
zuschreiten. Wdhrend der ersten Monate
des Rohbaus mussten die Unternehmen
fir die Arbeiten an der Aussenhlille be-
stimmt werden, damit diese anschliessend
termingerecht mit der Arbeit beginnen
konnten. Die Kiichen wurden auch schon
in dieser frihen Phase vergeben und im
Detail bestimmt. Weil die Kiiche eine Woh-
nung im raumlichen Eindruck stark pragt
und im optischen Gesamteindruck der
Wohnung eine wichtige Rolle spielt, haben
sich die Architekten intensiv mit mdglichen
Farbkombinationen und Materialien ausei-
nander gesetzt. Die Baukommission folg-
te dem Vorschlag der Architekten und hat
»~Farbe®™ bekannt. In den spateren Monaten
des Rohbaus wurden die Ausschreibungen
und die Varianten fiur den Innenausbau
durchgefiihrt und die Unternehmer da-
fur bestimmt. Nachdem der Rohbau Ende
Oktober 06 vollendet wurde, konnten die
Fenster montiert und das Flachdach ab-
gedichtet werden. Nach der Montage der
Fenster wurden die Aussenwande mit War-
medammung verkleidet, damit die Innen-
ausbauarbeiten gestartet werden konnten.
Die Auswahl des Natursteins ,Travertin® flr
die Fassadenverkleidung gestaltete sich
etwas langwierig und schwierig. Weil nicht
der Unternehmer, der das ursprlingliche
Muster lieferte den Auftrag erhielt, muss-
te ein Ersatz Steinbruch gefunden werden.
Wir erhielten immer wieder Steinplatten,
die entweder in der falschen Richtung ge-
schnitten waren, beim Anfassen zerbrdsel-
ten oder nach dem Montieren wieder run-
terfielen.
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Nach einer Evaluationsphase einigten wir
uns auf einen Stein aus der Tlrkei, der
die technischen und gestalterischen An-
forderungen erflllte. Ein Gutachten eines
unabhangigen Ingenieurbiiros bestatigte
die Eignung des Steins flr unsere Zwe-
cke. Zur Jahreswende 2007 mussten die
letzte Arbeiten vergeben werden. So die
Schreinerarbeiten, die Schliessanlage,
die Plattenarbeiten und die Baureinigung.
Gleichzeitig wurden die Fassaden- und
Flachdacharbeiten abgeschlossen. Um mit
den Innenausbauarbeiten termingerecht
beginnen zu koénnen, musste mit einer
Bauheizung die Temperatur angehoben
und die Feuchtigkeit gesenkt werden. Im
Mdrz 2007 konnte die Musterwohnung an
die Genossenschaft Ubergeben werden.
Zeitgleich Ubernahm Herr Malinconico
die Aufgabe der Projektleitung von Herrn
Badertscher, infolge beruflicher Verande-
rung. Ab Ende Marz wurde der Bachlauf
ausgehoben und das Bachbett erstellt. Die
Baume und Straucher wurden gepflanzt
und die Zugangswege asphaltiert. Die Be-
zugsdaten wurden fir den Sihlfligel auf
Juni und fir den Leimbachfliigel auf Juli
2007 festgesetzt. Die Wohnungsabnah-
men und Ubergaben mussten gut koordi-
niert werden. Ab Mai 2007 wurde mit den
Abnahmen begonnen. Dabei wurde jede
Wohnung und die allgemeinen Réaume bis
ins Detail geprift und abgenommen. Die
Ubernahmen wurden immer kurze Zeit vor
der Ubergabe an die neuen MieterInnen
gemacht. Ende Mai 2007 konnten die ers-
ten Mieter in den Sihlfligel einziehen und
einen Monat spater konnte der Leimbach-
fligel bezogen werden.
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Ansicht Stidwest 2007

T vyl f i i e

Ansicht Nordwest 2607 °
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Der Generalunternehmer

Die baulichen Herausforderungen aus
der Sicht des Generalunternehmers
Karl Steiner AG

Normalerweise stellt eine Wohnlberbau-
ung keine besondere Herausforderung flr
den Generalunternehmer dar. In diesem
Fall war jedoch der vorgegebene Termin
der Bauherrschaft eine solche. Die knap-
pen Terminvorgaben wurden zudem durch
eine besonders schlechte Witterung wah-
rend den Wintermonaten noch weiter ver-
scharft.

Durch eine einmalige, auf gegenseitigem
Vertrauen basierenden Zusammenarbeit
zwischen den Architekten Andreas Galli,
Yvonne Rudolf, insbesondere deren Pro-
jektleiter Claudio Schiess und dem Pro-
jekt- und Bauleiterteam des Generalun-
ternehmers, konnten jedoch praktisch alle
Klippen einwandfrei gemeistert werden.

Weitere, weniger gravierende Probleme
stellten die gemischte Nutzung, sowie die
anspruchsvolle Haustechnik dar. Insbeson-
dere die Pelletheizung stellte grossere An-
forderungen an die Beteiligten. Durch den
Zeitdruck in der Schlussphase wurden ein-
zelne Wohnungen bereits bezogen, wah-
renddem die anderen noch im Endausbau
waren. Auch die Mangelbehebung musste,
in Absprache mit der Bauherrschaft, teil-
weise nach Bezug der Wohnungen durch-
geftihrt werden.

Die Karl Steiner AG bedankt sich bei dieser
Gelegenheit ganz herzlich bei der Bauherr-
schaft, der Genossenschaft Hofgarten, flr
den Auftrag und bei den Architekten und
den Fachplanern fir die tolle Zusammen-
arbeit.
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Vermietung
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Ende November 2006 lagen die Vermie-
tungsunterlagen mit den Wohnungsgrund-
rissen vor und konnten an dber 100 Inter-
essenten verschickt werden. Im Dezember
06 erhielt die Verwaltung die ersten Rick-
meldungen und konnte mit der Planung der
Bewerbungsgesprache beginnen. Pro Ge-
sprach waren jeweils ca. 30 Minuten vor-
gesehen; dabei konnten Ruth Senti vom
Ressort Mietwesen und Ursula Scheuber
von der Verwaltung offene Fragen klaren
und erste Eindriicke von den Bewerbern
gewinnen. Trotz enormem Zeitaufwand
wurde dieses bewdahrte Vorgehen fiir die
Vermietung der Wohnungen im Ersatzneu-
bau beibehalten. Anfangs Jahr stieg dann
die Nachfrage an, wobei bald deutlich zu
spliren war, dass die kleineren Wohnungen
fUr Einzelpersonen am gefragtesten waren.
Aus den fast 400 Bewerbungen musste
nun eine erste Auswahl getroffen werden.
Viele der Interessenten konnten aufgrund
unseres Vermietungsreglements nicht be-
ricksichtigt werden, der gewlinschte Woh-
nungstyp war bereits nicht mehr verflig-
bar oder die Grundrisse entsprachen nicht
den Vorstellungen der Interessenten. Un-
ser Ziel war es, nach Mdglichkeit eine gute
Mischung der verschiedenen Nationen

Visualisierung

und Kulturen zu erreichen, damit sich die
neuen MieterInnen als Teil einer lebendi-
gen, aktiven Gemeinschaft innerhalb der
Genossenschaft empfinden und wohl fiih-
len. Als dann ab Marz eine Musterwohnung
zur Verfligung stand, galt es, erste Be-
sichtigungstermine zu organisieren. Dabei
erhielten wir Unterstlitzung von Gabi von
Burg, die sich oft auch an Wochenenden
oder abends viel Zeit nahm, Interessenten
oder ,Neugierigen® die verschiedenen Ob-
jekte zu zeigen. Bereits im April 2007 wa-
ren alle Mietvertrage der flinfzehn 2- und
2.5-Zimmerwohnungen unterzeichnet.
Einen Monat spater waren auch alle zehn
3- und 3.5-Zimmerwohnungen vermietet.
Ebenso konnte der Vertrag flr den Kinder-
garten mit der Stadt Zirich abgeschlossen
werden. Am 1. Juni 2007 war es dann so-
weit: die ersten 23 Wohnungen konnten
den neuen Mietern libergeben werden. Am
1. Juli 2007 waren es dann nochmals 23
Wohnungen. Am schwierigsten gestaltete
sich die Vermietung der zehn 5.5-Zimmer-
wohnungen. Dennoch wurden im August
noch fast alle 4.5- und 5.5-Zimmerwoh-
nungen bezogen. Die Vertrage fir die letz-
ten drei 4.5-Zimmerwohnungen wurden
im September unterzeichnet.
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Gemeinschaftsraum

Im Neubau der Siedlung Leimbach wurde
fur alle Mieter ein grosser Gemeinschafts-
raum integriert. Der Gemeinschaftsraum
besitzt eine Kiiche, WC-Anlage und einen
kleinen Abstellraum. Es stehen Tische,
Stlhle, Geschirr und Inventar fir 40 Per-
sonen zur Verfigung. Der Aussenraum
kann zusatzlich mit Festbankgarnituren
bestlickt werden.

Der erste Anlass im Gemeinschaftsraum
war der Neuzuzligerapero, der am 3. Sep-
tember 2007 statt fand. Offiziell konnte
der Raum ab Ende Oktober gemietet wer-
den. Von den Mietern wird das Angebot vor
allem flr Geburtstags- oder Familienfes-
te genutzt. Im Dezember 2007 fand ein
~Guetzlibacken™ und ein ,Suppenzmittag"

fur die Mieter statt. Im Februar 2008 gab
es fur die Kinder eine Fasnachtsparty, die
die Kontaktgruppe organisierte. Donners-
tagnachmittags ist eine Krabbelgruppe
mit Elterntreff im Gemeinschaftsraum.

Heute wird dieses Raumangebot von den
Genossenschaftern sehr geschatzt, denn
es bietet die Mdglichkeit, gemeinsame Ver-
anstaltungen der Mieter, der Kontaktgrup-
pe und sonstigen Nutzern durchzufiihren,
in unmittelbarer Nahe zu den Wohnungen.
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Spielplatz

Auf dem Spielplatz in der Siedlung Leim-
bach ist immer reger Betrieb. Es gibt
Schaukeln, einen Kletterturm mit Rut-
sche, einen grossen Sandkasten und ei-
nen Brunnen, wo die Kinder Wasser pum-
pen kdénnen. Unter der Woche am Morgen
sind es die Kinder vom Kindergarten, die
es geniessen auf dem Spielplatz zu klet-
tern, schaukeln und sadndelen. An den
Nachmittagen ist der Spielplatz belieb-
ter Treffpunkt fir die Kinder der Siedlung
Leimbach und auch fir die Kinder von der
Nachbargenossenschaft. Mitter, Vater,
Grosseltern verweilen gerne auf den Sitz-
banken neben dem Sandkasten und tau-
schen sich untereinander aus. Besonders
Anklang findet der grosse Sandkasten, in
dem die Kinder tolle Sandburgen bauen
kénnen. Auch der Bach, der hinter dem
Spielplatz verlauft ist bei den Kindern sehr
beliebt. Bei fast jedem Wetter sieht man
Kinder am und im Bach spielen. Im Mo-
ment blihen am Uferrand des Bachs der
erste Huflattich. Die Ubrige Bepflanzung
ist noch nicht sehr dicht, das braucht noch
Zeit. Kaum waren die ersten Mieter ein-
gezogen hat ein Frosch sein Quartier am
Maneggbach bezogen. Mit seinem Quaken
hat er bestatigt, dass auch ihm der Bach
und die Umgebung gefallt. Zu guter Letzt:
Seit dem Einzug der Mieter im Sommer
2007 sind bis Ende 2008 schon 8 Babys
auf die Welt gekommen. Wie man sieht,
an Nachwuchs wird es in der Siedlung
Leimbach nicht fehlen.

VERMIETUNG
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Mieterinterview

Gabi von Burg
im Gesprach mit
Martina Marquardt

Gabi von Burg:
Wo haben Sie gewohnt bevor Sie in den
Ersatzneubau in Leimbach gezogen sind?

Martina Marquardt:
Wir haben in Deutschland gelebt und zwei
Jahre in Brasilien.

Was sind auffallende Unterschiede zwi-
schen Wohnen in Deutschland und Woh-
nen in Zdrich?

Ein grosser Unterschied ist das gemein-
same Waschen, was mir sehr gefallt. In
Deutschland gibt es das nicht, dort hat
jeder seine eigene Waschmaschine und
Tumbler. Was ich in Deutschland besser
finde ist das ,Abfallsystem®. Dort gibt
es drei verschiedene Abfalltonnen. Eine
Braune flr Papier und Karton, eine Griine
fir Kompost und Gartenabfalle und eine
graue Tonne flir den Restmdill. Zusatzlich
gibt es gelbe Sacke flr Plastik, so bleibt
am Schluss fast kein Restmill Ubrig.

Wann sind Sie in den Neubau eingezogen?
Anfangs August 2007!

Wie haben Sie den Einzug erlebt?

Beim Einzug gab es keine Probleme. Be-
sonders angenehm fanden wir, dass im-
mer eine Ansprechsperson vor Ort war, Sie
Frau von Burg oder Herr Lithi.

Wieviele Kinder haben Sie?

Wir haben vier Kinder, zwei Madchen und
zwei Knaben, im Alter zwischen 4 und 13
Jahren.

Wie haben die Kinder den Umzug erlebt?

Unsere Kinder haben sich hier in der Sied-
lung schnell wohlgefihlt.

29

Wie ist der Kontakt mit anderen Mietern?
Durch die Kinder hat man schnell Kontakt
mit anderen Mietern. Ich finde den Kon-
takt sehr schén und angenehm. Er ist auch
nicht zu eng, so dass jeder seine Privat-
sphare hat.

Wie finden Sie die Infrastruktur?

Ich finde die Infrastruktur sehr gut. Be-
sonders gefallt mir auch der Eingangsbe-
reich der Hauser.

Was wirden Sie noch verbessern?

Ich finde das Kellerabteil fiir grosse Famili-
en zu klein. Ebenfalls fehlt uns Stauraum,
z. B. eine Besenkammer in der Wohnung.
Schade finde ich auch, dass es keine Kom-
postanlage in der Siedlung gibt.

Zu guter Letzt: Fuhlen Sie sich wohl in der
Siedlung Leimbach?

Ja, wir fuhlen uns sehr wohl in der Sied-
lung Leimbach.

Vielen Dank fiir's Interview.

Gabi von Burg



Mieterinterview

Gabi von Burg
im Gesprach mit
Frau Alice Oggenfuss

Gabi von Burg.:
Wie lange leben Sie schon in Leim-
bach?

Alice Oggenfuss.:

Ich bin schon seit 1968 in Zirich-Leim-
bach. Bevor ich in den Neubau zligelte,
wohnte ich an der Leimbachstrasse.

Also haben sie den Abbruch der alten Ein-
familienhduser bis zur Fertigstellung des
heutigen Neubaus hautnah mitverfolgen
kénnen?

Ja, wir konnten von unserem vorherigen
Wohnsitz alles miterleben. Wir, mein Mann
und ich, haben uns schon lange auf den
Neubau gefreut. Leider ist mein Ehemann
wahrend der Bauzeit verstorben. Das ist
sehr traurig.

Ich kann mich noch genau erinnern, ihr
habt Euch auch als Allererste fiir eine
Wohnung angemeldet. Wann sind Sie in
den Neubau eingezogen?

Die Wohnung habe ich ab dem 1. Juli ge-
mietet. Der Umzug erfolgte am 20. Juli.

Wie haben Sie den Einzug erlebt?
Es war super. Ich war an diesem Tag die
Einzige, die zligelte.

Wie ist der Kontakt mit den anderen Mie-
tern?

Zwei Mieter habe ich schon von friher ge-
kannt, sie haben schon vorher in Leimbach
gewohnt. Aber auch mit Neuzuzigern
habe ich bereits Kontakte knipfen kénnen
und nette Gesprache gefihrt.

VERMIETUNG

Wie finden Sie die Infrastruktur?

Mir gefallt die Infrastruktur gut. Am An-
fang hatte ich Mihe damit, dass mein
Kellerabteil im anderen Gebdudeteil ist.
In der Zwischenzeit habe ich mich daran
gewohnt, der Keller ist dafiir auch schon
gross!

Was wirden Sie noch verbessern?
Es fallt mir nichts ein, fir mich stimmt es.

Flihlen Sie sich wohl in der Siedlung?
Ich fihle mich sehr wohl hier!

Vielen Dank fiir's Interview.

Gabi von Burg
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Gabi von Burg

im Gesprach

mit Barbara Looser, Kindergartnerin
in der Siedlung Leimbach

Gabi von Burg
Wieviele Kinder besuchen zur Zeit den
Kindergarten?

Barbara Looser
14 Kinder besuchen im Moment den Kin-
dergarten. Im zweiten Kindergarten,
Gruppe Schmetterling, sind es 8 Kinder,
im ersten Kindergarten, Gruppe ,Raupli®
sind es 6 Kinder.

Wie geféllt es Ihnen und den Kindern?

Es gefallt uns fantastisch hier. Als ich letz-
tes Jahr mit meinen Kindergartnern den
Kindergarten besichtigte sagte ein Kind,
welches in die Schule kam: Sie werde in
der Schule alles falsch machen, damit Sie
retour in den Kindergarten kommen koén-
ne.

Wie haben Sie den Einzug erlebt?

Es war alles sehr gut organisiert, aber es
gab sehr viel Arbeit. Doch ich war sehr
motiviert, es macht Spass, einen so sché-
nen Kindergarten einzurichten.

Wie ist der Kontakt mit den anderen Mie-
tern?

Bis jetzt habe ich noch keinen grossen Kon-
takt zu andern Mietern, ausser naturlich
zu den Angehérigen meiner Kindergartner,
von denen einige im Neubau wohnen.

Gab es auch schon Reklamationen?
Ich habe keine Reklamationen erhalten.

Wie geféllt Ihnen die Infrastruktur?

Die Infrastruktur finde ich toll. Ich habe
hier im Kindergarten soviel Stauraum und
erst noch einen separaten Keller. Die Ki-
che ist super, da kénnen wir kochen, ba-
cken, etc.. Ein grosser Luxus ist flir mich
auch, dass ich eine eigene Toilette habe.
Das hatte ich vorher nicht, ich musste die
Toilette immer mit den Kinder teilen. Da
der Kindergarten so grosse Fensterfronten
hat, ist er auch schén hell.

Geféllt den Kindern der Spielplatz?

Ja, die Kinder finden den Spielplatz toll.
Fir mich ist es auch ideal, von meinem
Pult aus habe ich einen guten Uberblick
und kann die Kinder auf dem Spielplatz
beobachten.

Kinderstimmen:

"Es hat draussen viele Spielsachen”. "Der
grosse Sandkasten ist super zum Sand-
burgen bauen”. “Den Bach finde ich sehr
schoén”. ,Mir gefédllt der Kletterturm sehr
gut”.

Was meinen die Kinder zum Kindergarten?
Die Kinder sind begeistert und total happy
hier!

Vielen Dank fiir's Interview.

Gabi von Burg



Die Bauabrechnung ist abgeschlossen und liegt etwa Fr. 50'000.- unter dem Baukredit.
Nachfolgend die Zusammenstellung der Bauabrechnung und der Kenndaten.

Bauabrechnung Ersatzneubau Leimbach
BKP |Beschreibung GU, inkl. MWST Hofgarten| Total inkl. MWST
0 Grundstiick 752'818.65 752'818.65
1 Vorbereitungsarbeiten 507'181.51 134'318.45 641'499.95
2 Gebaude 16'386'136.59 1'346'478.45| 17'732'615.05
3 Betriebseinrichtungen 7'707.39 0.00 7'707.40
4 Umgebung 959'294.29 138'531.25 1'097'825.55
5 Nebenkosten 135'539.45 1'580'353.90 1'715'893.41
Total Bauabrechnung Fr. 17'995'859 3'952'501 21'948'360
BKP |Beschreibung Hofgarten| Total inkl. MWST
0 Grundstiick Fr. 752'818.65 752'818.65
000 |Vorstudien / Wettbewerb 251'293.45 251'293.45
001 |Restanlagewert 423'886.00 423'886.00
002 [Nebenkosten zu den Grundsttickskosten 2'466.75 2'466.75
003 |Abfindungen, Naherbaurechte, Mieterentschadigungen 74'000.00 74'000.00
004 |Finanzierung vor Baubeginn (in BKP 5)

005 |Leitungserschliessung a. Grundstiick in BKP 1

006 |[Verkehrserschliessung a. Grundsttick in BKP 1

007 [Rekurskosten 1'172.45 1'172.45
BKP |Beschreibung GU, inkl. MWST Hofgarten| Total inkl. MWST
1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 507'181.51 134'318.45 641'499.95
101 |Bestandesaufnahme Leitungen, Terrain 8'111.96 1'029.45 9'141.40
102 |Baugrunduntersuchung 22'443.90 22'443.90
112 |Abbriiche 394'992.07 394'992.10
121 |Sicherung vorh. Anlagen in BKP 200

122 |Provisorien in BKP 211

131 [Abschrankungen in BKP 211

132 |Zufahren, Platze in BKP 200

133 |Biro Bauleitung 11'319.52 11'319.50
135 |Prov. Installationen 5'248.73 5'248.75
136 |Kosten flr Energie, Wasser, Telefon 37'975.27 37'975.25
138 |Schuttmulden fir allgemeine Abfélle in BKP 211

151 |Werkleitungen 15'588.01 15'588.00
16 |Anpass. an best. Verkehrsanlagen (> in BKP 0) in BKP 421

163 |Wasserwege, Offenlegung Maneggbach in BKP 421

172 |Baugrubenabschlisse in BKP 200

174 |Anker in BKP 200

175 |Grundwasserabdichtung in BKP 211

176 [Soweit notwendig offene Wasserhaltung in BKP 211

191 |Architekten 41'919.15 41'919.15
192 |Ingenieur 12'925.00 12'925.00
195 |[Trottoirplaner 13'842.00 13'842.00
196 |Geometer 16'871.00 16'871.00
197 |Wasserbauingenieur 19'300.00 19'300.00
198 |Beratungen (Wettbewerb bis GV 04) 5'987.95 5'987.95
199 |Honorar / Risikopramie Generalunternehmer 33'945.95 33'945.95




Bauabrechnung Ersatzneubau Leimbach
BKP [Beschreibung GU, inkl. MWST Hofgarten| Total inkl. MWST
2 Gebaude Fr.| 16'386'136.59 1'346'478.45| 17'732'615.05
200 |Baugrubenaushub, Auffiillungen und Altlasten 1'032'352.06 1'032'352.06
211 |Baumeisterarbeiten 4'366'729.72 4'366'729.70
212 |Betonelemente (Lieferung)

213 [Montagebau in Stahl (aussen)

214 |Montagebau in Holz 11'173.18 11'173.20
215 |Aussere Verkleidungen 958'681.57 958'681.55
217 |Schutzraumbauteile 40'350.00 40'350.00
221 |Fenster, Tiren, Tore 1'516'387.43 1'5616'387.45
222 |Spenglerarbeiten

224 |Bedachungen 340'657.30 340'657.30
225 |Spez. Dichtungen / Dammung / Sperrung / Abschott. 123'028.76 123'028.75
226 |Verputzte Aussenwarmeddmmung 9'468.80 9'468.80
227 [Malerarbeiten aussen 121'691.30 121'691.30
228 |Aussere Abschliisse 291'170.98 291'171.00
230 |Elektroanlagen 789'083.52 789'083.50
240 |Heizungsanlagen 532'175.61 532'175.60
244 |Luftungsanlagen (UG, Nasszellen, KWL KIGA) 188'826.16 188'826.15
250 |Sanitaranlagen 1'149'335.86 1'149'335.85
258 |Kichen 622'925.45 622'925.45
26 |Transportanlagen 172'252.54 172'252.55
271 |Gipserarbeiten 517'424.73 517'424.75
272 |Metallbauarbeiten (aussen, innen + Fertigteile) 288'151.72 288'151.70
273 |[Schreinerarbeiten 713'377.24 713'377.25
275 |Schliessanlage 34'462.13 34'462.15
281 |Bodenbelage 993'919.49 993'919.50
282 |Wandbelage 153'760.40 153'760.40
283 |Deckenverkleidungen 28'673.25 28'673.25
285 [Malerarbeiten innen 286'310.69 286'310.70
286 |[Bauaustrocknung 87'310.94 87'310.95
287 |Baureinigung 146'362.90 146'362.90
289 |Zweijahresgarantiearbeiten 106'308.80 106'308.80
291 |[Architekten 943'180.75 943'180.75
292 (Bauingenieur 130'000.00 130'000.00
294 [HLKES-Ingenieur 231'151.65 231'151.65
295 |Akustik / Bauphysik / Nachweise 22'689.35 22'689.35
298 |Ubrige 19'456.70 19'456.70
299 |Honorar / Risikopramie Generalunternehmer 763'784.05 763'784.05
BKP [Beschreibung GU, inkl. MWST Hofgarten| Total inkl. MWST
3 Betriebseinrichtungen Fr. 7'707.39 0.00 7'707.40
389 |IV-gerechter Ausbau einer Wohnung 7'707.39 7'707.40
BKP [Beschreibung GU, inkl. MWST Hofgarten| Total inkl. MWST
4 Umgebungsarbeiten Fr. 959'294.29 138'5631.25 1'097'825.55
401 |Erdarbeiten und Gelandegestaltung in BKP 200 0.00
411 |Baumeisterarbeiten in BKP 211 0.00
421 |Gartenanlage, Bachumlegung, Trottoir, Parkplatz 861'102.36 861'102.35
443 |Elektroanlagen 30'852.15 30'852.15
444 |Gasanlagen 3'750.94 3'750.95
445 |Sanitaranlagen 12'669.90 12'669.90
491 |Architekten 62'878.70 62'878.70
492 |Bauingenieur 3'981.20 3'981.20
495 |Landschaftsarchitekt 74'809.40 74'809.40
496 |Bachdkologin 1'500.00 1'500.00
497 |Subvention Bach -15'000.00 -15'000.00
498 |Diverse 10'361.95 10'361.95
499 |Honorar / Risikopramie Generalunternehmer 50'918.95 50'918.95




Bauabrechnung

Ersatzneubau Leimbach

BKP |Beschreibung GU, inkl. MWST Hofgarten Total
5 Baunebenkosten Fr. 135'539.45 1'580'353.90 1'715'893.41
511 |Baugespann, Baubewilligungsgebiihren 103.30 92'246.15 92'349.45
512 |Anschlussgebiihren 198'456.15 198'456.15
521 |Material- und Farbmuster; Materialpriifungen 1'5687.10 1'000.65 2'587.75
522 [Modelle und Fotos 3'000.00 3'000.00
524 |Kopien 43'040.00 81'728.45 124'768.45
524 |Schlussdokumentation Geho 10'000.00 10'000.00
531 |Bauzeitversicherung / Schatzung GVZ 7'907.50 3'000.00 10'907.50
533 |Bauherrenhaftpflicht 5'031.40 5'031.40
534 [Bauwesenversicherung mit Selbstbehalt 12'271.80 12'271.80
535 |[Erflllungsgarantie 29'267.20 29'267.20
536 |Ruckvergiitung Versicherung -6'260.15 -6'260.15
541 |Errichten Hypotheken 57'430.00 57'430.00
542 |Baukreditzinsen 311'5632.80 311'5632.80
543 |Fonds de Roulement-Zinsen 51'188.90 51'188.90
545 |Eigenkapitalzinsen 210'864.70 210'864.70
551 |Baukommission 129'096.05 129'096.05
552 |Vermietungsunterlagen 14'099.90 14'099.90
553 |Kommunikation, Kunst am Bau 51'641.85 51'641.85
554 |[Projekt- und Baubegleitung 175'118.90 175'118.90
561 [Bewachung durch Dritte 7'068.25 7'068.25
562 [Miete von fremdem Grund 5'810.40 5'810.40
566 |Aufrichte 8'751.10 8'751.10
567 |Anwaltskosten 9'953.00 9'953.00
568 [Baureklame 2'783.60 2'783.60
569 |Wintermassnahmen 18'177.95 18'177.95
582 |Rickstellung Leerstand 89'212.00 89'212.00
583 |Riuckstellung fir 2-Jahresgarantie und Zusatze 170'000.00 170'000.00
584 |Ausstatt. Biro, Werkstatt, Gemeinschaftsraum 22'482.85 22'482.85
585 [Richterliches Parkierverbot 1'869.60 1'869.60
586 |Gutschrift fir Ausbau Kindergarten -106'111.30 -106'111.30
587 |[Diverses 3'963.25 3'963.25
588 [Wasserschaden Hofseite Leimbachfliigel -1'420.00 -1'419.94
Total Bauabrechnung Fr.| 17'995'859.19| 3'952'500.70 21'948'360
Erlduterungen:
Honorar / Risikoprdmie GU Vertrag + Nachtrage Fr. 997'339.00(50% Honorar, 50% Risiko)
Kosteniberschreitung zu lasten GU Fr. 208'631.80
Honorar / Risiko GU in Abrechnung enthalten Fr. 788'707.20
verteilt auf folgende BKP-Positionen
BKP 199 Fr. 31'548.28
BKP 299 Fr. 709'836.48
BKP 499 Fr. 47'322.44

MWST = 7.6%

Kostenindex der Vergaben: April 06 / 944.5

GU = Generalunternehmer




Kenndaten

Ersatzneubau Leimbach

Geschossflachen

Kenndaten m2 nach BKP Einheit Garage Rest Total
Geschossflachen (GF) m2 (SIA 416) m2 1'144 9'320 10'463
Bauabrechnung Baukostenplan = BKP 1-5 Fr. 21'948'360
abzliglich Kostenanteile Grundstiick Fr. 2'202'819
Kostenverteilung BKP 1 -5 Fr. 1'500'000 18'245'541 19'745'541
Kosten BKP 1 -5 Fr./m2 1'312 1'958 1'887
Kostenverteilung BKP 2 Fr. 1'275'000 15'437'615 16'712'615
Kosten BKP 2 Fr./m2 1115 1'656 1'597
Volumen

Kenndaten m3 nach BKP Einheit Garage Rest Total
Gebaudevolumen (GV) m3 (SIA 416) m3 3'945 27'028 30'974
Bauabrechnung BKP 2 Fr. 17'732'615
abzug Kostenanteile Grundstuick - Altlasten Fr. 500'000
abzug Baumeister, Hinterfiillungen, Rohplanie, Metallbau Umgebung Fr. 400'000
abzug Honorare Fr. 120'000
Kostenverteilung BKP 2 Fr. 1'275'000 15'437'615 16'712'615
Kosten m3 Fr./m3 323 571 540
Hauptnutzflachen

Berechnung des Benchmarkes Total
Hauptnutzflache (HNF) Wohnen, Gemeinschaftsraum, KIGA, Atelier, Biiro m2 5'872
Bauabrechnung BKP 0-5 Fr. 21'948'360
abzug Grundstiickskosten Fr. 752'819

abzug Abbriiche, Altlasten, Honorare, Finanzierung vor Baubeginn Fr. 1'100'000

abzug Bachfreilegung, Trottoir, Parkplatze samt Honorare Fr. 350'000

Effektive Grundstlickskosten Fr. 2'202'819
Anteil UNG, 46 Parkplatze und Hauswartsraum Fr. 1'500'000
HNF Wohnen, Gemeinschaftsraum, KIGA, Atelier und Biiro / Hauswartung BKP 1-5 Fr. 18'245'541
Kosten Benchmark HNF nach BKP 1-5 Fr./m2 3107

Kostenindex der Vergaben: April 06 / 944.5
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2-Zimmer-Wohnung Typ Al. 63.4 m2 Zwirnerstrasse 269

I 1 -
Loggia ‘
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2-Zimmer-Wohnung Typ A2. 61.8 m2 Zwirnerstrasse 269
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2-1/2-Zimmer-Wohnung Typ A3. 79.0 m2 Zwirnerstrasse 269
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2-Zimmer-Wohnung Typ A4. 64.9 m2 Zwirnerstrasse 269
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2-Zimmer-Wohnung Typ A5.
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Maisonette 3-Zimmer-Wohnung Typ B2. 89.2 m2
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3.5-Zimmer-Wohnung Typ B1. 93.0 m2 Zwirnerstrasse 257-265
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3.5-Zimmer-Wohnung Typ B3. 80.3 m2 Zwirnerstrasse 261-265
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4.5-Zimmer-Wohnung Typ C1. 103.9 m2

Zwirnerstrasse 257

" Zimmer
12.3 m2
RH: 2.53 m

I'm]
i
|
i
|

T

WC/PU
3.1 m2
RH: 2.53
Diele -—-
10.7 m2
RH: 2.53 m

T

I

1L

Zimmer

Kiiche / Essen
18.2 m2
RH: 2.53 m

Zimmer

‘ ‘Graderobe
P 136m2 .
! IRH: 2/53 m

Diele
6.3 m2
RH: 2.53 m

12.0 m2 . 12.0m2
RH: 2.53 m
i i i i i
‘T ! ! ! ! Wohnzimmer
T~ - -iferrasseT T T T T T T T T T T T T T
b5 0 m? | | | 21.4m2
e e e i RH: 2.53 m
: : : : : 7777777777777777 ’—'—'—'—'—H Eingangsbereich
T T T T T T e e e T = T : T :
[ | | | | | | | | | g
[ it el L e |
[ | | | | | | | | |
[ I I I I I I I | N
257 261 265 269
DG
L b £
2.0G
1. 0G
m 1 2 3 4 5 EG
Massstab 1:100 Schnitt Sihlfltigel
257 261 -
Stockwerk Wohnungs-Nr. ﬁ I
Erdgeschoss 257.01 Erdgeschoss N

@
< °

Schnitt Leimbachfligel




4.5-Zimmer-Wohnung Typ C2. 105.0 m2

Zwirnerstrasse 261-265
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4.5-Zimmer-Wohnung Typ C3. 105.0 m2 Zwirnerstrasse 257-265
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4.5-Zimmer-Wohnung Typ C4. 111.2 m2 Zwirnerstrasse 269
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4.5-Zimmer-Wohnung Typ C5. 98.1 m2
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4.5-Zimmer-Wohnung Typ C6. 98.4 m2 Zwirnerstrasse 269
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4.5-Zimmer-Wohnung Typ C7.
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5.5-Zimmer-Wohnung Typ D1. 119.1 m2 Zwirnerstrasse 257
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5.5-Zimmer-Wohnung Typ D2. 120.2 m2 Zwirnerstrasse 261-265
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14.1 m2 25.1 m2
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5.5-Zimmer-Wohnung Maisonette Typ D3. 110.5 m2
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Bauherr
Bauherrenvertreter

Planer

Architekten
Bauingenieur

HLSE - Ingenieur
Bauphysiker
Landschaftsarchitektur

Unternehmer
Generalunternehmer
Baugrubenaushub
Baumeisterarbeiten
Fassadenbau
Schutzraumbauteile
Fensterfabrikation
Garagentor
Hauseingangstiren
Spenglerarbeiten
Spezielle Dichtungen
Storen

Elektroanlagen
Heizungsanlagen
Liftungsanlagen
Klicheneinrichtungen
Aufzugsanlagen
Gipserarbeiten

Allg. Schlosserarbeiten
Tlren und Zargen
Schreinerarbeiten
Wandschranke
Kellerabteile
Schliessanlage
Unterlagsbéden
Fugenlose Bodenbeldge
Bodenbelage Kunststoff
Bodenbelage Kunststein
Plattenarbeiten
Bodenbelage Holz
Deckenbekleidung
Innere Malerarbeiten
Baureinigung

Genossenschaft Hofgarten
Wohnbaubtro AG

Galli & Rudolf Architekten AG
Kocher Beat Ingenieurbiiro
Polke, Ziege, von Moos AG
Wichser Akustik + Bauphysik AG

Andreas Tremp Landschaftsarchitekt BSLA

Karl Steiner AG

H. U. Kuster AG

GT Bau AG

Spleiss Robert AG

Lunor AG

4B Fenster AG
Schwertfeger Torsysteme GmbH
Schoch Metallbau AG
Frohlich AG

Tecton Spezialbau AG
Schenker Storen AG
Elektrobaer AG

Benz + Cie AG
Lufttechnik AG
Movanorm AG

Schindler Aufziige AG
Weber + Faredin GmbH
Missig AG

Zargag Zargen + Tlren AG
Marobag AG

Bohren Mdébel AG
Ghering Alfred, Zimmerei
Feldmann E. AG

Libraxit Belagstechnik AG
Repoxit AG

Spiller AG

Fehlmann AG

Die Plattenleger GmbH
Scheuermann AG
Dammtech

Bonolo AG
Gebdudereinig. Kast Service AG

Garten-und Belagsarbeiten Egli Jona AG

8057 Zlrich
8306 Brittisellen

8004 Ziirich
8180 Bilach
8032 Ziirich
8052 Zirich
8005 Zirich

8050 Zirich

8153 Rumlang
8600 Diibendorf
8700 Kisnacht ZH
8041 Zirich

8134 Adliswil

2560 Nidau

9100 Herisau
8152 Glattbrugg
8330 Pfaffikon ZH
8047 Zirich

8050 Zirich

8033 Zirich

8820 Wadenswil
8057 Zirich

8048 Ziirich

8152 Glattbrugg
8580 Amriswil
5620 Bremgarten AG
8114 Danikon ZH
6283 Baldegg
8427 Rorbas

8409 Winterthur
8108 Dallikon ZH
8404 Winterthur
8156 Oberhasli
5502 Hunzenschwil AG
8604 Volketswil
9403 Goldach SG
6207 Nottwil

8118 Pfaffhausen
8260 Stein am Rhein
8645 Jona



Genossenschaft Hofgarten

Hofwiesenstrasse 58

8057 Ziirich

Telefon 044 363 39 11
Fax 044 363 39 12
Email info@geho.ch

Internet www.geho.ch



