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AUSGANGSLAGE

Sehr geehrte Genossenschafterinnen
Sehr geehrte Genossenschafter

An der Generalversammlung vom 18. Juni 2026 wird Uber
das Projekt Ersatzneubau Roswiesen entschieden. Der
Vorstand sowie die Architekten stellen Ihnen das attraktive
Bauprojekt vor. Unser Antrag an die GV und die wichtigsten
Informationen dazu entnehmen Sie diesem Dossier.

AUSGANGSLAGE

Die bestehenden Gebaude auf dem von der Planung be-
troffenen Grundstlick, wurden im Jahr 1985 erstellt und

Visualisierung Stidfassade Winterthurerstrasse

im Jahr 2005 durch die Genossenschaft erworben. Sie be-
herbergen neun Wohnungen und gréssere Gewerberau-
me. Im Jahr 2029 werden die meisten Bauteile 44 Jahre alt
sein und bedurfen daher einer tiefgreifenden Erneuerung.
Die detaillierte Analyse ergab, dass ein Ersatzneubau einer
Sanierung oder Sanierung mit Aufstockung vorzuziehen
ist. Insbesondere besteht so die Mdglichkeit mehr Wohn-
raum zu schaffen und eine zukunftsfahige Lésung mit gu-
ter Okobilanz zu realisieren.

Zur Abstimmung gelangt der Baukredit fiir den Ersatzneu-
bau Roswiesen mit insgesamt 43 Wohnungen, zwei Sepa-
ratzimmern, einem kleinen Gewerberaumim Erdgeschoss
und zumietbaren Rdumen im Untergeschoss.
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PROJEKT-

BEGRUNDUNG

PROJEKTBEGRUNDUNG

Das vorliegende Projekt umfasst die Parzelle SW 6120,
welche direkt an die Winterthurerstrasse angrenzt. Im
Westen schliesst das Grundstuick, nur durch das schma-
le Endstiick der Roswiesenstrasse getrennt, an die be-
stehende Siedlung Luegisland an. Der ausgewogene
Wohnungsmix deckt auch die Bediirfnisse von Paaren und
Einzelpersonen ab und erganzt damit das Angebot in der
Siedlung Luegisland. Um flexibel auf sich verandernde Fa-
milienstrukturenreagieren zu kénnen, werden auch sepa-
rat zumietbare Zimmer angeboten. Die Gebaude erfillen
den MINERGIE-Standard. Die beiden Labelzusétze -eco
und -P sollen als Richtschnur fiir die weitere Planung und
Ausfihrung dienen.

Mit diesem Standard bezweckt die GBZ nicht nur einen
verantwortungsvollen Umgang mit den begrenzten Res-
sourcen, sondern eine langfristige Werterhaltung der Lie-
genschaft.

WEITERES VORGEHEN

Wenn die Generalversammlung zustimmt, wird der Bau ge-
mass folgendem Planungsablauf realisiert:

Nach der Generalversammlung beginnt die Baueingabe-
und Detailplanung. Vorausgesetzt, dass alle Bewilligungen
rechtzeitig eintreffen, startet der Rickbau der bestehen-
den Bauten im Fruhjahr 2029. Der Bezug der neuen Woh-
nungenistim Sommer 2031 geplant.

Beider Vermietung der Neubauwohnungen haben Genos-
senschaftsmitglieder der Siedlung Luegisland gefolgt von
den Genossenschafter/innen, welche schon heute in der
GBZ wohnen, Vorrang. Die Vermietungsunterlagen und
alle notwendigen Informationen werden den Mitgliedern
unserer Genossenschaft rechtzeitig zuganglich gemacht.
Uber den weiteren Verlauf des Projektes wird der Vorstand
zudem wie gewohnt regelmassig informieren.

Visualisierung Westfassade Roswiesenstrasse

Visualisierung 2¥2-Zimmer-Wohnung

Der Vorstand empfiehlt Ihnen einstimmig die

Annahme des vorliegenden Projektes.

Auf den folgenden Seiten wird das zur Abstimmung ste-
hende Ersatzneubauprojekt detailliert vorgestellt.
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PROJEKT-

DOKUMENTATION

SCHWAMENDINGEN IM UMBRUCH

Das ehemalige Bauerndorf Schwamendingen wurde 1934
eingemeindet. Nach dem zweiten Weltkrieg entstand bis
in die 1960er Jahre ein Wohnquartier mit weitgehend ge-
nossenschaftlichen Zeilenbauten. Vom damals neu ange-
legten Schwamendingerplatz wurden Hauptstrassen nach
Dubendorf, Oerlikon, Wallisellen und ins Stadtzentrum er-
stellt, so auch die Winterthurerstrasse.

Das gesamte Quartier befindet sich heute stark im Wan-
del. Kontinuierlich werden die heute rund 80 Jahre alten
Hauser mehrheitlich durch Neubauten mit héherer Aus-
nutzung ersetzt.

Der Ersatzneubau Roswiesen liegt parallel zur Winterthu-
rerstrasse, kurz vor der Einmindung in die Ueberland-
strasse. Das Projekt iibernimmt die «kKérnung» der dreibe-
nachbarten Hauser der Siedlung Luegisland und vermittelt
mit seinen sieben Geschossen zwischen den bestehenden
Hausern und dem Neubau der Swiss Prime Site.

Luftbild Google Maps
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AUSSENRAUM UND ERSCHLIESSUNG

In die Aussenraumgestaltung wurde die bestehende Sied-
lung Luegisland miteinbezogen. Der Freiraum spannt vom
Vorplatz des Gemeinschaftsraums Uber den Spielplatz-
bereich bis zum intimen und ruhigen Garten auf der Hof-
seite des Neubaus. Die neue Mitte der erweiterten Sied-
lung ist der grosse, bestehende Spielplatz. Erganzende
Pflanzungen mit grosswachsenden Baumen sollen dem
Spielplatz zusatzlichen Schatten spenden und dabei hel-
fen, sommerliche Hitze zu mindern. Die Verbindung der
Roswiesenstrasse zur Winterthurerstrasse wird autofrei
und kann dadurch verschmalert, entsiegelt und starker be-
griunt werden.

Die Vorzone beim Ersatzneubau zur Winterthurerstrasse

ist in versiegelte und unversiegelte Bereiche gegliedert.
Die befestigte Flache wird auf die Gebdaudezugange mini-

Erdgeschoss Gesamtareal 1:200, verkleinert

miert. Weitere Bereiche werden mit Strauchern bestockt
und bilden eine «offene» Hecke entlang der Winterthurer-
strasse. Der Griinkérper von Strauchern und Strauchgrup-
pen mit einzelnen Bdumen zieht sich rund um den Neubau.
Die Neupflanzungen erganzen die bestehenden und ge-
mass Baumschutzgutachten zu erhaltenden Baume. Uber
dennordseitigen Hof verkiirzen direkte Ausgange vonden
Treppenhdusern den Weg der Bewohnenden ins Quartier
und zum Spielplatz.

Auf eine Tiefgarage kann beim Ersatzneubau verzichtet
werden. Dies ist aufgrund der baurechtlichen Rahmen-
bedingungen sowie der Mdglichkeit, die erforderlichen
Parkplatze Giber die bestehende Infrastruktur im Luegis-
land nachzuweisen, zuldssig. Die Erstellung zusatzlicher
Parkierungsanlagen auf der Parzelle Roswiesen ist da-
her nicht erforderlich und widerspricht dem Konzept der
Arealliberbauung.
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WOHNUNGEN

Das U-féormige Gebaude hat zwei Treppenhauser, welche
die Wohnungen sowie das Untergeschoss erschliessen.
Die Adressierung des Hauses erfolgt wie bisher Giber die
Winterthurerstrasse wéahrenddem Uber den nordseitigen
Hof ein Gartenzugang angeboten wird.

Im Zentrum des 3.50 mhohen Erdgeschosses ist ein gross-
zligiger Veloraum mit einem doppelgeschossigen Velopar-
kiersystem, Stellflachen fiir Veloanhanger und Lastenvelos
geplant. Angelagert an den zentralen Veloraum befindet
sich pro Treppenhaus zusatzlich ein Kinderwagenraum.
Ander stidwestlichen Gebdudeecke soll ein Gewerberaum
Platz finden. Die Gemeinschaftsdachterrassen im Attika-
geschoss runden das Gesamtangebot ab.

Die einzelnen Wohnungen werden uber einen Eingangs-
bereich mit Garderobenschrank betreten, welcher sich
zur Kiiche und dem Wohnraum hin 6ffnet. Die Kiche bil-
det zusammen mit dem gut mdblierbaren Balkon eine dem
Wohnen vorgelagerte Raumschicht. Die Schlafzimmer
sind mit 14 bis 16 m? grosszligig geschnitten und vielseitig
nutzbar. Alle Wohnungen profitieren von mindestens zwei
Himmelsrichtungen.

Die Waschkliche mit 12 Waschmaschinen und 12 Tum-
blern, sowie 6 Trockenrdumen befindet sich zentral im
Untergeschoss.

Beispielfoto Waschkiiche Wohnhaus Freihofstrasse,
EMI Architekt*innen

Beispielfoto Waschkiiche, Wohnhaus Waldmeisterweg,
Litjens Padmanabhan Architekt*innen
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AUSDRUCK UND MATERIALISIERUNG

Wie in der architektonischen Gliederung der Fassade be-
zieht sich der Ersatzneubau auch in der Materialitat und
Farbigkeit auf die drei Nachbarh&auser. Der Grundkorper
ist verputzt, die «gespannten» Bristungsbéander vor den
Kichen und Balkonen sind in Elementbeton geplant.

Entlang der Winterthurerstrasse gliedern horizontale
Fensterbander mit straffen Balkonbristungen den Neu-
bau. Das Kleid des Gebaudekérpers dahinter, wird ver-
tikal gegliedert. Die Fassadengliederung wird durch die
zwei unterschiedlichen Fensterformate der Holz-Metall
Fenster verstéarkt. Die Differenzierung wird auch beim
Sonnenschutz mit Rafflamellenstoren bei den raumhohen
Fenstern und Textilstoren bei den Kiichen und Balkonen
aufgenommen.

Die Materialien des Innenausbaus sind zweckmassig und
robust.

Der Ersatzneubau soll als Betonskelettbau mit einer Ge-
baudehlille aus Einsteinmauerwerk realisiert werden. Das

[
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Einsteinmauerwerk mit einem mineralischen Kratzputzist
zusammen mit den horizontalen Betonbristungsbandern
robust und langlebig. Das Mauerwerk der Aussenwand hat
mit seinen 42 cm Starke ddmmende Eigenschaften, so
dass auf eine zusatzliche Isolation verzichtet werden kann
und fur gutes Innenraumklima gesorgt ist. Nicht nur durch
die Materialwahl der Fassade, sondern auch durch diinne
Betondecken ohne Leitungseinlagen und dem Skelettbau
ist das Gebaude nachhaltig geplant. Durch die gewahl-
te Bauweise kann das Haus Uber die Zeit an verschiede
Nutzungen angepasst werden. Auf dem Dach ist eine PV-
Anlage installiert.

e

Warmedammendes Einsteinmauerwerk
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WOHNUNGSTYPEN

AUSWAHL SECHS TYPEN

2%2-ZIMMER-WOHNUNG

Anzahl: 12
Flache: 66 m?
1.-6. Obergeschoss

e

3%-ZIMMER-WOHNUNG
Anzahl: 9

Flache: 94 m?
1.-4. Obergeschoss

NKly




3%.-ZIMMER-WOHNUNG

Anzahl: 2
Flache: 79 m?
Attikageschoss

4%.-ZIMMER-WOHNUNG

Anzahl: 8
Flache: 117 m?
1.-4.Obergeschoss

ERSATZNEUBAU ROSWIESEN | WOHNUNGSTYPEN
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STUDIO-WOHNUNG

Anzahl: 2
Flache: 38 m?
Attikageschoss L I
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VORAUSSICHTLICHE
MIETEN

WOHNUNGSTYP

Nettomiete Nebenkosten Genossen-
CHF /Monat* CHF /Monat ** schaftsanteile

zumietbares Zimmer
Studio-Wohnung
2%2-Zimmer-Wohnung
3%2-Zimmer-Wohnung
4Y2-Zimmer-Wohnung

ca.22
ca. 38
ca. 66

ca. 400 ca. 40 CHF 4 000
ca.1100 ca. 110 CHF 7 000
ca. 1390 ca. 140 CHF 10 000

ca. 94
ca.1l17

ca.1790 ca. 180 CHF 14 000
ca. 2090 ca.210 CHF 17 000

*  Die Mietzinskalkulation basiert auf einem Hypothekarischen Referenzzinssatz BWO von 1,5 %,
auf einem Gebé&udeversicherungsindex von 1190 Punkten und einer Unterhaltsquote von 3,25 %.

** Diese Kosten beinhalten: Akonto Heizung und Warmwasser, Treppenhausreinigung pauschal,
Solidaritatsbeitrag pauschal.
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ANTRAG

AN DIE GENERALVERSAMMLUNG

GENEHMIGUNG DES
ERSATZNEUBAUPROJEKTS (KREDIT)

Es sei ein Kredit von CHF 20,09 Millionen zuzuglich einer
allfalligen Bauteuerung (Basis Zircher Index der Wohnbau-
preise, Stand April 2025 und einem Mehrwertsteuersatz
von 8,1 %) fir den Ersatzneubau Roswiesen voninsgesamt
circa 43 Wohnungen gemass dem Projekt der BS + EMI AG
anstelle der bisherigen Hauser Roswiesenstrasse 193 und
Winterthurerstrasse 689 zu bewilligen.
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