SCHWEIZER BAUFORUM
Learnings am Grossprojekt Glasi, Bulach

Urs Lengweiler, Head Special Projekt Glasi
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A. AUSGANGSLAGE

A.1 Bulach

= 19’988 Einwohner

= Kanton Zurich Py T e

s=jjanlaniyliael |

= Bezirkshauptort

= Kloten
= Altstadt
= gute OV-/MIV-Anbindung
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A. AUSGANSLAGE

A.2 Grundstuck

= 42’000 m2 — e
= Baumasse 315000 m3

= UVB-Pflicht
= 3-seitig Larm
= Nahe Bahnhof

= Topografie
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B. HERAUSFORDERUNGEN

B1. Immobilienentwicklung generell

= GPL Bulach Nord

» Projektgrosse & Komplexitat

= Dichte 230%

= Larm (SBB, A 51 und Schaffhauserstrasse)

= |ange Entwicklungsphase (Kontinuitat/Aktualitat)
= 3-6 Investoren

= Kkeine Patentrezepte!

» Projekt-DNA definieren und entwickeln, Branding?
» Projekt-Kommunikation & PR, inkl. Vertraulichkeit
= Veranderungen Marktumfeld

= permanente Projektoptimierung
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B. HERAUSFORDERUNGEN

B2. Stadtebau Glasi

= Angste Bevdlkerung — grosses Wachstum!
= GPL Bulach Nord - hohe Erwartungen

= Projekt-Vision (Leitbild) — Identitat schaffen
= was macht das Stadtquartier lebendig?

= erfolgsversprechender Mix W+G?

= Bedurfnisse der Zielgruppen?

= Offentliche, halboffentliche & private Raume
= Bedeutung des Aussenraums

= QOrganisation des Miteinanders (Teambildung)
= Kommunikation nach innen & aussen

= kooperative Entwicklung
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B. HERAUSFORDERUNGEN

B3. Soziale Nachhaltigkeit

7 urbane Qualitaten
- Zentralitat

- Zuganglichkeit
- Brauchbarkeit
- Adaptierbarkeit
- Aneignung

- Diversitat

- Interaktion

Quelle: Brigit Wehrli Schindler
- Wegweiser zur Stérkung der
nachhaltigen Raumentwicklung
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C. AUFGABENSTELLUNG

C.1 Projektmodell & Entwicklungspartner

8

= erstmalige Zusammenarbeit

= Kauf von Industrie-/Gewerbeland

* Projektentwicklungsvertrag
= gemeinsame Entwicklung & offene Abrechnung
= Rechte/Pflichten, Exit-Regelung
Projektrisiken
Nutzflachenverteilung; W/G 70/30
Vorstellung Projektablauf & Zeitbedarf
Zielkosten fur bezahlbaren Wohnraum

= Entwicklungsvereinbarung mit Stadt

= GPL Bulach Nord erst in Erarbeitung

| Zarich-Oerlikon, 13. Juni 2019

Baugenossenschaft Glattal Zirich =
gegrindet 1942 m

Sitz in Zurich m

1’880 Wohnungen Zurich Nord m

BGZ

gemeinnutzige Wohnbaugesellschaft m
gegrundet 1973 m

Sitz in Baden/AG m

2’837 Whg.+ 222’000 m2 Gewerbe CH m
1’062 Whg. Planung/Bau m

Projektentwicklerin Gesamtprojekt m
Totalunternenmerin m
Investorin Gewerbe & Werkvertrag StwE =
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C. AUFGABENSTELLUNG

C.2 Divergierende Interessen

3 Entwicklungspartner / }
Investoren

Stadt Bulach au-/planungsrechtliche A

Auflagen

Politik

1 Offentllchkelt
BEZAHLBAREN j

A% RAUM
o FRALLE

. ] Marktumfeld
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C. AUFGABENSTELLUNG

C.3 Soazial, technisch, okonomisch

Zuordnung:
= stadtebauliches Gesamtkonzept sozial

= Aufteilung Nutzflache auf Entwicklungspartner okonomisch
= GPL Bulach Nord technisch

= Bau- &Planungsrecht (Storfallverordnung, NIS etc.) technisch

= Kommission fir Stadtgestaltung/KfS Biilach technisch

= bezahlbarer Wohnraume BGZ & LS okonomisch
= Vermarktung 35000 m2 GF Gewerbeflache okonomisch
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C. AUFGABENSTELLUNG

C.4 Mengengerust

= Grundstuckflache 42’000 m2

= Baumasse oberirdisch 315000 m3, zusatzl. 150°000 m3 u.Terrain
= Geschossnutzflache 102°000 m2

= Gebaudehohen 21-25 m, 1 Hochhaus 60 m

= Wohnungen 575 Stk. davon ca. 105 StwE

= Gewerbe GF 35000 m2 Tertianum, Hotel, Arztehaus
= EH-Platze, inkl. aussen 643 Stk. und 2’004 Stk. Veloplatze

= Baukosten BKP 1-9 400.0 Mio. ohne Land

= Projektplanung 7/ Jahre, (geplant 4)

= Realisierung 4 Jahre
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D. PROJEKTENTWICKLUNG

D.1 Vorgehensprozess

|
Planuhg open BIM
.‘ ............ : ....................... >
|
Abschluss Mach- Master- |LPH 31/ LPH 32/ : LPH 41/51-53
Projektentwick- |barkeits-| plan Vorprojekt Bauprojeit Realisierung
lungsvertrag nachweis :
|
0200 +9s +o— ——o
|
Landkauf| STA Master- I
Plankon- Baugesuch :
zepte | aktueller Stand  130.09.2023
GPL Biilach Nord GPL Glasi j 13- Juni 2019
- !
L-- I
Gesuch um Entlassung! I .
12 | Ziirich-Oerlikon, 13. Juni 2019 T EINELZ



D. PROJEKTENTWICKLUNG

D.2 Stadtebaulicher Studienauftrag

Organisation/Veranstalterin
Steiner IE Zirich

11 eingeladene Architekten STA

Stadtebaulicher Studienauftrag

: «Vetropack-Areal» Biilach Nord

St SHnlisg BIG Bijarke Ingels Group, Kopenhagen DK Vision und Leitsétze der «Entwicklungspartners
«Vetropack-Areal» Biilach Nord Dominique Perrault Architecture, Paris F
Programm D'UF' lex Architekten, Zarich CH 1. Uberdurchschnittliche Quartierqualitat

Ernst Miklaus Fausch Architekten, Zirich CH 2. Quartier in sich selbst «lebensfahigs

HHF Architekten, Basel CH 3 Trotz Dichte hohe Aussenraumgualitat

Holzer Kobler Architekten, Zarich CH 4. Angemessene Volumetrie

Knapkiewicz Fickert Architekten, Zirich CH 5. Raumliche Vielfalt

KSP JO rgen E HQEH Architekten, Koln D B. Nachweis einer wirtschaftlichen Bauweise

MVRDV Architekten, Rotterdam ML i Stadtebau und Architektur unterstitzen Vorgaben

DDD| Archite kten, Zurich CH 8. Synergien zwischen Entwicklungspartnern nutzen

Stefan Forster Arch itekten, Frankfurt am Main D 9. Wohnraum soll fur breite Bevolkerung zahlbar sein
BGZ e =i
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D. PROJEKTENTWICKLUNG

D.3 Prasentation + Bewertung in 3 Tagen

14

| Zarich-Oerlikon, 13. Juni 2019

Erster Tag Zweiter Tag Dritter Tag
ag, 22. August 2013 F August Mentag, 26. August 2013
Prisantationen Prasentationen Baurteiiung
Torofinung, Kafles v sor Turofinung, Kafies w00 Turafinung, Kattes ab 800
Intividuel Indiv duail Indhidkiel!
Begriasung 530-8.00 Begrissung 215890 Begrissung und Aligemeines 3.15-830
Qthmar Ulrich, Steiner AG Othmar Urich, Steiner 46 Jury Prssident Stefan Cadosch
T00-845 T30 1050 T I F50-Tias
urs Lengwsiler, Steiner AG Duplex Aschitektan (CH) Gramium
Fauscn Arcitekten (CHI
Pricamtationen 10.00-1200 [
816 Bjanke Ingals Group IDK) Kaffespause 030-10.48 Festaurant zum goicenen Kopl, Buiach
Knapriewicz Fickert Architekten (CH) Ingiviausit
JuriEning Nachmitag 13.30-1530
Temalinsames Mittagassan 1206-1345 Prasentationen =i Gremivm
Restaurant zum goigenen Kept, Buiscn Holzer Kobier Arcnitexten (CH)
T530-1545
FrEsantationsn Ta5-1545 Tas-1350 Inahiduel
KSP Jargen Engs! Architekien (D) Flestaurant zum goklsnen Kopi. Boiach
Dominique Perault Arcnitacture (F) Jur 5451200
15.30-15.50 Gremium
Kaffeepausa 551600 MVADY Architekten (NLY
Inaiviauei poct Architerten (CH) Empleniung und Abschiuss 7001730
aury
Prisantationen 16.00-18.00 Togesschiusswort TE30-16.00
Stafen Forster arcritstten (D) dury Prasicent Stefan Caoason Sonusswore T30a75"
HHF Architekien (CH) Jury Prasia=nt Stefan Canoscn
Otnmar uricn, SteinerAG
Tagasschiusswart 18001815

ury Prasient Stefan Cadoscn

= beabsicnigter Zeitranmen, ensonaten open and




D. PROJEKTENTWICKLUNG

D.4 Studienauftrag: Resultat der 11 Beitrage

BIG - Bjarke Ingels Group (DK)

Dominigue Pemault Architecture (F) Duplex Architekten {(CH) Em=zt Niklaus Fausch Architekten (CH)

e ;";LEE.;H"';FL- pay nphf
- "-?"' '-*U - ol

ol ol =

HHF Architekten {CH} Holzer Kolder Architekturen (CH)  Knapkiewicz Fickert Architekten (CH) KSP Jirgen Engel Architekten (D)

. :d*:‘_ . _'__. - ﬂ [I|-
e - i-h-. . N ‘-q.-p& - _“' g 1_'}'#
¢ AT o S, R )
It'. - - - o - = 1 ‘n‘:"-
- p . = & — };- = -

[ ]
15 | Ziirich-Oerlikon, 13. Juni 2019 T EINELZ



D. PROJEKTENTWICKLUNG

Knapkieviz Fickert
Architekten, ZUrich

BIG Architecture Bjarke
Ingels ; Kopenhagen/ DK

Ernst Niklaus Fausch Place des Vosges, Paris MVRDV Architecture,
Architekten, Zurich 140 x 140 m Rotterdam/ NL
1605 -12

Claude Chastillion/Louis Métezeau
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D. PROJEKTENTWICKLUNG

D.6 STA

ST EINELR

Entwicklung des stadtebaulichen Musters

: Duplex Architekten —

| Zurich-Oerlikon, 13. Juni 2019
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D. PROJEKTENTWICKLUNG

D.7 STA: Duplex Architekten - Typologie des Aussenraums

Netz 1

Vorzonen

Referenz-Bilder Bulach, Altstadt

Studio Vulkan Landschaftsarchitekten

D{‘\ Duplex Architekten
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D. PROJEKTENTWICKLUNG

D.8 STA: Duplex Architekten — Platzgrosse

Marktgasse Halwylplatz Haidplatz Amagertorv,
Bulach Zarich Regensburg Kopenhagen
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D. PROJEKTENTWICKLUNG

D.9 STA: Duplex Architekten, Zurich - Modellfotos
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D. PROJEKTENTWICKLUNG

D.10 STA: Duplex Architekten, Zurich - Renderings
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E. LEARNINGS

E.1 Projekt-Losungen

= Angste Bevdlkerung

= hohe Erwartungen GPL

* Projekt-Vision - Identitat

» Lebendiges Stadtquartier

= Wohnungs-/Gewerbe-Mix

= Zielgruppen Bedurfnisse

= Bedeutung Aussenraum

= QOrganisation des
Miteinanders

= Kommunikation

= kooperative Entwicklung

22 | Zurich-Oerlikon, 13. Juni 2019

Gesprache, Projektinfos
Stadtbildkommission
Leitbild — laufend Uberprufen

PAS, STA, klare Planungsvorgaben

Vielfalt der Angebote, Mehrgeneration, KITA
Platzierung, Whg.-Typ, Materialisierung etc.
Entwicklung von aussen nach innen!

PAS, Meetings mit Entwicklungspartnern,
offentliche Nutzungen (Glasiplatz)
politische, projektspezifische (innen/aussen)
STA, Masterplan, Grundstlickmutation etc.
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E. LEARNINGS

E.2 Wohlfuhleffekte

= Zonierung Aussenraum

= Orte zum verweilen, Sitzgelegenheiten

= gefuhlte Sicherheit im Quartier (Licht)

= Grunbereiche, Pflanzen, Platze, Wasser
= Treff- und Spielmdglichkeiten

= |dentitat der Strassen, Platze etc.

=  Durchmischung mit Kleingewerbe

=  KITA, Gastronomie, Dienstleistungen etc.
= Mehrgenerationen-\WWohnen

= Begegnungszone

= Organisation sicherstellen (NVO)
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E. LEARNINGS

E.3 Work in Progress

EINHEIT + ;
VIELFALT
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IM ZEITRAFFER
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GEMEINSAM VORSPRUNG GESTALTEN

URS LENGWEILER

Head Special Project Glasi
T +41 58 445 21 62

F +41 58 445 31 62
urs.lengweiler@steiner.ch

Steiner AG Steiner AG 1
Hagenholzstrasse 56 Projektoffice Glasi WWW'glaSI bueIaCh 'Ch
Postfach 6762 Schutzenmattstrasse 12 :
CH-8050 Ziirich CH-8180 Biilach Www_Jade-bueIaCh_Ch
T +41 58 445 20 00 T +41 58 445 21 22
F +41 58 445 30 00
www.steiner.ch Infoglasi-buelach.ch
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