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Privilegierte Industriezone oder letzte griine Insel: Das Oberhauserriet.

Eine letzte Chance mit
neuen ideen

50 Hektaren Industrieland an bester Lage zwischen Flughafen und Paradeplatz sozusagen und
deshalb immer wieder als «teuerste Wiese Europas» apostrophiert: das Oberhauserriet an der
Ziircher Stadtgrenze, politisch jedoch Opfikon zugehorig. Eine iiberarbeitete Planung mit neuen
Ideen und Losungen will der umstrittenen Uberbauung nochmals eine Chance geben. Es diirfte
die letzte sein.
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Hier kénnen wir noch ein-
mal neu anfangen, neue
Erkenntnisse einbringen, ohne
dass wir an alte Planungen ge-
bunden sind», schwidrmt Planer
Martin Steiger (Planpartner AG,
M. Steiger, L. Huber). Er hat vom
Stadtrat Opfikon den Auftrag ge-
fasst, einen Ausweg aus der
Zwickmiihle zu suchen: Die teil-
weise Auszonung, wie sie die
Volksinitiative will, ist in den Au-
gen der Behorden nicht er-
wiinscht, die Uberbauung nach
bisherigen Plinen jedoch nicht
moglich.

Die Gegenoffensive

«Wir wollen einen Vorschlag ma-
chen, der den wesentlichen An-
liegen der Gegner solcher Gross-
iiberbauungen ein Stiick weit ent-
gegenkommt»,  charakterisiert
Stadtprisident Bruno Begni, im
Hauptberuf Leiter einer Gross-
bankfiliale in Wallisellen, die Er-
gebnisse der «Uberpriifung Ge-
samtplanung Oberhauserriet»,
mit der seine Behorde die Gegen-
offensive antritt. Uber Vorge-
schichte und Ausgangslage orien-
tiert der Beitrag «Lange ge-
plant...» (auf Seite 22).

Der Weg der letzten Chance
fiihrt Gber die Entschiarfung der
zentralen Konfliktpunkte Ver-
kehrserschliessung/Umweltbela-
stung und Redimensionierung
der Arbeitsplatzballung. Das
rechtliche Mittel ist eine Revision
der Bau- und Zonenordnung, er-
ginzt durch Sonderbauvorschrif-
ten. Diese enthalten einschnei-
dende Verpflichtungen fiir die
Grundeigentiimer, bieten im Ge-
genzug aber einen massiven Aus-
niitzungsbonus: das Prinzip von
Zuckerbrot und Peitsche in der
Raumplanung.  Tiefgreifende
Differenzen zwischen der Mehr-
heit der lokalen Opposition und
der regional tdtigen «Arbeits-
gruppe Ziirich-Nord» einerseits
und der Opfiker Exekutive an-
derseits (das Stadtparlament
kommt spdter zum Zug) bleiben
allerdings bestehen.

Die Aufteilung des Areals in
profitable Industrie-/Dienstlei-
stungszone (ID) und kaum ver-
wertbare reine Industriezone (I)
hat die Uberbauung blockiert.
Dem trigt die Revision Rech-
nung: Im ganzen Oberhauserriet
sollen, wie frither einmal vorgese-
hen, Dienstleistungsbetriebe er-
laubt werden. Weil das nach bis-
herigem Recht zu gigantischen
Arbeitsplatzzahlen (bisp = zu
30000!) und unkontrollierbaren
Nebenwirkungen fiihren wiirde,
wird die erlaubte Ausniitzungs-
ziffer drastisch reduziert: Statt
200 nur noch 90% (was einer



Baumassenziffer von 4 statt 10
entspricht). So kénnte, glauben
Behorden und Planer, die Uber-
bauung gerade noch erschlossen
werden.

So. weit die Peitsche. Das Ziik-
kerchen: Unter bestimmten Be-
dingungen wird die Ausniitzung
wieder auf den heutigen Stand
verdoppelt. Voraussetzung dazu
ist die Einhaltung folgender Son-
derbauvorschriften:
® Die Eigentiimer verpflichten
sich, gemeinsam ein quartierin-
ternes Offentliches Verkehrsmit-
tel einzurichten und zu finanzie-
ren.
® Bauten, Verkehrswege und
Griinriume miissen bindend
nach einem stidtebaulichen Kon-
zept angelegt werden. Die Finan-
zierung der Freiflichen hat eben-
falls privat zu erfolgen.
® Neben Biiros soll auch ein An-
teil fir Wohnungen und ertrags-
schwichere Gewerbebetriebe ge-
sichert werden.
® Umweltgerechte Bauweise
und architektonische Qualitit
sollen ebenfalls verpflichtend
vorgeschrieben werden. In den
Sonderbauvorschriften ist ein
«stadtebaulicher Leitplan» vorge-
sehen. Wie die «erhéhten Anfor-
derungen an die architektonische
Qualitit» beurteilt und gesichert
werden konnen, ist aus dem Pla-
nungsbericht allerdings nicht er-
sichtlich.
® Die umweltgerechte Etappie-
rung wird von der Sicherstellung
des Nahverkehrsnetzes abhingig
gemacht.
® Vor- und Nachteile einzelner
Grundeigentiimer sollen ausge-
glichen werden, um auch wenig
lukrative Nutzungen (Wohnen,
Kleingewerbe) zu ermoglichen.

Pestalozzis Erben?

Die Grundeigentiimer, die frei-
willig solche Auflagen auf sich
nehmen, sind wohl jene Erben
Pestalozzis, die der Volksmund
schon lingst fiir verschollen er-
klart hat. Und doch: Das Konzept
ist, wie seine Promotoren versi-
chern, nach anfinglichem Zo6-
gern auf ein gutes Echo gestos-
sen. Fiir die Landbesitzer geht es
hier um soviel, dass einiges an
Konzessionen drinliegt.

Der Stadtrat von Opfikon will
allerdings mehr als bloss aus der
Not eine Tugend machen. Die
Unmoglichkeit der herkémmli-
chen Verkehrserschliessung auf
der Strasse fiihrt zwangslaufig
zum 6ffentlichen Verkehr, der
einen Anteil von iiber 50 Prozent
iibernehmen miisste. Dafiir ge-
niigt die neue S-Bahn-Haltestelle
Katzenbach (zwischen den beste-
henden Bahnhofen Oerlikon

und Opfikon) nicht. Sie dient le-
diglich als Ausgangspunkt fiir
das «unkonventionelle quartier-
interne Nahverkehrsmittel», wo-
mit im Klartext der Monorail ge-
meint ist. Der Individualverkehr
in seiner motorisierten Form soll
daneben buchstiblich an den
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Rand gedringt werden: Direkt
am ebenfalls neu zu bauenden
N 20-Halbanschluss wiirden die
Autos in einem Parkhaus abge-
fangen.

Das neue Verkehrsmittel an
sich — ob Monorail, Trolleybus
oder eben doch das gute alte

on, Wallisellen und Opfikon-Glattbrugg die letzte griine Insel: Das Oberhauserriet.

Die gréssten privaten
Grundeigentiimer sind
Irene Kresse, Herrliberg,

< und Landwirt Albert
Schwarz, Opfikon. Weitere
grosse Parzellen gehéren
der Biihrie Immobilien AG,
Margaretha Butti und Hans
Hochuli, der Amag, der
Turintra AG und der
Bauunternehmen Marti AG
und Bonomo's Erben. Das
weisse Areal mitten im
Land der Stadt Ziirich ist
das Kieswerk Butti.

Das neue Verkehrs- und
Nutzungsschema (kein
Zonenplan): Industriezone
.| mit Dienstleistungsbetrie-
ben (dunkelgriin), Zone mit
Wohnen, Biiros und Kiein-
gewerbe (dunkelgriin-
violett), 6ffentliche
Freirdume (hellgriin), P an
der N20 (blau), lokales
offentliches Verkehrs-
mittel (schwarz), Fuss- und
Radwegnetz (orange).

PLANE: PLANPARTNER AG

Tram — ist nicht einmal entschei-
dend. Den ideellen Durchbruch
brichte die Finanzierung des 6f-
fentlichen Quartierverkehrs
durch Private. Durch das Zusam-
menspiel der iiberwiegend of-
fentlichen Verkehrserschliessung
und der stidtebaulich-architekto-
nischen Qualitit der Arbeitsplit-
ze an dieser erstklassigen Lage er-
hofft sich Martin Steiger eine
neue Art von Konkurrenz unter
Dienstleistungsstandorten, eine
von wirklicher Arbeitsplatzquali-
tit gepragte Konkurrenz. Das
Oberhauserriet, fiir die Verwirk-
lichung solcher Utopien allein
doch ein etwas eingeschrinkter
Raum, wiirde ausstrahlen in die
umliegenden Biirowiisten, zum
Standard werden fiir den Stand-
ort Zirich. PETER STOCKLING

Bauen oder
freihalten?

Argumente fiir und gegen eine
Uberbauung des Oberhauserriets
in Kurzfassung:

Wasserkop#f

Pro: Der Zug nach Ziurich lisst sich
durch eine Verhinderung des Oberhau-
serriets nicht aufhalten. Wenn die Ar-
beitsplditze nicht hier entstehen, werden
sie an den Rand der Agglomeration ge-
dringt.

Kontra: Jeder neue Industrie-
standort erhoht die Attraktivitit
von Ziirich.

Freihaltung

Das Oberhauserriet ist als Griinzone
nicht geeignet. Es ist jedoch so gross,
dass bei einer guten Bebauung okologi-
sche Ausgleichsflichen maoglich sind.

Das Oberhauserriet ist der letzte
Rest jenes Griingtirtels, der einst
Stadt und Agglomeration trennte.
Zirich-Nord hat ein Defizit an
Griinflichen. Hier liesse sich ein
ideales Naherholungsgebiet, kom-
biniert mit landwirtschaftlicher
Nutzung, verwirklichen.

Luftverschmutzung

Die Freihaltung ist kein Beitrag gegen
die Luftverschmutzung. Wenn die Ar-
beitsplétze noch weiter verdringt wer-
den, belasten die durchfahrenden Autos
die stadtnahen Gebiete noch mehr. Der
Verzicht auf Parkpliitze und ein attrak-
tives offentliches Verkehrsmittel sind ein
Beitrag zur Verbesserung der Verhdill-
nisse.

Die ganze Region ist ein derartiges
okologisches Notstandsgebiet, dass
die weitere Entwicklung unbedingt
gebremst werden muss. Weitere
Arbeitsplatzballungen machen die
Einhaltung der Luftreinhaltever-
ordnung unmdoglich.
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Brennpunkt

Blick auf das umstrittene Oberhauserriet: Die

‘enen» Gr

werden ihre Maisfelder noch einige Zeit umpfliigen kénnen.

Das Oberhauserriet liisst sich schwer erschliessen:

Lange geplant ist noch lange

Seit es Zonenpline und Bauzo-
nen gibt, ist das Oberhauser-
riet als Bauland, ja sogar als
«Industriegebiet von regiona-
ler Bedeutung» ausgeschieden
und zu einem Teil auch bereits
grob erschlossen. Von Bauen
jedoch ist noch nicht die Rede.

mgeben von Neubauten:

50 Hektaren als Schau-
platz der Auseinandersetzungen
um Wachstum und Wasserkopf,
um Privat- und Pendlerverkehr,
um Arbeitsplatz- und Schadstoff-
konzentrationen.

Urspriinglich war es die Zer-
stiickelung des Grundbesitzes,
die einer Verwirklichung der In-
dustriezone Oberhauserriet ent-
gegenstand: Die Stadt Zirich als
grosster Landbesitzer (rund %)
hatte ihre Parzellen tiber das gan-
ze Gebiet verteilt. Aus ersten Bau-
pldnen wurde nichts: Die Ziircher
lehnten 1972 die U-Bahn und da-
mit den U-Bahn-Werkhof im Riet
ab. Spiter sicherte eine Landum-
legung zwar tiberbaubare Grund-
stiicke. Nur war inzwischen die
Baulandnachfrage aus dem
Dienstleistungssektor derart vi-
rulent geworden, dass ein unkon-
trolliertes Wuchern befiirchtet
werden musste. Dem trug die Ge-
meinde Opfikon Rechnung, in-
dem sie fiir den grossen Teil des
Areals Biironutzungen verbot
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und auch noch eine Wohnzone
einfiihrte. Davon am meisten be-
troffen war wiederum die Stadt
Ziirich, die, ganz Grundbesitze-
rin unter Grundbesitzern, diese
Einbusse nicht hinnehmen wollte
und gegen die Umzonung Re-
kurs einlegte.

Zusitzlich tiberlagerte die Um-
weltdiskussion das planerische
Patt immer mehr. Abschrecken-
de Beispiele in unmittelbarer Ni-

nicht gebaut

he trugen dazu das Thre bei. In
Opfikon selber ist es jener Strei-
fen, der durch einen Zufall die
Thurgauerstrasse vom umstritte-
nen Areal trennt. Innert kiirze-
ster Zeit sind dort Novotel/GM,
Galleria-New Space (noch Bau-
grube), Textil- und Modecen-
trum TMC 1 bis 3, Contraves,
Wang und Ambassador-Haus
(letzteres ist schon im Rohbau fer-
tig) aus dem Boden geschossen.

FOTO: MICHAEL RICHTER

Initiative

«Die noch nicht grob erschlossenen
Grundstiicke im Oberhauserriet sind
von den Industriezonen und der
Zentrumszone in eine Reservezone
umzuteilen.» So lautet die Initiati-
ve, die demndchst vom Opfiker Ge-
meindeparlament behandelt werden
muss.

Betroffen sind  alle
Grundstiicke ausser den ersten ein
bis zwei Bautiefen an der Thurgau-
erstrasse. Dort liessen sich immer
noch gegen 10000 Arbeitspliitze
realisieren. Die Erschliessung wire
durch das verlingerte Tram auf der
Thurgauerstrasse moglich.

Die Initianten sind iiberzeugt,
dass keine Entschidigungen fillig
wiirden. Die Behorden bezweifeln
das, wollen dieses Thema aber nicht
zum Hauptthema machen.

davon

Die «Uberpriifung Gesamtplanung
Oberhauserriet» wurde vom Stadt-
rat Opfikon veranlasst und kommt
als Gegenvorschlag ebenfalls vor
Parlament und Volk.

Die neue Planung will die Ge-
samtiiberbawung sichern. Diese soll
Jedoch etappiert werden und die
Zahl der Arbeitspliitze auf weniger
als 20000 beschrinken.

Falls die Sonderbauvorschriften
nicht eingehalten wiirden, wdiren
nur gut 8000 Arbeitspliitze moglich.

Die Erschliessung muss durch
den dffentlichen. Verkehr erfolgen.
Neben einem stidtebaulichen Leit-
plan wird hier erstmals die private
Finanzierung des iffentlichen Ver-
kehrs im Quartier vorgesehen. Als
Verkehrsmittel steht ein Monorail
zur Diskussion.

Faktischer Baustopp

Ohne stadtebauliches Konzept,
schlecht erschlossen und entspre-
chend verkehrstrichtig massiert
dieser Komplex mehr als 5000
Arbeitsplitze (geschitzt), etwa
gleich viele, wie 1980 die ganze
Gemeinde Opfikon-Glattbrugg
aufwies. In der Nachbargemein-
de Wallisellen geht es neben der
Verkehrsmaschine Glatt weiter,
und in Diibendorf-Stettbach
wirkt der Sog der S-Bahn. «Schon
nach der Volliiberbauung eines
verhiltnismédssig  kleinen Teils
der Grundstiicke zeichnen sich
erhebliche Probleme mit dem
Verkehr und der Umwelt ab»,
stellen die Regionalplaner fest, so
dass fiir den betrichtlichen Rest
der Industriezone von einem fak-
tischen Baustopp die Rede ist.
Fiirs  Oberhauserriet  selber
kommt eine Studie zum Schluss,
dass es auf dem herkommlichen
Weg schlicht und einfach nicht
erschlossen werden kann.

Prognosen iiberrannt

Die Arbeitsplatz- und Verkehrs-
prognosen aus den Jahren der so-
genannten «Planungseuphorie»
sind vom Baufieber der letzten
Jahre tiberrannt worden: Die so
begehrten Dienstleistungsbetrie-
be bringen eben nicht nur die
Steuergelder, dank denen der
«Dienstleistungsgiirtel» rund um
die Stadt Ziirich den Gemeinden
an der Goldkiiste den Rang als
Steuerparadies ablduft, sondern
auch Negatives: In Opfikon zum
Beispiel hat die Luftverschmut-
zung seit der Er6ffnung der N 20
um 50 Prozent zugenommen,
ohne Oberhauserriet, ohne den
Vollausbau des Komplexes an der
Thurgauerstrasse und ohne die
1000 Grossbankarbeitsplitze
(SBV), die am anderen Ende des
Gemeindebanns entstehen.

So also nicht mehr, sagte sich
der Opfiker Stadtrat und beauf-
tragte Stei_gers Planpartner AG
mit einer Uberpriifung der Pla-
nung fiir das noch unverbaute
Gebiet —um wenigstens zu retten,
was noch zu retten ist.

So nicht mehr, sagte sich aber
auch die inzwischen als «Neue
Idee Opfikon» erwachte Opposi-
tion. Thre eingereichte Volksin-
itiative verlangt die Auszonung
der noch nicht grob erschlosse-
nen Grundstiicke aus der Bau-
und die Einteilung in die Reser-
vezone.

Die Neuplanung geriet zum
Gegenvorschlag des Stadtrats zur
Initiative: «Wir werden 1989 so
oder so eine Volksabstimmung
iiber die Zukunft des Oberhau-
serriets durchfiihren», bestitigt
Stadtprasident Bruno Begni. PS
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