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Limmatwest Strassenseite. Die zwei
Geschosse Gewerbe unten und die
zwei Geschosse Wohnen oben sind

deutlich abzul Alle Woh
den von der Zwischeng her
erschlossen

by |

LI ST

Limmatwest Flussseite. Der Wohn-
trakt ist auf dreigeschoss hohen
Sédulen aufgestdndert. Rechts der
Mehrzwecksaal, alles, was von der
einstigen Fabrik iibrig blieb

Bilder: Gaston Wicky

Die zeitgendssische Stadt

Aus drei Griinden ist die Uberbauung
Limmatwest spannend. Erstens war

da eine Bauherrschaft mit Langzeitdenken
am Werk, zweitens bauten die Architekten
ein Stiick Stadt und drittens waren

die Vermieter und Verkéufer zeitgendssisch.

Eine exemplarische Geschichte.

Querschnitt durch den ersten Garten-
hof und den Mehrzwecksaal.

Der reflektierte Larm (rot) wird abge-
schirmt, doch die Sonne (gelb) dringt
bis in die Hofe vor

In die Sahelzone kann man nicht inves-
tieren. Also sprachen die Immobilien-
fachleute und meinten das Industrie-
quartier in Zirich. Heute, zehn Jahre
spéter, besichtigen dieselben Immobi-
lienkenner die Uberbauung Limmat-
west und sagen: «Genau so muss man
es machen, das haben wir ja immer
schon gesagt.» Aussagen zur durch-
schnittlichen Intelligenz der Immobili-
enleute, aber keine zu Limmatwest.

Ein Grundstiick ist ein Produkt

Das Grundstiick liegt am falschen Ort.
Im drogengeschiittelten Kreis 5. Ein
schmaler Streifen eingeklemmt zwi-
schen dem Fluss und der verkehrslau-
ten Ausfallstrasse, zerschnitten vom
Viadukt der Eisenbahn, Stiden ist dort,
wo der Larm am grossten ist und die
Umgebung trist. Auf dem Geldnde
stand das in einem Jahrhundert ge-
wachsene Konglomerat der Textilfarbe-
rei Schoeller Hardturm AG, die 1988
den Betrieb einstellte. Was tun mit dem
Grundstiick?

Es entwickeln, beschloss die Familie Al-
bers, der es gehorte. Denn, und damit

sind wir schon beim Kern der Sache, ein
Grundstiick ist ein Produkt, keine Lie-
genschaft. Ein Grundstiick muss ge-
schaffen werden, sonst liegt es nur her-
um. Es gilt die alte Regel, auch wennsie
um 1990 wenig Glauben fand: Wer ver-
dienen will, der muss zuerst investie-
ren. Aber nicht nur Geld, sondern vor
allem Geist muss investiert werden
und, nicht minder wichtig, auch Zeit.
Die Ungeduld kann kein Grundstiick
produzieren. Limmatwest ist ein Unter-
nehmen, das 15 Jahre dauert. Ein
Langstreckenrennen, bei dem die Kraf-
terichtigeingeteilt werden miissen. Da
lob ich mir das alte Geld, das die Schiit-
telfroste der Konjunkturen gelassen
aushalt und zielstrebig zu Ende fiihrt,
was es begonnen hat. Gute Architektur
braucht gute Bauherren, was hier mit
weitsichtig, bestdndig und beharrlich
ibersetzt werden kann.

Entwickeln heisst Hirnschmalz inves-
tieren. Ein so schwieriges Grundstiick
kann nicht mit einer Fertiglosung aus
dem Katalog der Findig und Rege Ar-
chitekten AG entwickelt werden. Hier
ist zuerst einmal Bauherrenarbeit

notig. Der eingeladene, zweistufige
Wettbewerb, den Albers zwischen 1988
und 1990 durchfiihrten, ist das Kern-
stiick dieser Arbeit, denn Wettbewerbe
sind Bauherrenarbeit. Es ist die inten-
sive Auseinandersetzung mit der ein-
fachen Frage: Was wollen wir?

Die Herstellung von Stadtgefiihl

Von den 14 Eingeladenen gewannen
Kuhn Fischer Partner. Ihr Projekt kom-
biniert die bewdhrte Grundrissflexibi-
litdt (nachzulesen in HP 8/95) mit einer
intelligenten Schnittlosung. Die Bau-
struktur gehorcht den wirtschaftlichen
Zwéngen und bedient sich der von
Kuhn Fischer Partner ausgefeilten Zo-
nierung. Habraken, der grosse hollan-
dische Theoretiker des Wohnungs-
baus, ldsst griissen. Doch entschei-
dend ist der Schnitt. Die hohe Dichte
von 1.93, die Ldrmabwehr, der Sonnen-
fang und der Flussanstoss erzeugten
ein neues Muster. An der larmigen
Strasse steht ein viergeschossiger Rie-
gel, zwei Geschosse Gewerbe unten,
zwei Wohngeschosse oben. Am Fluss
erhebt sich die seiner Krimmung fol-




Die innere Gasse kreuzt sich mit
einem Gartenhof. Durch die
Flussfenster bleibt die Limmat

Die Dicher werden intensiv genutzt. auch im Innern spiirbar

Die Z-Generation braucht keine

Girten, sie braucht aber private

Aussenrdume
Grundriss viertes und fiinftes Oberge-
schoss. Links die Baustruktur, rechts
Beispiele fiir die Pl flexibilitdt
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Querschnitt durch einen Erschlies-
sungshof. Markiert sind die Lauben-
ginge, die die Lingsverteilung
iibernehmen
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Uberbauung «Limmatwest, Ziirich

Blick aus einer zweigeschossigen
Wohnung auf den renovierten Hard-
turm und in den Limmatraum

Bauherren 1. Etappe: Hardturm
Immobilien, Schweizerischer Textil-
verband, Frau R. Halter, Pensions-
kasse der Credit Suisse

l hmer: Halter G L
unternehmung, Ziirich
Architekt: Kuhn Fischer Partner
Architekten, Ziirich
Landschaftsarchitekt: Guido Hager,
Ziirich
Wettbewerb: 2-stufiger SIA-Wett-
bewerb 1988-90
Gestaltungsplan: 1994
Baueingabe: 1995
Bauzeit 1. Etappe: 1997-99
Arealfldche 1. + 2. Etappe: 26 630 m?

Bruttogeschossfldche 1. + 2. Etappe:
51471 m?, Wohnanteil 75 %, AZ 1.93
Rauminhalt SIA 116 1. + 2. Etappe:
242883 m®

Raumprogramm 1. + 2. Etappe:

314 1Y2-7'2Zi-Wohnungen

12 981 m? Biiro/Gewerbe/Liden

1 Kindergarten

1 Kinderkrippe

Shed-Halle (Mehrzweckraum)

2 Restaurants

Parkplédtze 1. + 2. Etappe: 348 PW in
Einstellhalle, 51 PW im Freien
Erstellungskosten 1. + 2. Etappe:
ca. 130 Mio. Franken

gende Wand des achtgeschossigen
Wohntrakts. Im Zwischenraum liegt ei-
ne innere Gasse, die von Briicken {iber-
quert wird. Der Riegel zum Fluss ist bis
zum vierten Geschoss mit «Flussfens-
tern> durchléchert. Es entstehen Sicht-
achsen quer zur Bebauung, der Fluss
und das Ufer bleiben auch im Innern
spiirbar. Die «Flussfenster fithren zu
hofartigen Ausweitungen, ein «steini-
gen Erschliessungs- und ein «griiner
Gartenhof wechseln sich immer ab.
Die Erschliessung der Wohnungen er-
folgt iiber die aussen gefiihrten Trep-
pen in den Erschliessungshéfen. Doch
fiihrt ein Laubengang zu den Woh-
nungseingangen und zu den Zwischen-
treppen ab dem vierten Stock. Wie in
den Gassen einer Altstadt muss sich
der Besucher seinen Weg zur richtigen
Haustiire suchen. Diese Erschliessung
filhrt zu einer iiberraschend grossen
Vielfalt im Zuschnitt der Wohnungen.
Die Palette reicht von eineinhalb- bis zu
Siebeneinhalb-Zimmer-Geschosswoh-
nungen, auch Maisonettes sind zu ha-
ben. Anders herum: Der Wohnungs-
spiegel ist das genaue Gegenteil des-
sen, was die markterfahrenen Immobi-
lienleute fiir gut halten. Diese Vielfalt
ist aber einer der Griinde des Erfolges
von Limmatwest.

Gebaut ist alles nach den Regeln der
kommerziellen Vernunft. Konventionell
indenBaumethoden, zeitgendssischin

der Form. Was ist stadtisches Wohnen
heute? Limmatwest ist eine Antwort
darauf. Hohe Dichte, klar gefasste Aus-
senrdume, eine Erschliessung als Weg,
nicht als Liftfahrt und die Vielfalt des
Wohnungsangebots. Hier entsteht ein
Stadtgefiihl.

Auch die Nachfrage ist ein Produkt
Nicht nur das Grundstiick, auch die
Nachfrage ist ein Produkt. Wie macht
man aus einer Uberbauung eine Mar-
ke? Das Kind braucht als erstes einen
Namen: Limmatwest. Gefunden hat ihn
die WerbeagenturWirz. Sie und drei Im-
mobilienverwaltungen waren eingela-
den worden, ihre Vorstellungen von
Standortmarketing vorzustellen. Ein-
zig die Werber wussten damit etwas an-
zufangen. Sie fragten sich: Welche Art
Leute will in Limmatwest wohnen? Die
Z-Generation. Urbane, weltoffen Leute,
Architekten, Werberinnen, Journalis-
ten, Intellektuelle, Stadtmenschen. Ih-
nen musste Limmatwest bewusst ge-
macht werden. Eine Kampagne mit Mit-
nahmekarten im Tram, die sich auf Vi-
co Torrianis Schlager «<Kalkutta liegt am
Ganges, Paris liegt an der Seine» stiitz-
te, behauptete: Limmatwest liegt an
der Limmat. Gleichzeitig wurde ein In-
ternet-Auftritt gestartet. Die Z-Genera-
tion hats sofort begriffen. 400 ooo Mal
besuchte sie die Internetseite Limmat-
west, drei Eigentumswohnungen wur-

den {ber Internet direkt verkauft. Jede
Wohnung konnte virtuell besucht wer-
den. Zum ersten Mal war das Internet
das Hauptinstrument einer Wohnungs-
vermarktung. Immobilienleute mit Er-
fahrung machen Inserate, Nachfrage-
produzenten beherrschen das Inter-
net.

Trotzdem musste sich die Halter Im-
mobilien und Treuhand AG, die den Ver-
kauf der rund 50 Eigentums- und rund
150 Mietwohnungen der ersten Etappe
tibernahm, fiir jeden Interessenten
geniigend Zeit nehmen. Durchschnitt-
lich fiinf Mal besichtigen die Kaufer ih-
re Wohnung vor dem Kaufentschluss.
Pro Wohnung muss man mit 30 Doku-
mentationen rechnen, bevor sie ver-
mietet ist. Am Sonntag haben die Leu-
te am besten Zeit. Rund zwei Prozent
der Bausumme mussten fiir die Ver-
marktung eingesetzt werden, was fiir
die ganze Uberbauung 2,6 Millionen
heisst.

Limmatwest zeigt drei Dinge: Ein
Grundstiick ist ein Produkt. Dichte
macht Stadt. Die ziinftigen Immobili-
enleute konnen hier noch viel lernen.
Benedikt Loderer
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links die zweite, die derzeit gebaut
wird, dazwischen das Bahnviadukt
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2 Erschliessungshof
3 Innere Gasse

4 Mehrzweckraum
5 Hardturm

6 Limmat
7 Limmatstrasse

1 Gartenhof

» im Erschli

Rechts die Mehrzweckhalle
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