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Richtgrosse
Wohnanteil

Text: Stefan Meier

8 Wohnen in Zirich West

Aus dem friheren Industriequartier wird
schrittweise ein Arbeits- und Freizeitort.
Ohne Bewohner aber bleibt das Quartier tot
und monofunktional. Deshalb ist der Wohn-
anteil die entscheidende Steuergrosse der
Entwicklung Richtung lebendiges, durch-
mischtes Quartier.

¢ Die Stadt erlebt seit langerer Zeit eine eigent-
liche Renaissance als bevorzugter Wohnstandort. Die ju-
gendliche Lifestyle-Gesellschaft, aber auch é&ltere Leute
bevorzugen das Wohnen in der Stadt gegentiber den land-
lichen Regionen oder den Agglomerationen. Zum ersten
Mal seit den Funfzigerjahren weist die Stadt wieder tiber
mehrere Jahre ein Bevolkerungswachstum auf. Der Woh-
nungsleerbestand befindet sich auf einem Tiefstand, und
die Preise steigen laufend. In zentrumsnaher stadtischer
Lage gibt es in Zurich nur noch wenige Méglichkeiten zur
Erweiterung des Wohnungsangebotes. Das Quartier Ziirich
West wurde lange als neues Geschaftsviertel Ziirichs be-
trachtet, die entscheidenden Entwicklungsfaktoren zur
Steigerung der Wohnattraktivitat vernachldssigt. Im Stand-
ortwettbewerb der Birobauten haben sich jedoch Zirich
Nord und das Flughafengebiet durchgesetzt. Mit dem wirt-

schaftlichen Einbruch verflichtigte sich die Vision eines
neuen Geschéftsviertels in Zurich West vollends. Die zu-
letzt realisierten Burobauten weisen heute betrachtliche
Leerbestande auf. Die Investoren und Grundeigentimer in-
teressieren sich zunehmend fir den Wohnungsbau in Zu-
rich West, obwohl die ausschlaggebenden Standortfakto-
ren wie Aussicht, Umgebungsqualitat, Infrastruktur und
Image negativ beurteilt werden.

Neue Nutzungskombinationen

Das ehemalige Industriegebiet in Zirich West ist mit einer
Flache von rund 1,4 Quadratkilometern das wichtigste zu-
sammenhangende Entwicklungsgebiet der Stadt mit zent-
raler Lage. Hier findet sich eine der letzten Gelegenheiten,
ein Stlick zeitgendssische Stadt zu bauen und eine heuti-
ge Antwort auf die Quartiere des 19. Jahrhunderts und der
Nachkriegszeit zu finden.

Die Entwicklung der Industriebrache in Zurich Nord ist in
den Neunzigerjahren im Eiltempo vorangekommen. Der
Wohnanteil betragt dort rund 50 Prozent, was — theoretisch —
vorbildlich ist. Doch die rdumliche Trennung zwischen
Wohnen und Kommerz hat zur Folge, dass das Quartier am
Abend als Schlaf- und Geisterstadt wenig Lebensqualita-
ten aufweist. Die Nutzungsdurchmischung muss nicht nur
fiir das ganze Quartier, sondern fir jedes einzelne Baufeld
gelten, wie das in den traditionellen Wohnquartieren am
Rand der Innenstadt der Fall ist. Diese stark durchmisch-
ten Stadtquartiere erfreuen sich einer grossen Beliebtheit.
Die Grenzen zwischen Freizeit, Arbeiten und Wohnen 16-
sen sich zunehmend auf. Neue Nutzungskombinationen
wie Kino, Fitness-Center, Wohnateliers, Erlebnisgastrono-
mie und Biro sind die Ergebnisse dieser Entwicklung. Mit
den fertiggestellten Projekten Limmat West, Puls 5, Stein-
felsareal und dem geplanten Kulturpark verfigt Zurich
West iber erste positive Beispiele. Eine Fortsetzung die-
ser Typologie iber das gesamte Gebiet von Zirich West
konnte zum Prinzip werden. Das erfolgreiche Rezept fiir den
Nutzungsmix verlangt von den kinftigen Bauherren und
Architekten Weitsicht und erfordert genaue Marktkennt-
nisse. Mit der Eréffnung des ersten Lebensmittel-Gross-
verteilers (Migros) im Puls 5 und mit dem Einkaufszentrum

im Sockel des Hardturmstadions wird der heutige Mangel
an Einkaufsmoéglichkeiten bald der Vergangenheit ange-




horen. Weitere Verkaufsflachen sind kunftig auf dem Maag-
und Hardturmareal zu erwarten. Die Entwicklung im Be-
reich Stadion-, Hardturm- und von Coop-Areal (Maag-Areal
Plus) befindet sich in vollem Gang. Die Stadt ist nun auf-
gefordert, die geplante Schule im Zentrum Zirich Wests
zUgig voranzutreiben. Ebenso benétigt das Quartier mehr
Grin- und Freirdume und die Realisierung einer neuen
Tramlinie in der Pfingstweidstrasse.

Die Bewohner und Grundeigenttiimer beklagen sich tiber den
massiven Verkehr. Zwar ist eine Reduktion der Verkehrs-
belastung winschbar, doch erlauben die grossen Areale
im Einzelnen eine differenzierte Verteilung der Nutzungen,
womit die Larmbelastung berticksichtigt wird. Trotzdem:
Wie die Prioritaten in der Verkehrsfihrung gesetzt wer-
den, bleibt entscheidend fiir die Wohnqualitat im Quartier.
Den Fussgangern, dem Langsam- und dem o6ffentlichen
Verkehr muss auch in den hoch belasteten Durchgangs-
adern der Vortritt vor dem Individualverkehr gewahrt sein.
Schnellstrassen mit Uber- und Unterfithrungen passen
nicht in ein Wohnquartier.

Wohnanteil bleibt begrenzt

In der Stadt nimmt der Wohnanteil ausgehend vom Zen-
trum mit 6 Prozent bis in die Aussenquartiere mit tiber 80
Prozent kontinuierlich zu. Die Standortqualitat Zirich
Wests lasst sich am besten mit anderen zentrumsnahen
Quartieren wie Seefeld, Langstrasse oder Gewerbeschule
mit Wohnanteilen zwischen 45 bis 55 Prozent vergleichen.
Sie gelten als ausgesprochen lebendige Quartiere.

Die einstigen Industrieareale waren nicht zum Wohnen ge-
dacht, darum hatten sie auch keine Mindestwohnanteile.
In einem kooperativen Verfahren zwischen Grundeigentii-
mern und den Behoérden wurden Sonderbauvorschriften
und Gestaltungspléane ausgehandelt. Auf den grossen Ent-
wicklungsgebieten wie Puls 5, Sulzer-Escher-Wyss-, Maag-
und Hardturmareal hat man sich auf Wohnanteile zwischen
20 und 30 Prozent festgelegt. Falls sich die Grundeigen-
timer und Investoren an die Mindestwohnanteile halten,

wird der Wohnanteil in Zirich West mittelfristig maximal
auf 20 Prozent steigen, vergleichbar mit der Innenstadt
oder mit Gewerbequartieren in der Agglomeration. Er ge-
nugt nicht fir ein lebendiges, durchmischtes Stadtquar-
tier. Wenn die Entscheidungstrager hingegen die Zeichen

der Zeit und des Marktes erkennen und auf den erwéhn-
ten grossen Arealen freiwillig einen Wohnanteil von 50 Pro-
zent verwirklichen, dann wird es in Zirich West bereits in
15 Jahren einen Wohnanteil von rund 35 Prozent geben.
Die Steigerung von heute 1500 auf 5500 Wohnungen ist
realistisch und boéte Platz fiir rund 10000 Einwohner. An-
dere Areale sind bereits bebaut oder eignen sich nur be-
schrankt fur Wohnnutzungen. Ein Wohnanteil von tber 35
Prozent ist deshalb auch mittelfristig nicht erreichbar. Im
Vergleich mit den Ubrigen Stadtquartieren gibt es aber in
Zurich West uiberdurchschnittlich viele Flachen fir Frei-
zeitnutzungen, die schon heute am Abend das Quartier
deutlich beleben. Obwohl zwischen der Freizeit- und der
Wohnnutzung ein Konfliktpotenzial besteht, 16st die Frei-
zeitnutzung vor allem bei einem jingeren Publikum eine
positive Stimmung fiir den Wohnstandort Ztrich West aus.
Es ist winschenswert, dass sich diese Nutzungen in ei-
nem beschrankten Mass Uber das gesamte Quartier aus-
dehnen. Dabei ist auf die Vertraglichkeit mit den Wohn-
nutzungen vermehrt zu achten.

Die zahlreichen Burobauten an der Hardturmstrasse, das
Migros-Verteilzentrum Herdern, das Toni-Areal, das Zent-
rum Neue Hard der Kantonalbank und selbst der Techno-
park sind grosse, monofunktionale Biiro- und Gewerbe-
héuser. Sie verhindern auf der einen Seite eine Erhéhung
der Wohnnutzungen und reagieren andererseits kaum auf
die neu entstandene Offentlichkeit im Strassenraum. Doch
der Veranderungsdruck als ein Wesensmerkmal der Stadt
erfasst bereits die Burobauten. Mit Umnutzungen in den
Erdgeschossen erreichen diese Hauser eine Hinwendung
zur Stadt und eine bessere 6ffentliche Wirkung. Sie folgen
der Entwicklung im Quartier und den Marktchancen. Denk-
bar sind mehr Verkaufs-, Gastronomie- und Kulturnutzun-
gen in den Sockelgeschossen, Verwaltungen oder Schulen
in den Obergeschossen. Inwiefern sich einzelne Bauten
auch fur innovative Wohnkonzepte eignen, ist im Einzel-
fall noch zu beweisen. Die wirtschaftliche Situation hat die
Nachfrage nach zusétzlichen Buroflachen unterbrochen
und 6ffnet in Ztrich West den Weg fiir ein neues Stiick Stadt
mit einem spannenden Nutzungsmix. Es ist zu hoffen, dass
hier ein eigenstéandiges, lebendiges und durchmischtes
Quartier entsteht, wie zum Beispiel das Seefeld. ¢
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