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Der Turmbau zu
Affoltern

Text: Rahel Marti Wieder baut Zirich einen neuen Stadtteil:

SemsuDaenie Lo G Fo in Affoltern, hinter dem Hénggerberg. Auf

dem Landstrich (Ruggachern) werden 1000
Wohnungen hochgezogen. Aber eine stad-
tebauliche Idee fiir das Areal fehlt. Das Pla-
nungsinstrumentheissthier Arealtiberbau-
ung, das Zepter fihrt der Immobilienmarkt.
Statt eines durchdachten Quartiers entsteht

darum eine Reihe Grossblocks.

¢ Zurich platzt aus allen Nahten. Darum wird ge-
baut, wo es noch Platz hat. Zum Beispiel in Affoltern hinter
dem Honggerberg. In diesem Aussenquartier sei, rechnete
die Stadt Anfang 2000 aus, noch Platz fiir 10000 Einwoh-
ner oder 35600 Wohnungen. Die Mehrzahl davon sind schon
gebaut oder bewilligt. Eindricklich zeigt die Karte aller
Projekte, was im Ricken der Stadt entsteht. Eindriicklich
ist flir die Besucherin aus der Innenstadt auch, in Affol-
tern aus der S-Bahn zu steigen und vor einem Feld neuer
Backsteinblocke zu stehen. Die Siedlung der Allgemeinen
Baugenossenschaft Zurich ABZ (Hp 6-7/2007) macht den Auf-
takt zum Areal (Ruggéchern). Auf dem tber einen Kilome-
ter langen Landstrich sollen 1000 Wohnungen gebaut wer-
den. Im Siiden trennt die Bahnlinie das Areal vom Quartier
ab, im Norden rauscht die Autobahn A1l vorbei. Sieht man
uber beides hinweg und unter einigen Fliegern hindurch,
schweift der Blick iiber Dorf, Feld, Wald. Uberzeugte Ag-
glomeriten wirden sagen, man wohne hier im Grinen.

Affoltern, ein Ruckschritt
Wohnen im Griinen? Dazu ist es zu spat. Gebaut werden auf Lt
dem (Ruggéachern) Grossblocks, die beziehungslos hinter-
und nebeneinanderstehen. Ausser Kinderkrippen sind fir
die gut 3000 Bewohnerinnen und Bewohner keine Dienst-
leistungs- oder Gewerberdume geplant. Einzig ein — noch
leeres — Schulhausareal und drei Parks sorgen fir offent-
lichen Raum. Im Stadtmodell, wo das neue Viertel zu be-
sichtigen steht, erinnert es an Satellitenstadte des letzten
Jahrhunderts. Ein Ruckschritt in Zirich, das seinen Stad-
tebau in dicken Buchern feiert.

Begonnen hat alles wie gewohnt. Die 150 000 Quadratme-
ter — etwa 20 Fussballplatze — waren auf ein gutes Dutzend
Parzellen und zehn Grundeigentimer verteilt, darunter =
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1-3 Ein Landstrich als Baustelle: Auf dem
<Ruggéchern> am Stadtrand von Ziirich wer-
den gut 1000 Wohnungen gebaut.

4-5 Bereits bezogen sind die Siedlung der
ABZ beim Bahnhof Affoltern (Backsteinhau-
ser) und die Uberbauung Aspholz Nord
(helle U-Form) am anderen Ende des Gebiets.

6-9 Jetzt werden die Grundstiicke dazwischen
gefiillt. Auffallend die Dimensionen: Die
meisten Neubauten sind Grossbauten mit bis
zu acht Geschossen.

10-12 Diese Ausmasse sind eine Folge der
Ausniitzung von 130 Prozent, die wiederum
auf der Klausel der Arealiiberbauung fiir
grosse Parzellen beruht.

13-15 Doch je mehr gebaut ist, desto sichtba-
rer wird: Die Uberbauungen sind hinter-
einandergereihte Einzelstiicke. Eine stédte-
bauliche Idee fiir das <Ruggdchern> fehit.
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M realisiert/im Bau

W konkret/bewilligt

M Studie/in Planung

M Projekt offentlicher Raum

M Gewasserprojekt

@ Perimeter

O Baufeld

O Projekt

®Quartierplan Ruggécher, 2000; Amt
fur Stadtebau; Architektur: Graber
& Pulver, Regula Iseli, Zirich; Land-
schaftsarchitekt: Guido Hager, Zirich

© Parks; Landschaftsarchitekt: Guido
Hager, Zirich

© Ruggachern; 278 Mietwohnungen;
Bauherrschaft: Allgemeine Baugenos-
senschaft Zirich ABZ; Architektur:
Baumschlager & Eberle, Vaduz; Bsp.
4Y%-7i-W.: 122 m2, CHF 1767.-/ Mt.

€} Baufeld Schulhaus
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Bauten und Projekte in Zurich-Affoltern

© Im Blumenfeld; 69 Eigentumswohnun-
gen; Bauherrschaft: Allreal Gene-
ralunternehmung, Zirich; Architektur:
Pool Architekten, Ziirich; Bsp. 4'2-
Zi-W.: 113 m?, CHF 485000.-

O Weidmannstrasse; 24 Eigentumswoh-
nungen; Bauherrschaft: M+F In-
genieur Beratungs AG; Architektur:
GKS Architekten, Luzern

@Hagenbrijnneli; 340 Mietwohnungen;
Bauherrschaft: Baugenossen-
schaft Hagenbrinneli und Gemeinniit-
zige Bau- und Mietergenossen-
schaft, Zirich; Architektur:
Knapkiewicz & Fickert, Zirich; Bsp.
4-7i-W.: 110 m2, CHF 2120.-/Mt.
(angestrebt)

© N-Joy; 104 Eigentumswohnungen;
Bauherrschaft: Feldmann AG, Bilten;
Architektur: Cerv+Wachtl/Maier
Hess, Zirich; Ausfihrung: Hanni Lanz
Partner Architekten, Effretikon;

Bsp. 4%2-Zi-W.: 129 m?, CHF 590000.-
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© Manhattan Park; 212 Eigentumswoh-
nungen; Bauherrschaft: Implenia,
Zirich; Architektur: SAM Architekten
und Burckhardt & Partner; Bsp. 4 %2-
Zi-W.: 120 m?, ab CHF 498000.-

) Aspholz Siid, Baufeld West; ca. 70 Miet-
wohnungen; Bauherrschaft:
Baugenossenschaft Zentralstrasse;
Wettbewerb lauft

City-Logistik-Umschlagstelle (Richt-

planeintrag)

@ Aspholz Nord; 119 Mietwohnungen;
Bauherrschaft: BVK Kt. Zirich; Archi-
tektur: Pool Architekten, Ziirich; Bsp.
4Y2-Zi-W.: 115 m?, CHF 2108.-/Mt.

@® Provisorisches Schulhaus

@9 Stadtisches Land

® CeCe-Areal; 515 Mietwohnungen, alte
Ofenhalle mit Laden und Restau-
rant; Bauherr: Leopold Bachmann,
Rischlikon; Architektur: Cerv+
Wachtl, Zirich; Bsp. 4%2-Zi-W.: 118 m?,
ab CHF 1735.-/Mt.

@ Kulturbahnhof Affoltern

@ Quartierplan Im Biingerten; u.a. 60
Eigentums- und 122 Mietwohnungen;
Beteiligte u. Planer: Baukonsortium
Affoltern-Ziirich, Swisscanto Anlage-
stiftung, Bopp + Co., Naef & Partner,
Fuchs + Fuchs, R. Fuchs Partner

@ Fitnessmeile

@ Aufwertung Bahnhofplatz Affoltern

20 Projekt Tetris, Aufwertung Zentrum
Affoltern (RZU)

@ Siedlung Froheim; 132 Mietwohnun-
gen; Bauherrschaft: Baugenos-
senschaft Froheim; Architektur: Miiller
Sigrist/ EM2N, Zirich

@ Frieden; Alterswohnungen und Kin-
derkrippe; Bauherrschaft: Stadt
Zirich; Architektur: Pool Architekten,
Zirich

) Stadt. Landreserve

@ «Natur ums Schulhaus», Holderbach/
Schauenberg

@ Bachoffnung Neugutbach




@9 Masterplan Science City, ETH Ziirich

@Quartierplan Wolfswinkel

@ Privatschule; Bauherrschaft: Bauver-
ein der Siebten-Tags-Adventisten,
Wohnbaugemeinschaften Wolfswinkel;
Architektur: Schweizer Architekten,
Mellingen; Landschaftsarchitektur:
Guido Hager, Ziirich

@ Siedlung Wolfswinkel; 189 Mietwoh-
nungen; Bauherrschaft: ABZ; Ar-
chitektur: Egli Rohr Partner, Dattwil;
Landschaftsarch.: Guido Hager, Zirich

& Bachsffnung Holderbach

@ Autobahniiberdeckung im Rahmen
Ausbau Nordring

@ Studie offentlicher Raum

€ Landschaftsentwicklungskonzept
Hénggerberg Affoltern

@ Masterplan Katzenbach

@ Riickhaltebecken Bennenried

Ouartierplan Obsthaldenstrasse

Obsthalden; stadtisches Land

Plane: Amt fiir Stddtebau; Bearbeitung Hochparterre

— die Stadt. Die Generalunternehmung Allreal besass die
grosste Parzelle beim Bahnhof Affoltern und wollte Ende
der Neunzigerjahre bauen. Die Stadt reagierte und brach-
te die Grundeigentiimer dazu, einen Quartierplan auszuar-
beiten. Die Architekten Marco Graber, Thomas Pulver und
Regula Iseli gewannen 2000 den Studienauftrag dafiir. Ins
Team holten sie Landschaftsarchitekt Guido Hager, der
spater den Studienauftrag fur die 6ffentlichen Rdume ge-
wann. Graber, Pulver und Iseli begradigten die Grundsti-
cke zu parallelen Parzellen und zogen Strassen ein. Das
den Besitzern flr Freiflaichen abgerungene Land verteilten
sie auf drei Parks entlang der Bahnlinie. Sie zeigten auch,
wie das (Ruggéchern), gemass Bau- und Zonenordnung
BZO in der Zone W3, mit 90 Prozent Ausniitzung und drei-
geschossigen Hausern bebaut werden kénnte.

Aber ein Quartierplan regelt Erschliessung und Freifla-
chen, nicht die Bebauung. Diese wollte man tUber die Are-
aliberbauung steuern. Jenes Planungsinstrument also,
das eine héhere Ausniitzung gestattet als in der BZO vor-
gesehen, sofern eine Parzelle mindestens 6000 Quadrat-
meter gross ist und das Bauprojekt erhohte architektoni-
sche Anspriche erfullt. Dafir muss die Bauherrschaft
einen Wettbewerb durchfithren oder das Projekt dem Bau-
kollegium — eine Art stédtischer Gestaltungsbeirat — vor-
legen. Uberzeugt das Projekt, gewéhrt die Stadt Zirich
10 Prozent mehr Ausnitzung. Dies erh6ht den Wert eines
Grundstiicks drastisch. Trotzdem verzichtete die Stadt auf
einen Gestaltungsplan, um Bauregeln fir alle festzulegen,
etwa die maximale Gebaudehohe. «Wir wussten, dass wir
dank der Arealiberbauung die Qualitat der Projekte wiir-
den kontrollieren kénnen, entweder uber die Konkurrenz-
verfahren oder die Begleitung durch das Baukollegiumby,
erklart Peter Noser, Leiter Stadtplanung im Amt ftir Stad-
tebau. Der am Quartierplan beteiligte Architekt Thomas
Pulver erganzt: «Nicht alle Grundeigentimer dachten ans
Bauen. Druck auf den Boden war nicht sptirbar, ausser auf
der Parzelle am Bahnhof. Zudem war die Festlegung der
Bebauung im Rahmen des Quartierplans ausgeschlossen.
Dazu hatte es einen Gestaltungsplan gebraucht. Aber viel-
leicht war es naiv zu glauben, dass ohne Steuerung frei-
willig auf Ausniitzung verzichtet wird.»

Schnell und viel

Tatsachlich geriet das (Ruggéchern) bald in den Strudel
des Immobilienmarkts. 2006 waren mit einer Ausnahme
auf allen Parzellen Bauprojekte bewilligt sowie links und
rechts die Grosssiedlungen der Beamtenversicherungs-
kasse BVK des Kantons Ztrich und des Unternehmers Le-
opold Bachmann im Bau. Niemand hatte mit diesem Tem-
po gerechnet. «Der Druck auf Grundsttcke in Zurich ist
enorm, so gross wie nirgends in der Schweiz», sagt Jurg
Grossenbacher, Projektentwickler bei der Implenia, die in
Affoltern 400 Wohnungen baut. «Darum sind auch am Stadt-
rand die Bodenpreise explodiert.» Warten — das kénne sich
niemand leisten. Wenn ein Investor ein Grundstiick kaufe
und darauf plane, misse er so schnell wie moglich bau-
en —und so viel wie moglich. ««Ruggachern» wird nach
den Gesetzen des Markts abgefiillt», sagt Grossenbacher.
Landpreis und Mieten kann ein Investor nur gering be-
einflussen — in Affoltern werden tiefere Mieten als in den
Innenquartieren bezahlt —, also muss er moglichst viele
Wohnungen bauen. «Um die Uberbauung zu kontrollieren,
hatte die Stadt mehr bauliche Vorgaben machen missen
fiir dieses grosse Gebiet», kritisiert Jirg Grossenbacher.

Immerhin bauen hier auch drei Genossenschaften. Sie er-
halten glinstigen Boden von der Stadt, missen keine Ren-
dite herausholen, die Ausniitzung also nicht ausreizen und
kénnen schliesslich qualitativ besser bauen. Anders die
BVK: (<Fin de Chantier> Seite 88): Die Anlage von Pensionskas-
sengeldern muss laut Gesetz Hochstrenditen bringen. So
knechtet das offentliche Kapital die Bauwirtschaft und die
letzten in der Reihe: die Mieterinnen und Mieter.

Vielfalt der Wohnarten verarmt

Zurick zur Arealiberbauung. Dank des Ausnitzungsbo-
nus von 10 Prozent pro Geschoss kann in der Zone W3 die
Ausntitzung von 90 Prozent auf 130 Prozent und die Zahl
der Vollgeschosse von drei auf sieben erhoht werden; das
Dachgeschoss muss angerechnet werden. Dies fiihrt auf
dem (Ruggéchern) dazu, dass die meisten Bauten ein Erd-
geschoss, sechs Obergeschosse und ein Dachgeschoss
aufweisen. Sie werden also bis zu acht Geschosse hoch
statt der in der BZO vorgesehenen drei.

Man muss sich fragen, ob die Arealiberbauung tiberhaupt
die richtige Bebauung fir den Stadtrand ist. Denn sie be-
deutet Dichte und Hohe auch dort, wo es ringsherum lo-
ckerer und niedriger ist. Doch fiir Stadtplaner Peter Noser
ist klar: «Gerade hier wollen wir dicht und konzentriert
bauen. Fur mich sind diese Siedlungen im Quartier Rugg-
acher eine Art Stadtmauer, eine klar lesbare Grenze zwi-
schen Stadt und Land». Aber die krasse Erhéhung von drei
auf acht Geschosse ist stadtebaulich weder gesteuert noch
kontrolliert. Sie ist eine Folge von Gesetz und Markt. Eine
stadtebauliche Idee fur das (Ruggéachern fehlt. Die Areal-
uberbauungen sind Einzellésungen und viele Projektwett-
bewerbe machen noch keinen Stadtebau. Warum pochte
die Stadt nicht auf einen Gestaltungsplan? «Das ware hier
kaum mehr gegangen», antwortet Stadtplaner Peter Noser.
«Die Grundeigentimer zu Uberzeugen, nach zwei Studien-
auftrdgen und dem Prozedere des Quartierplans, also nach
einem funfjahrigen Planungsprozess, nochmals ein Verfah-
ren durchzufiihren — das ist unter dem enormen Druck des
Marktes sehr schwierig.»

Schwierig, aber nicht unméglich. Wie die Planung des
Berner Quartiers Briinnen beweist: Dort legten Stadt und
Grundeigentimer in langen Verhandlungen Baufluchten
und Gebaudehohen fest (Hp 11/06). Auf dem (Ruggédchern
war der Druck der Investoren starker und der Einfluss der
Stadtplaner schwécher. Zur Dynamik des Markts hinzu
kommt die gegenwartige Begeisterung fiir Dichte, der
auch die Architekten erliegen. Kaum jemand hinterfragt
die aufgeflammte Mode der Mega-Blocks, es findet keine
Diskussion dartber statt. Die Mehrheit der viel zitierten
10000 Wohnungen, die Zirich in den letzten Jahren ver-
sprach und auch baute, sind Geschosswohnungen. Kleine
Haustypen wie Reiheneinfamilienhéduser entstanden nur
wenige. Die Folgen: Die Vielfalt der Wohnarten verarmt.
Gerade auf einem Teil des (Ruggédchern) wéare eine Gar-
tenstadt vorstellbar gewesen, also Hauser und Wohnun-
gen mit direktem Zugang zum Boden.

Das Amt fur Stadtebau hat die Bebauung des Areals auf-
gegleist und begleitet — kontrolliert aber hat es sie nicht.
Fur offentlichen Raum sorgen zwar Wege und drei Parks,
aber diese liegen an der Bahnlinie schlecht. Stadtebauer
ist der Markt. Die Folgen sind bekannt: Einténige Bauty-
pen und keine Laden oder Restaurants, die die Einode be-
leben und die Bewohner unterhalten. Den Satelliten zum
Leben zu erwecken, wird schwer, einmal mehr.
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