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DIE PROBE

AUFS EXEMPEL

Text: Benedikt Loderer

Allreal hatte sich in der Testplanung fiir das Kon-
zept Blockrand entschieden, und mit dem Richt-
projekt war der «Point of no Return» erreicht.
Doch noch fehlte die Probe aufs Exempel: Sind
in den Blocken wirklich verninftige, gut ver-
miet- und verkaufbare Wohnungen, Biiros und
Gewerberaume maglich? Der Immobilienentwick-
ler wollte sicher sein und beauftragte im ersten
Halbjahr 2008 fiinf Architekten mit Projektstu-
dien: Studio di Architettura fir Baufeld 2, SAM
Architekten fir Baufeld 3, Diener & Diener fur die
Baufelder 4 und 5, Max Dudler fiir Baufeld 6 und
Wiel Arets Architects flr die Baufelder 1 und 7.
Die Aufgabe war klar: ein Entwurf fiir brauchba-
re Raume im Rahmen des Richtprojekts. Dabei
wird sich zeigen, ob der Zuschnitt der Felder, das
Erschliessungskonzept und die Vorschriften des
vorbereiteten Gestaltungsplans korrigiert werden
mussen. Und das sind die wichtigsten Ergebnisse
der Projektstudien:

— Das Konzept Blockrand funktioniert. Es fihrt
trotz der strengen Regeln zu attraktiven Wohnun-
gen, Buros und Gewerberaumen.

— Auch die schwierigen Ecken, namentlich die
Spitze gegen die Unterfihrung des Baufelds 3
und die spitzen Winkel der Baufelder 1 und 6 sind
gut losbar. Auch das Biirohochhaus (Baufeld 7)
lasst sich vernlnftig bewaltigen. Der Zuschnitt
der Baufelder muss nicht geandert werden.

— Fir einige der sieben Baufelder ist noch eine
vertiefte Bearbeitung nétig. Oder anders ausge-
drickt: Nicht alle Studienprojekte sind auf dem-
selben Qualitatsniveau.

— Das Mengengerist der Allreal ist zwar prakti-
kabel, doch der Wohnungsmix und die Aufteilung
innerhalb der Baufelder miissen in der weiteren
Planung noch korrigiert werden.
Zusammenfassend bestatigen die Projektstudien
das Konzept Blockrand. Das hiess griines Licht
fur den endgiltigen Gestaltungsplan.

DER GESTALTUNGSPLAN Noch war das
Grundstick in die Industrie- und Gewerbezone
eingeteilt. Doch die neue Nutzung erforderte eine
«Zonenordnung nach Mass, einen Gestaltungs-
plan. Er setzt neue Zonenregeln und Bebauungs-
vorschriften und sichert die stadtebaulichen
Qualitaten des Quartiers. Planpartner aus Zirich
erarbeiteten den Gestaltungsplan. (Es gibt nichts
in Zirich Nord oder im Glattal, das der Raum-
beobachtung dieser Firma entginge.) Im Gestal-
tungsplan sind auch Massnahmen zur Qualitats-

sicherung festgehalten. Es wird eine «besonders
gute Gesamtwirkung» verlangt. Das Richtprojekt
gilt als Messlatte der stadtebaulichen Qualitat.
Die Projektstudien gelten als bewilligungsfa-
hige Vorbilder, andere Losungen sind nur bei
gleicher architektonischer Qualitat zulassig. Die
Allreal wird die Entwicklung des Gesamtareals
unter der Leitung von Lampugnani iberwachen.
Namentlich wird eine Abstimmung im Aussen-
raum durchgesetzt und die Materialisierung der
einzelnen Bauten harmonisiert. Die wichtigsten
Festlegungen des Gestaltungsplans sind:

— Funf Vollgeschosse auf allen Baufeldern mit
Ausnahme von Feld 7, wo ein 18-geschossiges
Hochhaus zugelassen wird.

— Die maximal erlaubten Gebaudehchen sind
21 Meter fir die Finfgeschosser und 68 Meter fir
das Hochhaus.

— Fur jedes Baufeld werden die maximalen Ge-
samtnutzflachen (GNF) festgelegt. Im Ganzen sind
es 145000 Quadratmeter. Die Gesamtnutzungs-
flachen errechnen sich aus den Geschossflachen
abzuglich Aussenwande.

— Der Wohnanteil ist durch eine Maximal- und
eine Minimallimite definiert. Im Ganzen ergeben
sich minimal 45000, maximal 65000 Quadrat-
meter GNF fur die Wohnungen. Die gesamte Biiro-
flache darf 97 000 Quadratmeter GNF nicht iiber-
schreiten. Da das Baufeld 5 der «Nutzungsjoker»
ist, bleibt dort die Nutzung offen.

— Die Grosse der Hofflache ist fiir jedes Baufeld
festgelegt, ebenso wie viel vom Hof jeweils un-
terkellert werden darf.

— Ein Minimum an Verkaufsflachen ist vorge-
schrieben, fir jedes Baufeld aber auch das zu-
lassige Maximum. Insgesamt sind im Minimum
1500 und im Maximum 10 000 Quadratmeter GNF
fur den Verkauf moglich. Kein Laden darf grosser
als 3000 Quadratmeter sein.

DER UMWELTBERICHT Das Ziircher Pla-
nungsbiro Buchhofer Barbe hat den Umwelt-
vertraglichkeitsbericht (UVB) erarbeitet. Diesen
Bericht hat die Allreal freiwillig bereits vor der
Testplanung erstellen lassen. Der Bericht war
ein Teil der Hausaufgaben zur Wettbewerbsvor-
bereitung. Im Februar 2008 hat die Kantonale
Koordinationsstelle fir Umweltschutz (KofU) zum
Bericht Stellung genommen und im August 2008
schliesslich entschieden: Der Gestaltungsplan ist
umweltvertraglich. Die Erkenntnisse des UVB:

— Der Gestaltungsplan verlangt Minergie-Stan-
dard. Dessen Vorschriften sind eingehalten.

— Die Emissionen in die Luft sind unkritisch. Ver-
kehr, Bau und Betrieb verunreinigen die Luft nicht
ubermassig, die Grenzwerte werden eingehalten.
— Die Larmzunahme durch den Bau und den Be-
trieb des Quartiers liegt innerhalb der Normen.
Wo der Larm, der von aussen kommt, zu hoch ist,
werden die notigen Massnahmen durchgesetzt.
— Das Richtiareal ist im Kataster der belasteten
Standorte eingetragen, und wo notig muss der
Boden deshalb gereinigt werden.

— Auf der Brache sind weder Artenvielfalt noch
seltene Gewachse oder Tiere anzutreffen. Fur Tag-
falter, Heuschrecken und Zauneidechsen werden
auf den Flachdachern jeweils Ersatzmassnah-
men vorgeschrieben.

— Da die Regenwasserversickerung durch die
Neubauten eingeschrankt wird, ist eine entspre-
chende Retention vorzusehen.

VERKEHR In der Arbeitsgruppe Verkehr
waren die Gemeinde Wallisellen, die Abteilung
Verkehr und Infrastruktur des Kantons Zurich,
das Einkaufszentrum Glatt, die Verkehrsbetriebe
Glattal und Allreal vertreten. Buchhofer Barbe
haben ein Verkehrskonzept entwickelt, das im
Gestaltungsplan beriicksichtigt wurde. Das neue
Quartier fihrt zu 3600 bis 4400 Fahrten pro Tag.
In Wallisellens bereits dichtem Verkehr ist die
Mehrbelastung kaum wahrnehmbar.

Fur die Neue Winterthurerstrasse, die das Grund-
stiick gegen Suden parallel zum Autobahnzubrin-
ger begrenzt, muss eine Verbesserung gefunden
werden. Der Kreisel Industriestrasse/Neue Win-
terthurerstrasse muss umgebaut werden. Der
Ubergang zum Glattzentrum muss neu geregelt
werden. Die Gemeinde Wallisellen hat die Tiefer-
legung der Neuen Winterthurerstrasse angeregt,
was aber mit erheblichen Kosten verbunden ware.
Noch ist nichts entschieden.

Die Gemeinde Wallisellen und Allreal werden ei-
nen Vertrag abschliessen, der die Anbindung des
Areals ans Strassennetz regelt. Die Gemeinde or-
ganisiert die Bauarbeiten in eigener Regie.

Der Gestaltungsplan wird an der Gemeindever-
sammlung vom 23. Juni 2009 dem Walliseller
Stimmvolk vorgelegt. Findet er dort Zustimmung,
so kann er Ende September vom Zurcher Regie-
rungsrat genehmigt werden.
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~Wiel Arets iberprifte die Baufelder 1 und 7. Grundriss Erdgeschoss.

R

+Grundriss 5. Obergeschoss
+Grundriss Regelgeschoss. (Dachgeschoss Baufeld 1).
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v Lobby im Hochhaus. Man atmet die scharfe Luft der Globalisierung

" Das Birohochhaus markiert den
Schwerpunkt des Richtiareals

“Vertikalverbindungen zwischen den Blrogeschossen schaffen eine vielfaltige Birowelt



~Dem Glattzentrum gegeniiber steht das Richtihochhaus auf Baufeld 7.
Mit dem Birohaus auf Baufeld 1 ist es durch Passerellen verbunden.

<Querschnitt durch den Turm
und das Birohaus.

DER TURM

An zentraler Stelle im neuen Quartier liegen die
Baufelder 7 und 1. Auf Feld 7 steht das 68 Meter
hohe Biirohochhaus, das zur wichtigsten Adres-
se und zum Merkzeichen des Quartiers werden
soll. Es bildet den Abschluss des Richtiplatzes
und den Schwerpunkt des Richtiareals und richtet
sich zum Platz gleichermassen wie zum benach-
barten Komplex des Glattzentrums.

Im Erdgeschoss des Hochhauses befindet sich
die zweigeschossige Lobby; die Globalisierung
findet auch in Wallisellen ihre Raume. Im vierten
Obergeschoss sind Businesscenters vorgesehen,
was mit Konferenzraumen und Zubehor Ubersetzt
werden kann. Der fiinfte Stock beherbergt das
Personalrestaurant, das Gber Passerellen mit der
Dachlandschaft des Baufeldes 1 verbunden ist.
Die Regelgeschosse von +6 bis +16 kommen mit
zwei Kernen aus, wahrend in den unteren Stock-
werken drei notig sind.

Die in Hochhausern Ubliche Stapelung von Ge-
schossen ist im Richtihochhaus durch Luftrau-
me aufgebrochen. Diese bilden mehrgeschossi-
ge Raume, in denen offene Treppen die Wege
verkiirzen und Blickbeziehungen schaffen. Diese
«Voids» genannten Luftrdume sind als Option
im Projekt eingebaut und bieten den jeweiligen
Nutzern vielfaltige Moglichkeiten. Neben Einzel-
arbeitsplatzen sind Teambereiche, Konzentrati-
onskabinen, flexible Arbeitsplatze oder Lounge-
bereiche fir informelles Arbeiten moglich. Im
17.Stock konnte auch ein Direktionsgeschoss
Platz finden; der weite Blick Uber das Glattal
wird erhebend sein.

Offene Treppen machen den Weg aus der Hoch-
hauslobby ins flinfte Obergeschoss auf das Dach
des Biirohauses erlebbar. Hier ist ein Garten un-
ter dem Himmel vorgesehen, mit Glaskuben, die
durch einen Pfad in der grinen Dachlandschaft
miteinander verbunden sind. In den glasernen
Boxen sind Lounges oder Konferenzraume, ein
Fitnessbereich oder ein Kinderhort denkbar.
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DER GROSSE HOF >Lampugnani Uberprifte das Baufeld 2:
Vittorio Magnago Lampugnani und seine Leute Grundriss Erdgesehoss.
bearbeiteten das grosse Baufeld 2, das fast aus-
schliesslich dem Wohnen vorbehalten ist. Nur wo
der Block an die Diagonale und an die Arkaden
grenzt, sind Laden vorgesehen. In den Erdge-
schossen sind zudem noch einige Ateliers ge-
plant. Die Gassen und die Hofseite der Wohnungen
sind deutlich unterschieden: eine regelmassige
Lochfassade mit stehenden Fensterformaten ge-
gen die Gasse und eine durchgehende Loggia ge-
gen den Hof. Die Wohnungen sind zeitgendssisch,
sprich sie bewaltigen die grosse Geb&udetiefe.
Eine Moglichkeit ist ein durchgehender Wohnraum
mit Loggia auf der Hof- und ein Wintergarten auf
der Gassenseite, flankiert von zwei Zimmern mit
innenliegendem Bad und Innenkorridor. Dennoch
erlaubt der Zweispanner so viel Flexibilitat, wie
sie der Markt erfordert. Geplant sind brauchbare,
durchaus konventionelle Wohnungen. Sie sind fir
Urbaniten und Agglomeriten gleich tauglich.

10D (O ‘|‘m¥m‘

~Strassenfassade.

[ l <Querschnitt mit Hochparterre im Erdgeschoss.

>Vertraute Bilder:

Die Diagonale mit ihrer
Baumreihe erinnert

an einen Boulevard.
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DAS TORTENSTUCK

SAM Architekten hatten mit dem Baufeld 3 si-
cher das schwierigste Stiick zu bearbeiten. Die
Herausforderung: Wie kann die Spitze, die zum
Bahnhof zeigt, verninftig genutzt werden? Im
Erdgeschoss teilen sich ein Laden, die Garagen-
einfahrt und der Durchgang zum Hof die Ecke. In
den Regelgeschossen taucht eine Erfindung auf:
die Knickwohnung. Sie geht von Gassenfassade
zu Gassenfassade, hat aber auch ein Fenster zum
Hof, ein zimmerbreiter Streifen mit rund 24 Me-
tern Tiefe. Die Normalwohnungen sind auch hier
durch die Gebdudetiefe von 18 Metern bestimmt,
mit durchgehenden Wohnraumen und ebenfalls
mit Loggias zum Hof. Gegen die Gassen gibt es
kastenartige Erker, die die Fassaden plastisch
beleben. Hier wie Uberall im Quartier sind die
Erdgeschosse, wo sie gewerblich genutzt wer-
den, 5,1 Meter hoch, wo Wohnungen vorgesehen
sind, 3,6 Meter. Die Differenz von 1,5 Metern er-
gibt ein Hochparterre fir die Wohnungen, einen
senkrechten Respektsabstand zur Gasse. Zum
Hof kann der Austritt auch ebenerdig sein, was
Raumhaohen von 4,8 Metern erlaubt.

<SAM Architekten beschaftigten
sich mit dem Baufeld 3: Grundriss
Erdgeschoss mit Knickwohnung.
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~Jede Fassade ist verschieden. Erker sorgen bei der Strassenfassade des Baufelds 3 fiir Plastizitat
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DER NUTZUNGSJOKER
Die Baufelder 4 und 5 bearbeiteten Diener & Die-
ner. In den Erdgeschossen sind an der Diagona-
len Laden oder Gewerberaume vorgesehen, an
den Nebengassen hauptsachlich Ateliers, die
die Hohendifferenz des Hochparterres anders
als im Tortenstlick ausnutzen: gegen die Gasse
der hohe Arbeitsraum, zum Hof der niedrigere
Schlaf-/ Ess-/ Wohnraum, der zum Hof einen er-
hohten Austritt mit Treppe ins Grin hat. Neben
Geschosswohnungen, die sich an die vom Woh-
nungsspiegel gesetzten Regeln halten, haben
Diener&Diener auch Maisonettewohnungen vor-
geschlagen. Was kiinftig gebaut wird, entschei-
det die Marktbeurteilung.
Das Baufeld 5 ist der «Nutzungsjoker». Hier kann
Allreal auf die Bedirfnisse kiinftiger Benutze-
rinnen und Benutzer reagieren. 0b Wohnungen,
eine Schule, Biros oder eine Altersresidenz hier
verwirklicht werden, entscheiden ihre Wiinsche.
Dass vieles maglich ist, hat die Projektstudie
nachgewiesen. Dabei hilft die grossere Gebaude-
tiefe gegen den Glattalbahnviadukt. Sie erlaubt
auch in den Obergeschossen andere Nutzungen
als Wohnungen und Biros. Man kann auf die Larm-
belastung durch den Bahnviadukt reagieren.

+Zum Hof haben im Baufeld 4 alle
Wohnungen einen durchgehenden Balkon.

. Diener & Diener Uberpriften Baufelder 4 (Wohnen) und 5 (Joker):
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~Querschnitt durch das Geschaftshaus mit Ausstellungshalle.

DAS GESCHAFTSHAUS

Auf das Baufeld 6 setzt das Richtprojekt ein Ge-
schaftshaus. Max Dudler hat ein Gebdude «mit
expressiver Form und homogener Erscheinung»
entworfen. Es ist der einzige Block, dessen Hof
eingeschossig Uberbaut ist, der im Zentrum also
eine von oben beleuchtete multifunktionale Hal-
le hat, die sich als Ausstellungsraum eignet. Die
Regelgeschosse sind konsequent mit dreischich-
tiger Bironutzung belegt. Max Dudler zeigt: Ein
Biro ist ein Biro, und alle Kombinationen sind
maglich. Die Fassaden sind mit besonderer Sorg-
falt behandelt. Die senkrechten Pfeiler nehmen
in der Breite nach oben ab, das Bild wird zu-
nehmend leichter. Der Architekt meint dazu: «So
wird das Gleichgewicht zwischen Massivitat und
Transparenz hergestellt.» Dudler setzt ein Stick
Grossstadt ins Richtiquartier hinein. Diese Fas-
sade integriert auch ganz selbstverstandlich die
Arkade gegen den Richtiplatz hin. Fiir Laden und
Cafés ist hier Platz genug.

="

~Fassade mit Arkade gegen den Richtiplatz.

~Fassade mit leichter werdenden Pfeilern.
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