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DIE NEUE STADT
WACHST JENSEITS

DER GLEISE

Text: Reto Westermann, Foto: Zeljko Gataric
Lymi, Farbi, Gasi — die drei grossen Industrie-
areale nordlich der Bahngleise haben Schlieren
mehr als hundert Jahre lang gepragt siehe Seite 28.
Die Produktion von Leim, Farbe und Stadtgas ist
unterdessen Geschichte, doch die drei Areale ha-
ben eine neue Zukunft vor sich: Sie bilden die
wichtigsten Landreserven fur die kinftige Ent-
wicklung von Schlieren. Etwas anders liegen die
Dinge beim Areal der ehemaligen Wagonfabrik
auf der anderen Seite der Bahn. Dort ist die Um-
nutzung schon fast abgeschlossen. «Wir wollen
jedenfalls nicht, dass die Stadt an den Randern
wachst, sondern nach innen verdichtet wird», sagt
Barbara Meyer, Projektleiterin Stadtentwicklung.
Mit einer Gesamtlange von fast 2,5 Kilometern,
einer Breite von bis zu 500 Metern und der zum
Teil sehr zentralen Lage in der Nahe des Bahnhofs
und des Stadtzentrums sind die drei ehemaligen
Industrieareale nérdlich der Bahngleise prades-
tiniert fur diese Entwicklung.

Rechnet man innerhalb dieser drei Areale die fiir
die Siedlungsentwicklung zur Verfligung stehende
Flache zusammen, kommt man auf gut 36 Hek-
taren — das entspricht 15 Prozent der gesamten
Siedlungsflache Schlierens. Die Nachfrage nach
neuem Wohnraum scheint vorhanden zu sein:
«Die Wohnungen in den beiden ersten realisier-
ten Mehrfamilienhausern gingen weg wie warme
Weggli», sagt Gianfranco Basso, Projektleiter bei
Halter Entwicklungen. Das Unternehmen ist zu-
sammen mit der Geistlich Immobilia zustandig
fur die Entwicklung des Gebietes «Am Rietpark>»
nordwestlich des Bahnhofs siehe Seite 16, das die
ehemaligen Farberei- und Geistlich-Areale um-
fasst. Verantwortlich fir die gute Nachfrage ist
neben der guten Lage in Bahnhofsnahe auch der
erschopfte Wohnungsmarkt in der Stadt Zirich.

NEUE WOHNUNGEN, NEUER MIX Das Neu-
baugebiet auf den ehemaligen Arealen von Far-
berei und Leimfabrik zeigt beispielhaft, wie die
Stadt Schlieren die Entwicklung der ehemaligen
Industrieareale vorantreibt: Die Neubebauung
wird nicht einfach dem Zufall und den gelten-
den Baugesetzen Uberlassen. Bereits 2004 haben
die Verantwortlichen der Stadt vom Brugger Pla-
nungsbiro Metron ein Konzept zur Stadtentwick-
lung erarbeiten lassen siehe Seite 4. Es zeigt, wo die
Schwachen der Stadt in Sachen Wohnen, Arbeiten
und Verkehr liegen und wie sie behoben werden

konnen. Eine wichtige Pramisse der Schlieremer
Stadtplaner ist die Steigerung der Wohnqualitat:
«Schlechten Wohnraum hat es derzeit bei uns
leider geniigend», sagt Projektleiterin Barbara
Meyer. Neue Wohnbauten mit einer entsprechend
hohen Wohnqualitat sollen deshalb den Wohn-
standort starken und mittelfristig auch fur eine
bessere Durchmischung der Bevélkerung sorgen
Gleichzeitig soll diese Bautatigkeit hohere Steu-
ereinnahmen generieren.

Um die gesetzten Ziele zu erreichen, setzt die
Stadt konsequent auf Gestaltungsplane: «So be-
halten wir die ganze Zeit die Finger im Spiel»,
sagt Barbara Meyer. Aufgrund des Stadtentwick-
lungskonzepts haben die Behorden dabei gleich
lange Spiesse wie die Arealbesitzer und kdnnen
ihre Zielvorstellungen mitverwirklichen. Eine Zu-
sammenarbeit, die in Schlieren gut funktioniert
und fruchtbare Resultate bringt, die alleine mit
der Anwendung der geltenden Bau- und Zonen-
ordnung (BZ0) nicht mdglich waren.

Ein Beispiel: Die BZO schreibt Grinflachen fur
Mehrfamilienhauser vor, ihre Lage und Grosse
ist jedoch dem Bauherrn Uberlassen, solange er
die Mindestflachen einhalt. Das Resultat sind oft
lieblos begrinte Restflachen rund um die Ge-
baude ohne grossen Wert fur die Bewohner. In
einem Gestaltungsplan hingegen kdnnen diese
Flachen gebiindelt werden. Auf diese Weise wur-
de es moglich, den «Rietpark» zu planen. Einmal
fertiggestellt wird er die grine Lunge des neuen
Stadtteils bilden.

SCHLIEREN HAT GELERNT Doch nicht nur
Parkanlagen sind in Schlieren das Resultat der
Gestaltungsplane. In den ausfihrlichen Diskus-
sionen zwischen Arealbesitzern und der Stadt
konnen auch wichtige Dinge wie die Lage von
Verkehrswegen, die Nutzung der Erdgeschosse
oder der Erhalt bestehender Bauten gescheit und
baufeldibergreifend gelost werden. Bei den letz-
ten beiden Punkten konnte Schlieren einiges aus
den grossen Umnutzungsprojekten in Zirich Nord,
West und Sud lernen. Im Gebiet «Am Rietpark»
zum Beispiel ermaglichen Uberhohe Erdgeschos-
se mit eingebauten Galeriegeschossen eine fle-
xible Nutzung des Parterres. Ist der Bedarf da,
finden Ladengeschafte Platz; gibt der Markt nicht
gentgend Kundschaft dafir her, ist auch eine Nut-
zung als kombinierte Atelier- und Wohnflache
moglich. «Erdgeschossnutzungen sind entschei-

dend firs Quartierleben», sagt Martin Geistlich
von Geistlich Immobilia. Das Unternehmen ist
Besitzerin des Areals der ehemaligen Leimfa-
brik direkt am Bahnhof. Es brauche aber zuerst
genigend neue Bewohner, damit ausreichend
Laufkundschaft vorhanden sei und sich die La-
denflachen vermieten liessen.

Wichtig fir erfolgreiche Erdgeschossnutzungen
sind nicht nur passende Raume, sondern auch
der Umgang mit den privaten Flachen vor den
Gebauden: Statt Vorgarten sieht der Gestaltungs-
plan fur das Areal «Am Rietpark» einen offent-
lichen Raum vor, der bis an die Hausfassaden
reicht. Ein weiteres entscheidendes Element ist
die architektonische Gestaltung: Jedes Baupro-
jekt innerhalb des Gestaltungsplanperimeters
muss vom Stadtbau-Kollegium beurteilt werden.
«Das ermoglicht uns die Schaffung einer quali-
tativ guten Architektur, die mitentscheidend fur
das Image der neuen Stadtteile ist», sagt Pro-
jektleiterin Barbara Meyer.

ZEITZEUGEN BEWAHREN DIE GESCHICHTE
Und noch etwas haben die Verantwortlichen in
Schlieren aus den Zurcher Entwicklungsgebieten
gelernt: Die Fabrikareale werden — soweit nicht
friher schon geschehen — nicht einfach abge-
raumt, sondern es wird zusammen mit den Are-
albesitzern festgelegt welche historischen Ge-
baude erhalten bleiben — als Erinnerung an die
Geschichte der Areale, aber auch als Identitats-
stifter. Wahrend auf dem ehemaligen Farbi-Areal
schon vor vielen Jahren alle Bauten abgebrochen
worden waren, soll auf dem Areal der Leimfabrik
die Fabrikantenvilla stehenbleiben. Und auf »

>Ein Wahrzeichen Schlierens, hart an
der Stadtgrenze zu Zurich: Das
Postbetriebszentrum von Theo Hotz,
erbaut als Paketzentrum,

umgebaut zum Briefzentrum
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» dem Gaswerkareal dirfte eine ganze Reihe
von Zeitzeugen auch kinftig an die Geschichte
erinnern: Beispielsweise der grosse steinerne
Turm und einer der einst vier Gaskessel, aber
auch die alten Arbeiterhauser und die eine oder
andere grosse Halle.

KULTUR AUF DEM GASWERKAREAL Derzeit
stecken die 36 Hektaren Flache auf den drei
Arealen in verschiedenen Stadien der Transfor-
mation. Am weitesten gediehen sind die Arbei-
ten im Entwicklungsgebiet «Am Rietpark». Die
ersten beiden Wohn- und Gewerbebauten von
Galli & Rudolf Architekten sowie Novaron sind
bereits bezogen siehe Seite 16. Ebenfalls fertig-
gestellt ist die erste Etappe des neuen Parks. Im
Frihling folgt ein weiterer Wohn- und Gewerbe-
bau, der wiederum aus der Feder von Galli & Ru-
dolf stammt. Weitere Bauten befinden sich in der
Planungs- oder Vermarktungsphase. Im Bereich
der ehemaligen Leimfabrik Geistlich, der Lymi,
starten die ersten Hochbauarbeiten voraussicht-
lich im Jahr 2011, nach dem Abschluss des der-
zeit noch laufenden Gestaltungsplanverfahrens.
Pragende Elemente der Neubauten auf diesem
Areal werden ein Stadtteilplatz an der heutigen
Kreuzung von Engstringer- und Brandstrasse und
zwei Hochhauser sein.

Die bereits erstellten Bauten im Entwicklungs-
gebiet «Am Rietpark» geben einen ersten Ein-
druck davon, wie sich das «neue» Schlieren in
ein paar Jahren prasentieren wird: Die Bauten
orientieren sich nicht an der eher kleinteiligen
Bebauung des alten Schlierens, sondern nehmen
die Massstablichkeit der friheren Industrie- und
Gewerbebauten auf. Durch ihre Dimension und
Gestaltung geben sie dem neuen Stadtteil einen
urbanen Touch, der einen klaren Gegensatz zum
eher dorflich wirkenden alten Schlieren setzt.
Ein wichtiges Element, um die gewlinschten neu-
en Bewohnerinnen und Bewohner nach Schlieren
zu locken, die im bisherigen Wohnungsangebot
nichts Adaquates finden konnten.
Veranderungen passieren derzeit auch im Gebiet
entlang der Rutistrasse, direkt angrenzend an
das Areal der Leimfabrik. Das Gebiet links und
rechts der Rutistrasse gehort zum ehemaligen
Gaswerk. Die meisten Parzellen wurden von der
Stadt Zurich, der das ganze Areal gehort, schon
vor Jahren im Baurecht an verschiedene Nutzer
weitergegeben. Vor allem in den Achtzigerjahren
entstand so eine disperse Bebauung mit Gewer-
behausern. «Da die Baurechtsvertrage noch rund
vierzig Jahre lang laufen, sind hier in absehbarer
Zeit nur punktuelle Verbesserungen der stadte-
baulichen Situation moglich», sagt Stadtent-
wicklerin Barbara Meyer. Das bereits fertigge-
stellte Wohn- und Gewerbegebaude «Cosmos»
am kinftigen Stadtplatz ist eines der Elemente,
der neue Hauptsitz des Elektronikriesen Sony,
der sich derzeit in Bau befindet, gleich gegen-
uber ein anderes.

Erst angedacht ist hingegen die endgiltige Um-
nutzung des Gaswerkareals. Da bestimmen der-
zeit noch Zwischennutzungen das Bild. Im Ge-
gensatz zu den ehemaligen Arealen von Farberei
und Geistlich, wo Wohnnutzungen das kunftige
Bild dominieren werden, gehen die ersten Uber-
legungen auf dem Gaswerkareal in eine andere
Richtung. Grund dafir sind die etwas periphere-
re Lage, die Immissionen durch die nahe Auto-
bahn und die Bernstrasse, die das Gebiet durch-
schneidet: Dort sollen Firmen aus dem Bereich
Kreativwirtschaft sowie Schulen, Kultur, Sport
und Freizeit ihren Platz finden. «Wir erwarten,
dass sich dort ein Kreativ-Cluster bilden wird»,
sagt Barbara Meyer. Bereits heute ist das Areal
mit Zwischennutzungen wie dem Kletterzentrum
sowie mit Ateliers von Kulturschaffenden siehe
Seite 36 teilweise in diesem Bereich positioniert.
Bis die endgultigen Umnutzungsarbeiten starten
konnen, wird es aber noch einige Jahre dauern
Denn auch fiir das Gaswerkareal wird dereinst
vermutlich ein Gestaltungsplan die stadtebau-
lichen Leitlinien vorgeben.

Bis dahin werden die Arbeiten im Bereich «Am
Rietpark» wohl schon beinahe beendet sein und
Schlieren einen Teil der gewlinschten neuen Be-
wohner bringen: Die im vergangenen Jahr be-
reits fertiggestellten und bis 2013 noch geplan-
ten Wohnungen bieten Platz fiir rund 3000 neue
Bewohner, dazu dirften rund 1700 zusatzliche
Arbeitsplatze kommen. Spatestens dann wird sich
das heute noch grosstenteils brachliegende Are-
al nordlich des Schlieremer Bahnhofs als neuer
Stadtteil prasentieren, und Lymi, Farbi und Gasi
werden Worter sein, die die neuen Bewohner nur
noch vom Horensagen kennen.

NEW TECH CLUB: CLEANTECH-CLUSTER AM RIETPARK
Im Neubau an der Brandstrasse 33 hat sich der

New Tech Club, ein unabhangiges transdisziplinares
Zentrum fiir nachhaltige Energie- und Gebaude-
technologie eingerichtet. Der New Tech Club ist ein
Zusammenschluss von Unternehmen aus der Privat-
wirtschaft und der dffentlichen Hand. Er will den
Wissensaustausch von Unternehmen, Entwicklern,
Managern und Investoren fordern, die sich fiir

die Weiterentwicklung und Verbreitung nachhaltiger
Energie- und Bautechnologie einsetzen.
>www.newtechclub.ch

@ AM RIETPARK, 2. ETAPPE, BAUFELD «A3», 2012

Brandstrasse 39-43

>Im Sockelgeschoss des winkelformigen Gebaudes
sind Verkaufs- und Prasentationsflachen vorgesehen,
mit einer Raumhdhe von bis zu 6,5 Metern. Die
Wohnungen hingegen sind alle im Hochbau unterge-
bracht. Die 2. Bauetappe orientiert sich typo-
logisch an den Gebauden der 1. Etappe. Entstehen
werden hier 50 Mietwohnungen mit 22 bis 42
Zimmern. Diese erstrecken sich teilweise iber die
ganze Gebaudetiefe oder iber zwei Geschosse.

> Bauherrschaft: Credit Suisse Real Estate Property
Plus, ein Immobilienfonds der Credit Suisse

> Architektur: Galli & Rudolf Architekten, Ziirich

»Landschaftsarchitektur: Andreas Geser Landschafts-
architekten, Ziirich

> Anlagekosten (BKP 0-9): ca. CHF 30 Mio.

>www.amrietpark.ch

@ AM RIETPARK, GESTALTUNGSPLAN GEISTLICH, 2010

Engstringerstrasse, Brandstrasse, Wiesenstrasse

> Das Geistlich-Areal umfasst den dstlichen Teil des
neuen Stadtquartiers «Am Rietpark» mit dem Park
als verbindendem Element. Entwickelt und realisiert
werden jedoch beide Teile eigenstandig.

> Bauherrschaft: Geistlich Immobilia, Schlieren

> Gestaltungsplan: Planpartner, Ziirich, EM2N
Architekten, Ziirich

> Landschaftsarchitektur: Schweingruber Zulauf
Landschaftsarchitekten, Ziirich

>Anlagevolumen (BKP 0-9): ca. CHF 500 Mio.

>www.amrietpark.ch

@ AM RIETPARK, 1. ETAPPE, BAUFELD «Aé4», 2009

Brandstrasse 33-37

> Der Neubau umfasst eine Vielzahl unterschiedlicher
Wohnungen: Wohnateliers und Atriumwohnungen
im Innenhof, 2%2-Zimmer-Wohnungen mit Loggia am
Park oder 3%2-Zimmer-Maisonettes. Zusammen mit
dem benachbarten Haus 29-31 bildet das Gebaude
eine markante Silhouette aus hohen und niedrigen
Teilen — ein Muster, das sich mit den nachsten Bau-
etappen fortsetzen wird.

» Bauherrschaft: Immobiliengesellschaft Immosip,
Ziirich, eine Gesellschaft des Immobilienfonds
«Anfos», vertreten durch UBS Fund Management
(Switzerland), Basel

> Architektur: Galli & Rudolf Architekten, Ziirich

>Anlagekosten (BKP 0-9): ca. CHF 30 Mio.

@ AM RIETPARK, 1. ETAPPE, BAUFELD «A5%, 2009

Brandstrasse 29-31

>Im anthrazitfarbenen Neubau findet man vier
verschiedene Varianten von Geschosswohnungen mit
2 bis 4% Zimmern. Dabei stand der Loftgedanke
Pate: mit durchgehenden Wohn- und Essraumen und
einer klaren Trennung von den Schlafbereichen.

> Bauherrschaft: Faerbi Immobilien, Ziirich

> Architektur: Novaron Architektur, Diepoldsau/Ziirich

> Landschaftsarchitektur: Andreas Geser, Ziirich

> Anlagekosten (BKP 0-9): ca. CHF 20 Mio.

@ AM RIETPARK, GESTALTUNGSPLAN FARBI, 2005

Brand-/Goldschlagi-/Wiesenstrasse, Farbiweg

> Als Herzstiick des neuen Stadtteils verbindet der Riet-
park die beiden Teile: das Farbi-Areal und das
Geistlich-Areal. Der Park ist ein 600 Meter langes,
griines Band, das iber Wege mit dem Bahnhof
Schlieren verbunden wird. Stadtebauliche Struktur,
Wegfiihrung, Signaletik, Beleuchtungskonzept
und Vermarktung werden iiber das ganze Areal ab-
gestimmt. Die Entwicklung und Realisierung
der einzelnen Baufelder erfolgt jedoch eigenstandig.

> Auftraggeberin: Halter Entwicklungen, Ziirich

> Architektur: Galli & Rudolf Architekten, Ziirich

> Landschaftsarchitektur: Andreas Geser, Ziirich

> Organisation Studienauftrag: Planpartner, Zirich

»Studienauftrag mit Praqualifikation: 2003

>Anlagevolumen (BKP 0-9): ca. CHF 350 Mio.
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<20_Der Ostteil des Stadtteils «Am Rietpark»
ist das friihere Geistlich-Areal.

~19_Als 2. Etappe des Stadtteils
«Am Rietpark» entsteht der Neubau
Brandstrasse 39-43 (Baufeld A3) von
Galli&Rudolf Architekten.
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~20, 23_Im neuen Stadtteil «Am Rietpark» verschmelzen die beiden
ehemaligen Industrieareale Farbi und Geistlich.

<21_Brandstrasse 33-37 (Baufeld A4):
Wohnungszugange im Innenhof

des 1.0bergeschosses. Foto: Dominique
Marc Wehrli

~21_Blick aus dem ersten Fragment des Rietparks auf den
Neubau Brandstrasse 33-37 (Baufeld A4) von Galli & Rudolf Architekten
Foto: Dominique Marc Wehrli
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<21, 22_Brandstrasse 33-37 (Baufeld A4,
links) und Brandstrasse 29-31 (A5, rechts):
Grundriss 2.0bergeschoss.
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>21, 22 _Brandstrasse 33-37
(Baufeld A4, links) und [}
Brandstrasse 29-31 (A5, rechts): | |
Grundriss 1.0bergeschoss
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~22_Der dunkle Neubau Brandstrasse 29-31 (Baufeld A5)
stammt von Novaron Architekten.
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