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DERWEG Das Hochhausander Hardbrilicke
ZUM TURM [stein Kinc der kooperativen
Entwicklungsplanung. Es zelgt sich: Frih und
gemeinsam planen trdgt in Zlrich Frichte.

Text: Andres Herzog, Fotos: Ueli Roth/zVg

Im September 1934 demontierte Maag die funf
Meter hohen Zahnrader auf dem Dach ihrer Pro-
duktionshalle im Kreis 5 und ersetzte sie mit
dem Logo «Maag-Areal». Nach 75 Jahren Zahn-
radbau symbolisierte der Schriftzug die Neuaus-
richtung des Industriegebiets. Zwei Jahre spater
verkaufte die Maag Holding samtliche weltwei-
ten Industriebeteiligungen, auch jene in Zirichs
Westen. Das Unternehmen wurde zur Immobili-
enfirma. Die verausserten Firmen zogen mit ihren
neuen Besitzern nach und nach weg vom Areal
Damit war der Weg frei fir die ersten Zwischen-
nutzungen wie der Maag Music Hall. Denn bevor
Maag das Areal anpacken konnte, musste das
Quartier wissen, wo es hinwill

Wahrend der Ara von Stadtratin Ursula Koch war
die Stimmung vergiftet, die Fronten zwischen
Links und Rechts verhartet. Um die verfahrene
Situation zu klaren, initiierte Stadtprasident Jo-
sef Estermann 1986 das Stadtforum. Dort disku-
tierten Grundeigentimer, Quartiervertreter und
die Stadt die Zukunft des Industriequartiers. An-
schliessend startete der Stadtrat zusammen mit
Privaten ein kooperatives Verfahren. Es brachte
die stadtischen Amter und einige der grossen
Grundeigentimer an einen Tisch

1998 leitete ein einjahriger Workshop die koope-
rative Entwicklungsplanung ein. In der Kantine
der Maag-Zahnrader trafen sich Stadt und Grund-
eigentimer monatlich zum Gedankenaustausch
«Die Stimmung war ja politisch angespannts,
sagt Samuel Gartmann, damaliger Verwaltungs-
ratsprasident der Maag Holding und federfiih-
rende Kraft bei der Entwicklung des Maag-Are-
als. Er erinnert sich, wie er zu Beginn an die
Tafel schrieb: «Ich will ein Super-Quartier » Als
niemand widersprach, wurde aus dem Ich ein Wir
Ein erster Konsens war erreicht. An einer Sitzung
spielte ein Radio Musik der Berner Band «Ziri
West» Das klingt gut, war man sich einig. Der
Arbeitstitel wurde spater zur amtlichen Bezeich-
nung des Entwicklungsgebietes Zirich West

ERSTE VISIONEN Im Rahmen der koope-
rativen Planung beauftragten Stadt und Grund-
eigentimer drei Architektenteams, stadtebauli-
che Ideen zu entwickeln. Die Projekte stellten
kihne Visionen in den Raum, die erste Anhalts-
punkte fur die Debatte im Plenum boten. «Die
Yorschlage offneten den Grundeigentimern die
Augen», sagt Architektin Regula Lischer, Die
heutige Senatsbaudirektorin in Berlin beglei-

tete das Verfahren ab 2001 als stellvertre-
tende Direktorin des Amtes fur Stadtebau der
Stadt Zurich. In der Diskussion entwickelten die
ehemaligen Industriellen ein Gespur fur Stad-
tebau, Architektur und den Wert des Bestandes
Die Eigentumer seien sehr engagiert gewesen, so
Lischer. «Im Unterschied zu global agierenden
Investoren waren sie verbunden mit dem Ort.»
Die kooperative Planung habe viel erreicht, meint
Lischer rickblickend. «Sie war der Grundstein
fur den spateren Wettbewerb.» Auch Gartmann
ist Uberzeugt von der Zusammenarbeit. «Dank
dem Dialog entstand viel Yertrauen.»

Am Ende des Workshops unterzeichneten Grund-
eigentumer und Stadt eine Absichtserklarung
Sie war nicht politisch verbindlich, zeigte aber
die Marschrichtung auf, die alle einschlagen
wollten. Das Dokument hielt fest, das Indus-
triegebiet gemeinsam zu einem durchmischten
Quartier aufzuwerten, und definierte Leitplanken
fur Nutzungsstruktur, Yerkehr und Grunflachen
Bestandteil der Vereinbarung war auch das Ent-
wicklungskonzept fur Zurich West. Es legt zwolf
stadtebauliche Prinzipien fest, die die kiinftige
Identitat des Stadtteils steuern

ZUERST VIER TURME GEPLANT Nach dem
Workshop war fur Samuel Gartmann klar: «Wir
missen breiter denken.s» Nur wenn man Uber
die Arealgrenzen hinausplane, sei eine nachhal-
tige Entwicklung méglich — auch in wirtschaft-
licher Hinsicht. Also klopfte Gartmann bei den
Eigentimern der benachbarten Areale an. Die-
se willigten ein, und so griindeten Maag, Coop
und Welti-Furrer zusammen mit der Stadt die
Planergemeinschaft Maag-Areal Plus. Gemein-
sam entwickelten sie ein Stadtebaukonzept Uber
alle Grundstiicke — die viel zitierte Public Private
Partnership wurde Realitat
Gartmann faszinierte schon damals die Ideg, in
die Hohe zu bauen, um am Boden Freiraum zu ge-
winnen, Auch die Stadt dachte wieder iber Hoch-
hauser nach, nachdem Turme jahrzehntelang
Tabu gewesen waren. Im Rahmen der Bau- und
Zonenordnung 1999 wurden die Gebiete festge-
legt, in denen Hochhauser moglich waren. Rund
um das Gleisfeld und in Oerlikon dirfen Hauser
nun Uber vierzig Meter hoch werden, also auch
auf dem Maag-Areal. «Und wenn ein Hochhaus,
dann am Bahnhof Hardbrickes», so Gartmann
1999 beauftragte Maag den Architekten und Pla-
ner Ueli Roth mit einer Machbarkeitsstudie. Er
sollte prifen, wie beim Bahnhof in die Hohe ver-

dichtet werden kann. Sein Entwurf sah vier mar-
kante Turme auf beiden Seiten der Hardbricke
vor: Die Turmidee nahm erstmals Form an

Um den neuen Stadtteil zu formen, lobte die Ge-
meinschaft 2000 einen Studienauftrag aus. Die
Jury empfahl das Konzept von Diener+ Diener
und Martin und Elisabeth Boesch fur die Weiter-
bearbeitung. Es definiert je nach Gebiet hartere
oder weichere Regeln. Der Entwurf behalt die
Diagonale des Industriegleises bei. Im Zentrum
entsteht ein grosses U, auf dem Coop-Areal ste-
hen Langsbauten und an der Pfingstweidstrasse
dichte Blocke Auf dem Maag-Areal werden Be-
stand und Neubauten vermischt. Denn Samuel
Gartmann hatte festgelegt: Zwei Industriebauten
in der Mitte des Areals bleiben bestehen, obwohl
sie nicht unter Schutz stehen

Der Entwurf entwickelt die Stadt weiter, ohne
sie neu zu erfinden. Auch der Vorschlag fur den
Turm beim Bahnhof ist kein Schritt in eine neue
Dimension. Verteilten die Architekten in der ers-
ten Phase vier hohere Gebaude Uber das Gebiet,
reckte sich beim finalen Projekt ein Yolumen an
der Hardbrlcke rund achtzig Meter in den Him-
mel. «Wir sprachen von einem hohen Haus», sagt
Architekt Martin Boesch. Das Gebaude orientierte
sich an den Hard-Hochhausern auf der ande-
ren Seite der Gleise und blieb damit unter der
Schwelle, bei der es den Segen vom Yolk braucht

RUND UM DEN TURM

Auf dem Maag-Areal Plus geht die Entwicklung unter-
schiedlich schnell vorwérts. Die Swiss Prime Site
realisiert ab 2012 den Maaghof, den Rutzarchitekten,
AGPS und GMS Partners entwarfen. Fiir das Teilge-
biet rund um die Maag Music Hall existiert eine Mach-
barkeitsstudie, konkrete Plane liegen aber noch

keine vor. Das Gerold-Areal auf der anderen Seite der
Hardbriicke wurde schon vor den Sonderbauvor-
schriften aus der Planung ausgeklinkt — wie es dort
weitergeht, ist unklar, der Standort steht zur Dis-
kussion fiir das Kongresshaus. Welti-Furrer plant auf
seinem Areal Bauten, hat aber noch keine Plane
verdffentlicht, da ein Rechtsstreit hingig ist.

Im Eiltempo geht es dafiir im Westen vorwarts. Seit
Coop ihr Verteilzentrum aufgehoben hat, wuchs im
Gebiet City West der Mobimo Tower in den Himmel und
es entstand das Biirohaus Fifty-One. Daneben bauen
Diener + Diener und Meili Peter Architekten derzeit drei
Zeilenbauten, ein Wohnhaus entlang dem Maaghof-
park und ein weiteres Hochhaus. Auf dem angrenzenden
Pfingstweid-Areal ist die Schrebergarten-Romantik
bald Geschichte. 2010 schrieb die Stadt einen Wett-
bewerb fir einen Quartierpark und ein Schulhaus aus,
den Antdn & Ghiggi landschaft architektur mit
Baumann Roserens Architekten gewannen. 2013 sollen
die ersten Bewohner im Park spazieren. Der Bau-
beginn des Schulhauses ist fiir 2017 geplant. AH



>Vier Hochhhduser an
der Hardbriicke: So
stellte sich Ueli Roth =
1999 das Tor zu
Zirich West in einer
friihen Machbar-
keitsstudie vor

Nachbarbauten, das
Blrohaus Fifty-One
und der Mobimo-Tower
sind realisiert dun-
kelrot. Der Maaghof, die
drei Wohnbauten

«Am Pfinstweidpark>
und ein weiteres Hoch-
haus sind in Planung
oder im Bau hellrot
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- 2000: Die Auskragung
| war schon damals

»Situation 2011: Der 7}
Prime Tower mit |

DAS HOHE HAUS WACHST Gartmann aber

wollte einen markanteren Auftakt am Eingang
des Areals. Und ja, ihn habe auch der Gedanke
des hochsten Gebaudes der Schweiz gereizt, gibt
er zu. Das hohe Haus sollte also zu einem Hoch-
haus werden, das den Messeturm in Basel mit
seinen 105 Metern Uberragt So wuchs der Turm
in der Weiterbearbeitung auf 126 Meter — die
heutige Hohe. Daran wurde im Verlauf der Pla-
nung nicht mehr gerlttelt. Maag befirchtete bei
einer Anderung am Turm, den ganzen Stidtebau
nochmals verhandeln zu missen. Heute meint
Martin Boesch: «Der Turm leistet als Ausnah-
meobjekt einen stadtebaulichen Beitrag.» Das
Konzept vom hohen Haus ist auf dem Areal nicht
verschwunden. «Der Mobimo Tawer illustriert
diese |dee», so der Architekt
Das stadtebauliche Konzept bildete den Rahmen
fiir die Sonderbauvorschriften. Uber ein Jahr
lang diskutierte die Stadtentwicklungskommis-
sion des Gemeinderats Uber das elf Hektar gros-
se Areal. Heinrich Kunz, der ab 2001 bei Maag als
Projektentwickler fur Areal und Hochhaus tatig
war, spricht von einer «unangenehmen Uber-
raschung»: Nach zwei Jahren Verhandlungen
mit der Stadtverwaltung habe der Gemeinderat
nochmals von vorn angefangen und neue Aufla-
gen gemacht. Schliesslich war aber ein Konsens
maoglich, was insbesondere der kooperativen Pla-
nung zu verdanken sei, wie Kunz meint. «Ohne
den langen Vorlauf ware das Projekt nicht halb
so erfolgreich herausgekommen.»
Ende 2004 bewilligte der Gemeinderat die Son-
derbauvorschriften. Sie halten fest: 35 Prozent
Wohnanteil, halb so viele Parkplatze als vorge-
schrieben, keine Fachmarkte und Einkaufszent-
ren, das Gebiet wird zur Begegnungszone mit
Tempo 20. Das Ja des Gemeinderats zeigte: Gross-
projekte sind moglich, auch in Ziirich. « Doch man
darf nicht mit einem fertigen Projekt unter dem
Arm vorpreschen», so Gartmann. Die vielen Ge-
sprache im Vorfeld zahlten sich also aus

VOM TESTTURM ZUM HOCHHAUS Mit den
Sonderbauvorschriften war auch der Turm ab-
gesegnet. An diesem hatte Maag in der Zwi-
schenzeit fleissig weitergeplant. Fir Gartmann
war klar: Das Hochhaus muss zuerst kommen, es
wird als Leuchtturm die weitere Entwicklung an-
kurbeln. Scheitert der Turm, ist das Maag-Areal
blockiert, so Gartmann. «Und so lange sich das
Areal nicht offnet, wird der Verkehrsknoten nicht
entwickelt.» Der Zugang zum Quartier ware auf
Jahre hinaus ein unwirtlicher Ort geblieben
Die Hochhaus-Idee schien zu greifen. Bereits
Anfang 2002 klopften erste Interessenten bei
Heinrich Kunz an und fragten: Kommt der Turm?
«Doch wir wussten nicht, wie man ein Hochhaus
baut», so Gartmann. Maag liess ein detailliertes
Testprojekt ausarbeiten. Die Studie spielte das
ganze Hochhaus durch, von der Statik iber die
Grundrisse bis zur Wirtschaftlichkeit — einer der
Knackpunkte, denn der Turm musste rentieren. »
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»  «Wir planten keinen prestigetrachtigen Haupt-
sitz, sondern Blros, die vermietet werden», er-
klart Gartmann. Damit diese am Markt funktio-
nieren, legte Maag die minimale Geschossflache
auf 1100 Quadratmeter fest. Die Stadt wollte ei-
nen schlankeren Turm. «Wir haben um die Gros-
se des Fussabdrucks gerungen», blickt Regula
Luscher zuruck. Doch schliesslich sah die Stadt
ein, dass die Wirtschaftlichkeit keine andere
Wahl liess. Das Geld gab auch den Ausschlag,
dass im Turm nicht gewohnt wird. Zu aufwendig
waren Sicherheit und Erschliessung gewesen
Die Machbarkeitsstudie bestatigte: Der Turm funk-
tioniert. Im April 2004 lud Maag sieben namhaf-
te Architekten flr einen Studienauftrag ein, um
das hdchste Haus der Schweiz zu entwerfen
Gigon/Guyer setzten sich mit klugem Grund-
riss und fein gegliederter Glashaut durch. Es ist
ein zurlckhaltender Turm, der sich Zirich trotz
der Hohe nicht aufdrangt. Andere Projekte wa-
ren schriller, scheiterten aber an funktionalen
Mangeln. «Das Projekt iberrascht», heisst es im
Jurybericht. «Der kristalline Ausdruck vermag
im stadtebaulichen Kontext als Landmark zu er-
scheinen. » siehe Seite 16 «Anhaltspunkt firs Auge».

EIN STUCK STADT Mit dem Studienauftrag
stiess Maag an ihre finanzielle Grenze und muss-
te sich darum auf die Suche nach einem Investor
machen, der das Grossprojekt zu stemmen ver-
mochte. «Mit Swiss Prime Site fanden wir den
idealen Partner», blickt Gartmann zurick 2005
ging die Maag Holding im neuen Mutterkonzern
auf. Der Name Maag war damit Geschichte, und
der Maag Tower wurde in Prime Tower umgetauft
Doch ein Turm alleine macht noch keine Stadt
Was am Boden um das Hochhaus passiert, war
damals noch nicht klar. Die neue Eigentime-
rin konnte Ernst& Young dafir gewinnen, an den
Gleisen ein Gebaude zu beziehen. Damit konnte
Swiss Prime Site das ganze Dreieck um den Turm
auf einen Schlag entwickeln. Ein Gluck fir das
Quartier, das nun an dieser neuralgischen Stelle
ein fertig gebautes Stuck Stadt erhalt. Mit dem
«Platform»-Gebaude war auch klar, dass der
Platz neben dem Prime Tower grisser ausfallen
wird — eine offene Geste an diesem dicht bebau-
ten Ort. Anfang 2008 fuhren die ersten Bagger
auf und rissen die Industriebauten nieder, kein
Jahr spater begann der Bau des Hochhauses
Fur Swiss Prime Site hatte die Planung nicht
besser laufen kdnnen: «Der Turm stand unter
einem guten Stern.» Laut Kunz strahlt er schon
seit dem Bauentscheid auf das umliegende Quar-
tier aus. «Ohne das Hochhaus ware die Initiative
zum Ausbau des Bahnhofs Hardbriicke nicht so
schnell an die Hand genommen worden.» Auch
Luscher ist zufrieden mit dem Resultat: «Das
Hochhaus ordnet sich gut in Zirichs Massstab
ein.» Und Gartmann ist Uuberzeugt: «Der Prime
Tower hat stadtebaulich neue Turen geoffnet »
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kammentar FUR HIPPE NEO-URBANITEN
Der Prime Tower mit seinen 36 Etagen
voller Bankangestellten, Anwaltinnen
und Steueroptimierer ist die Verlange-
rung der Zircher Bahnhofstrasse.

Da weht ein Hauch von New York Uber
den kihlen Vorplatz und durch die
Marmor-Eingangshallen. Der Prime
Tower in Zurich West ist ideal gele-
gen auf der Achse Flughafen Kloten—
Zurcher Innenstadt.

Zurich West hat sich definitiv von seiner
industriellen Vergangenheit verab-
schiedet. Was ubrig bleibt, ist Corporate
Switzerland und die globalen Dienst-
leistungen der neuen Okonomie, abge-
kurzt FIRE: Finance, Insurance and
Real Estate, also die Finanzindustrie,
die Versicherungen und der Immo-
biliensektor. Ihre Konzernzentralen sau-
men die Pfingstweidstrasse bis zum
Vulkanplatz in Altstetten. Hauptsitze
grosser multinationaler Unternehmen
wie |BM, Barry Callebaut, Allianz

und UBS, internationale Hotelketten wie
Marriott, Sheraton und Novotel, Luxus-
apartments an von der Stadt finan-
zierten Parks und irgendwann einmal
vielleicht auch das neue FIFA-Fuss-
ballstadion bilden da eine schione
neue Stadt.

Im Sandwich zwischen Zlirich West und
der alten Geschaftscity im Stadtzent-
rum liegt das Wohnguartier des «alten»
Kreis 5. Ein Relikt. Gebaut fir die
Arbeiter der nahe gelegenen Fabriken
und Bahnareale, werden die Hauser
heute saniert, renoviert und ersatzneu-
gebaut. Zu gross ist die Attraktivi-

tat der zentralen Lage, denn zwischen
Hauptbahnhof und Prime Tower

lasst es sich schon wohnen. Die histo-
rischen Bauten der vorletzten Jahr-
hundertwende versprechen auch der
neuen Klientel der Dinks und Yuppies
einen angenehmen Lebensstil mit
«hoher, urbaner Qualitats».
Exemplarisch zeigt sich der soziale
Wandel an den frisch renovierten
Viaduktbogen. Da, wo friher Regen und
andere Safte von den Gleisen in die
darunterliegenden Lager, Schuppen und
Ateliers tropften, ist mit Unterstit-
zung der Stadt ein Vorposten der globa-
lisierten Konsumgesellschaft ent-
standen, in dem sich Designerklamotten,
[nnenarchitektinnen und Gourmet-

tempel breitmachen. Die neue Klientel
kommt von auswarts und aus ande-
ren pekuniaren Spharen. Anlasslich der
Eroffnung der neuen Einkaufsmeile
horte man sie entziickt «lhr habts aber
schon hier im Kreis 5» juchzen, Als
hippe Neo-Urbaniten werden sie schon
bald eine der schick renovierten
Wohnungen fiir sich oder ihren in Zirich
studierenden Nachwuchs «posten».
Und es soll noch schoner und properer
werden im ehemaligen Industriequar-
tier. Nach der Verdrangung des Drogen-
handels steht nun die Schliessung

des Strassenstrichs am Sihlquai unmit-
telbar bevor. So wird das Terrain fur
weitere Investitionen geebnet. In der
alten Lowenbrau-Brauerei entsteht
gerade eines der grossten Kunstmarkt-
zentren der Welt. Da werden sich
Galerien, Ausstellungsraume, Handler
und Auktionshauser prasentieren

und Zlrichs Ruf als global bedeutenden
Kunsthandelsplatz weiter starken.

Und ins Quartier ausstrahlen. Ebenso
wie das neue Zircher Kongresshaus,
das entweder am Car-Parkplatz beim
Hauptbahnhof oder auf dem Gerold-
Areal zwischen Prime Tower und Viadukt-
bogen das Quartier flankieren soll.

Das Quartier — so wie wir es kannten —
scheint verloren. Die Aufwertungs-
spirale dreht sich immer schneller. Die
Gentrifizierung ist nicht mehr zu
bremsen. Einzig die Genossenschaften,
die in diesem Quartier gut vertreten
sind, werden etwas Widerstand leisten
konnen. Wobei auch sie nicht ganz-
lich gegen Aufwertung und Verdrangung
der angestammten Bevdlkerung gefeit
Siﬂd. Richard Wolff, Urbanist, INURA Zurich Institut

| m— |

+Das Konzept von Diener+ Diener/ M. & E. Boesch
bildete die Grundlage fir die Sonderbauvor-
schriften, die 2004 bewilligt wurden. Der Wohnanteil
reicht von 0 Prozent hellrot bis 80 Prozent dunkelrot




<David Chipperfield
verteilte die Flache
auf drei kleine Tdrme
und scheiterte
damit an der Wirt-
schaftlichkeit.

vJosep Lluls Mateo Uberlagerte mit seinem Beitrag
zum Wettbewerb 2004 die rechtwinklige Bebauung mit der
Diagonalen des Industriegleises
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>Begrinte Schachte an
g der Fassade durch-
schneiden den Glasturm

ﬂ von Hamzah& Yeang
aus Kuala Lumpur.

<Burckhardt+ Partner entwarfen ein schlichtes

Hochhaus mit fast quadratischem Grundriss

>Herzog & de Meuron
stellten den Turm

an den Rand des Areals
und widersetzten sich

/ so dem stadtebaulichen
. , i - Konzept

~Der Entwurf von Sauerbruch Hutton sah
eine geschwungen Gegenwelt zur
sachlich-kantigen Industriearchitektur vor.
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