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Planung
mit Umwegen

Urspriinglich sollte es bei Industrie und Biiros bleiben. Doch dann forderte die Politik gemeinniitzigen
Wohnungsbau und Nachhaltigkeit. Resultat ist das erste 2000-Watt-zertifizierte Areal der Schweiz.

Text: Christina Gubler, Visualisierungen: Raumgleiter, Fotos: Juliet Haller, Amt fiir Stadtebau Ziirich

Der Verkehr bringt Larm,
aber auch optimale Anschliisse.

Viel Griin: Bewaldete Hiigel umgeben die Manegg.

Greencity wird dicht
und durchmischt.
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Der «Blick am Abend> ist ein schnelles Medium. Manch-
mal allzu schnell. Als Greencity im September 2012 das
schweizweit erste Energiestadt-Label <2000-Watt-Areal»
erhielt, verkiindet das Gratisblatt: «Das ehemalige Ziir-
cher Industrieareal Sihl-Manegg ist heute ein nachhalti-
ges Stadtquartier.» Am Nachrichtendesk des Gratisblatts
hat man die Auszeichnung mit dem griinen Giitesiegel of-
fenbar dahingehend interpretiert, dass das neue, Green-
city getaufte Viertel an der siidlichen Peripherie der Lim-
matstadt bereits existiere. Dabei ist die Zertifizierung zu
diesem Zeitpunkt nur ein weiterer, wenn auch wichtiger
Schritt in einem seit 1999 andauernden, komplexen Ent-
wicklungsprozess, in dessen Verlauf die Latte fiir eine pri-
vate Uberbauung auf dem Grundstiick der stillgelegten
Sihl-Papierfabrik Stiick fiir Stiick hoher gelegt worden ist.

Tatséchlich hat sich zu Beginn niemand ausdenken
kénnen, was nun ab Ende 2014 auf der elf Fussballfelder
grossen, inselartigen Brache zwischen Autobahn und All-
mendstrasse wirklich aus dem Boden wachsen wird: ein
urbaner, 6kologischer und sozial gut durchmischter Stadt-
teil. 5000 Arbeitspldtze - 3000 davon allein in Green-
city - und Wohnungen fiir bis zu 1700 Menschen soll er
umfassen. Laden, ein Restaurant, ein Hotel, eine Schule
sowie Plitze und Griinflichen sollen zur Belebung beitra-
gen. Und bei alledem besteht der Anspruch, auf dem Weg
der Schweiz in Richtung 2000-Watt-Gesellschaft eine
Pionierrolle zu spielen. Ein schweizweites <Leuchtturm-
projekt> nennt die Entwicklerin und Totalunternehmerin
Losinger Marazzi denn auch ihr 800-Millionen-Vorhaben
im Siiden der Stadt Ziirich.

«Fiir eine solche Transformation war um die Jahrtau-
sendwende die Zeit noch nicht reif», stellt Franz Eber-
hard riickblickend fest. Er war von 1997 bis 2009 Ziirichs
Stadtbaumeister und bei der Planungsgeschichte des
Manegg-Areals bereits mit von der Partie, «als sie noch
im Mittelalter steckte». Zu diesem Zeitpunkt ist der Sied-
lungsdruck auf Stadtgebiet noch nicht so gross, zumal be-
reits auf den ehemaligen Industriearealen in Ziirich West
und Nord die Umwandlung alter Industrieareale auf Hoch-
touren lduft. Die abgelegene, durch die Emissionen der
nahen Autobahn belastete Manegg steht denn auch als
Wohngebiet nicht im Fokus. Im Rahmen der Revision der
Bau- und Zonenordnung (BZO) wird das Areal im Jahr 2000
der Industriezone mit Zulassung von Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen zugeteilt.

Neue Hiirde nach acht Jahren kooperativer Planung

Gleichzeitig beginnt das kooperative Planungsverfah-
ren. Die seit Lingerem unter ihrer Schuldenlast &chzende
Sihl-Papier, die inzwischen als mégliche Option eine Auf-
gabe ihres Produktionsbetriebs mitdenkt und 2003 dann
auch beschliesst, sowie acht Grundbesitzer des westlich
an die Sihl angrenzenden Teils der Manegg priifen ge-
meinsam mit der Stadt und drei Planungsteams langerfris-
tige Entwicklungsmoglichkeiten fiir das Areal. Die Uberle-
gungen beeinflusst nicht zuletzt auch der Uetlibergtunnel,
fiir den bereits die Vorarbeiten laufen und der nach seiner
Eréffnung die Manegg durch eine gute Erschliessung at-
traktiv fiir Firmen macht. Allerdings erweist sich die Zu-
sammenarbeit zunichst als schwierig, da unterschiedli-
che Interessen unter einen Hut zu bringen sind.

Das stddtebauliche Leitbild sieht schliesslich ein mo-
dernes Arbeitsplatzgebiet mit der Leitnutzung Dienstleis-
tung vor. Frei- und Erschliessungsrdaume sollen das Gebiet
neu strukturieren und verschiedene Baufelder definieren,
was eine unabhédngige Bebauung der einzelnen Parzel-
len erméglicht. Auf Basis dieser Testplanungen wird die
Manegg 2005 der fiinfstéckigen Zentrumszone Z5 mit

Gestaltungsplanpflicht zugewiesen. Ein Wohnanteil wird
nicht vorgeschrieben, weil sonst die grossen Firmen ent-
lang der Sihl an der Weiterentwicklung gehindert wiirden
und sich womdglich zur Aufgabe gezwungen sahen. Mit
Ausnahme der Griinen Partei, die die fehlende Wohnnut-
zung moniert und sich deshalb der Stimme enthdlt, segnet
der Gemeinderat die Umzonung einstimmig ab. Darauf
wird noch im gleichen Jahr das Quartierplanverfahren zur
Regelung der Erschliessung eingeleitet. Die Grundeigen-
tiimer der Manegg beschliessen, einen privaten Gestal-
tungsplan fiir das ganze Areal auszuarbeiten. Unterstiitzt
werden sie von Planern und dem Amt fiir Stadtebau.

Drei Jahre spéter liegt das Werk samt Umweltvertrag-
lichkeitspriifung vor. Es regelt lediglich die wichtigsten
iibergeordneten Rahmenbedingungen wie Nutzungsweise,
Ausniitzung, Gebdudehohen, Freiraum und Erschliessung,
da die Grundeigentiimer véllig unterschiedliche Pldne und
Zeithorizonte fiir die Weiterentwicklung ihrer Parzellen
haben. Fiir die konkreten Projekte sollen deshalb jeweils
ergdnzende Gestaltungspldne die engeren Leitplanken
setzen. Ende 2008 legt der Stadtrat dem Parlament das
Geschéft zur Annahme vor. Doch der Gemeinderat zieht
auf einmal die Handbremse.

Wohnen und 2000 Watt

Der Grund: In der Boomtown Ziirich hat sich die Wohn-
situation drastisch gedndert. Teils begiinstigt durch die
hohe Zuwanderung, vor allem auch von Menschen mit viel
Geld, steigen die Preise auf dem Immobilienmarkt. Er-
schwingliche Mieten werden rar, der Leerwohnungsbe-
stand sinkt. Dadurch wird plétzlich auch die Manegg als
Siedlungsgebiet interessant - und die Sicherung giins-
tiger Wohnungen zum politischen Thema. Kommt dazu,
dass sich Ziirich gerade mit grossem Volksmehr als ers-
te Schweizer Gemeinde zur 2000-Watt-Gesellschaft be-
kennt und damit energiepolitisch die Weichen stellt. Ein
idealer Zeitpunkt also, um auch private Investoren und
Entwickler hinsichtlich einer 6kologischeren und sozia-
leren Stadtentwicklung in die Pflicht zu nehmen. Die Ma-
negg bietet sich an, um ein Exempel zu statuieren. Denn
Losinger Marrazi hat inzwischen im Auftrag von Sihl Ma-
negg Immobilien, der Nachfolgefirma der aufgelésten
Sihl-Papier, auf deren Grundstiick ein neues Arbeits- und
Wohnquartier konzipiert - mit allem, was dazu gehort.

Oder eben nicht mit allem, wie die rot-griine Mehrheit
im Gemeinderat meint. Griine, die Alternative Liste (AL)
und auch die SP fordern, im Gestaltungsplan seien Vor-
gaben zu Energiestandards und zum Verkehr sowie ein
Anteil von 30 Prozent gemeinniitzigem Wohnungsbau zu
verankern. Ein heikles Vorpreschen, denn weder die Ziir-
cher Exekutive noch das Parlament sind rechtlich befugt,
Gestaltungsplédne abzuédndern. Sie diirfen sie eigentlich
nur absegnen oder ablehnen. Doch Losinger Marazzi erar-
beitet nun eine schriftliche Zusatzvereinbarung und ver-
spricht darin, Greencity konsequent nach dem Modell der
2000-Watt-Gesellschaft auszurichten. Als Baustandard
wird fiir die Wohnbauten Minergie-P-Eco festgelegt, man
schreibt sich die Nutzung erneuerbarer Energiequellen
ebenso auf die Fahne wie eine Quartierinfrastruktur, die
das Mobilitatsbediirfnis der kiinftigen Bevokerung verrin-
gert. Zudem wird zugesichert, dass sich die Wohnungsprei-
se im mittleren Segment der Stadt Ziirich bewegen und
auch giinstige Wohnungen entstehen. «Uns schwebten im
Grunde die gleichen Ziele wie dem Gemeindrat vor, aber er
vertraute uns nicht. Also haben wir sie freiwillig ausformu-
liert», erinnert sich Alec von Graffenried, der Ende 2007
bei Losinger Marazzi die neu geschaffene Stelle als Di-
rektor fiir Nachhaltigkeit angetreten hatte und in die -
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Das Wellblech weicht bald Neubauten.

Von Greencity blickt man bis zum Prime Tower in Ziirich-West.

Die S-Bahn bringt Pendler in elf Minuten zum Hauptbahnhof Ziirich.

Harte Industrie, lauschige Natur: Neben dem Kanal wachsen Baume.
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- Entwicklung von Greencity involviert war. Doch diese
Zugestandnisse reichten nicht aus: Beim strittigen Punkt
«preisgiinstiger Wohnraum» will es die SP konkreter.

Nach Gesprachen mit einzelnen SP-Gemeinderatsmit-
gliedern verpflichtet sich Losinger Marazzi zu 30 Prozent
Genossenschaftswohnungen und schliesst mit der Inter-
essengemeinschaft «<Neues Wohnen Ziirich» eine Entwick-
lungsvereinbarung fiir drei Baufelder ab, die auf einer
Landwertberechnung fiir gemeinniitzigen Wohnungsbau
basiert. Zudem werden Maximalmieten vereinbart, bei
einer 4 '2-Zimmer-Wohnung mit rund 100 Quadratmetern
liegt der Wert bei gut 2000 Franken netto. «Durch das
verdichtete Bauen wird ein Mehrwert erzielt, davon gibt
man einen Teil der Allgemeinheit zuriick», erklart Jiirgen
Friedrichs, Leiter Raumentwicklung fiir die Region Nord-
ostschweiz bei Losinger Marazzi, das Einlenken seiner
Firma. «Unser Unternehmen zielt daher nicht auf Gewinn-
maximierung und nimmt eine gewisse soziale Verantwor-
tung gegeniiber der Gemeinschaft wahr.» Im Gegenzug
findet der Gestaltungsplan im Parlament eine Mehrheit,
wobei die Biirgerlichen den Deal als Erpressung geisseln.

«Dass man aus dem Gemeinderat hinaus mit Entwick-
lern verhandelte, war zwar nicht optimal», meint im Riick-
blick Walter Angst, AL-Gemeinderat und Kommunikations-
chef beim Mieterverband Ziirich. Greencity sei dank der
Diskussionsbereitschaft von Losinger Marazzi jedoch ein
Startschuss gewesen. Seither habe sich viel bewegt. «<Heu-
te ist es Konsens, dass man bei Umzonungen und Gestal-
tungsplédnen, die auf eine qualitativ hochstehende und
nachhaltige Verdichtung abzielen, auch soziale Nachhal-
tigkeit zur Debatte stellt», so Angst. «Investoren, die dies
beriicksichtigen, haben Planungssicherheit. Sie miissen
nicht damit rechnen, dass ihre Projekte im politischen
Prozess auf Ablehnung stossen.»

Nachhaltigkeit umsetzen

Die hiirdenreiche Planung gewinnt nach der Geneh-
migung durchs Parlament endlich an Schwung. Doch Lo-
singer Marazzi muss gleich nochmals Vorreiterin spielen.
Denn welche Kriterien ein 2000-Watt-Quartier ausma-
chen, weiss noch niemand. Mit der Stadt und dem Bun-
desamt fiir Energie werden deshalb ein Leitfaden und
ein dynamisches Tool aufgegleist, um das Areal wahrend
der Realisierung und spéater auch im Betrieb periodisch
auf seine 2000-Watt-Tauglichkeit zu iiberpriifen. Der er-
gdanzende Gestaltungsplan konkretisiert das Planungsin-
strument. Heute ist es mitsamt dem dazugehdrigen Zerti-
fikat schweizweit auf neue Siedlungsgebiete anwendbar.

Und wie geht es nun weiter? Der Gestaltungsplan ist
genehmigt, die Architekten sind auserkoren. Ende 2013
lag fiir fast alle Gebdude die Baueingabe vor. Nun gilt es
Detailfragen der Infrastruktur zu 16sen, vom Anlieferungs-
konzept bis hin zum Standort der Veloparkpldtze und der
Miillcontainer. «Die andere grosse Herausforderung ist,
wie man das Konzept der Nachhaltigkeit konkret umsetzt»,
sagt Jiirgen Friedrichs, «und wie man es im Betrieb nach-
her weiterfiihrt.» Dazu gehéren unter anderem die Mobi-
litat, die Biodiversitdt und der Erhalt von 6kologisch wert-
vollen Ruderalfldchen. Da Losinger Marazzi fiir das ganze
Grundstiick ein Baurecht fiir 82 Millionen Franken mit der
Sihl Manegg Immobilien abgeschlossen hat, aber dereinst
vollumfanglich an die Investoren abtritt, nimmt sie diese
Rolle nicht selbst wahr. Deshalb wird bis Ende Jahr eine
Tragerschaft fiir die zukiinftigen Eigentiimer gegriindet.
Friedrichs: «Dabei profitieren wir von den vier Genossen-
schaften, deren Einstellung ein nachhaltiges und sozia-
les Konzept zugrunde liegt. Das wird helfen, das Quartier
zum Leben zu erwecken und zu tragen.»

Das 2000-Watt-Areal

Text: Christina Gubler

Das energiepolitische Modell der 2000-Watt-Gesellschaft
ist an der ETH Ziirich entwickelt worden. Es sieht vor, dass
durch die vermehrte Nutzung von erneuerbaren Energien
und eine ressourcenschonende Lebensweise der jahrliche
Energieverbrauch von heute 6500 Watt pro Kopf der Be-
volkerung kontinuierlich auf 2000 Watt und der CO,-Aus-
stoss auf eine Tonne gedrosselt wird.

Dieses Ziel streben auch die Entwickler des Ziircher
Stadtquartiers Greencity an. Dessen 2000-Watt-Konzept
sieht vor, dass alle Wohnbauten in Minergie-P-Eco-Stan-
dard realisiert werden. Bei den Biirogebduden ist das inter-
national bekannte Zertifikat <Leed Platinum> vorgesehen,
da fiir sie auch ausldndische Investoren infrage kommen.
Ein weiterer wichtiger Ansatzpunkt ist die nachhaltige
Energieversorgung des Areals. Ein Grundwasser-Warme-
pumpensystem stellt vollumféanglich die Energie fiir Hei-
zung und Warmwasser bereit. Auch Abwarme wird genutzt
und bei Uberschiissen in einem Erd- und Felsspeicher ge-
speichert. Das Wasserkraftwerk der einst auf dem Areal
anséssigen Sihl-Papierfabrik und Fotovoltaikmodule auf
den Ddchern decken den gréssten Teil des Strombedarfs
ab, zehn Prozent Okostrom miissen zugekauft werden. Ein
Smart-Grid-System will Energieangebot und -verbrauch
aufeinander abstimmen und die Bewohnerinnen und Be-
wohnern dazu animieren, ihre individuelle Energiebilanz
zu kontrollieren und zu verbessern.

Durch die eigene S-Bahn- und Bushaltestelle ist die
Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr gesichert, wobei
die Siedlung durch die neue Westumfahrung Ziirichs auch
fiir den motorisierten Individualverkehr optimal erschlos-
sen ist. Um Letzteren zu reduzieren, sind nur 0,7 Parkplat-
ze pro Wohnung eingeplant. Ein Zehntel davon ist zudem
fiir Elektroautos vorgesehen, einige Parkplétze bleiben fiir
Carsharing-Fahrzeuge der Genossenschaft Mobility reser-
viert. Mietbare Elektrovelos sollen den Bewohnerinnen
und Bewohnern ebenfalls zur Verfiigung stehen. In Green-
city setzt man auf sanfte Mobilitét.

Doch den Bemiihungen sind Grenzen gesetzt. Nur ein
Drittel der nétigen Einsparungen, die fiir eine Absenkung
auf 2000 Watt nétig sind, l4sst sich ndmlich durch ener-
gieeffizente Gebdude und Infrastruktur erzielen. Der Rest
steht und féllt mit dem individuellen Konsumverhalten.
Wer beispielsweise mit dem Flugzeug in die Ferien fliegt,
sprengt sein 2000-Watt-Budget bereits massiv. Die Be-
wohner sollen darum mit verschiedenen Massnahmen
fiir das Thema sensibilisiert werden. Doch schliesslich
muss sich jeder selbst an der Nase nehmen, wenn er nicht
nur griiln wohnen, sondern griin leben will. @
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