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«Konnen Architekten

noch Stadte bauen?»

Vom Lagerplatz zum Stadtgeviert: Der Geschéftsfiihrer
des Freilagers Ziirich und sein Architekt erkldren
Geschichte, Planung und Fallstricke im Wandel des Areals.

Interview:
Palle Petersen

Jean-Claude Maissen, Sie steuern das Freilager
bauherrenseitig seit der Vergabe an den
Totalunternehmer. Was reizte Sie an dieser Aufgabe?
Maissen: Die Grésse des Areals und seine Lage im Letzi-
gebiet zwischen dem Albisrieder Dorfkern und der intak-
ten Blockrandstadt warf spannende Fragen auf. Kann man
mit fast 190 Prozent Ausniitzung hier einen neuen Mass-
stab einfithren und 800 Wohnungen, 200 Studentenzim-
mer und Gewerbeflachen auf einen Schlag auf den Markt
bringen? Wird das sieben Hektar grosse Freilager vom
ehemals zollrechtlichen Ausland zum lebendigen Stadtge-
viert, das sich mit der Umgebung verzahnt, oder bleibt es
ein Fremdkdorper im Stadtgefiige?

Markus Peter, Sie arbeiten seit zwolf

Jahren am Projekt und trugen dabei viele Hiite.

Welcher war der interessanteste?

Peter: 2004 machten wir eine Testplanung auf dem Areal.
Anschliessend erarbeiteten wir das stadtebauliche Leit-
bild und den Gestaltungsplan und begleiteten die Wettbe-
werbe auf den Baufeldern von der Vorbereitung bis zum
Jurytext. Als Architekten stockten wir die beiden Griinder-
blocke aus den Zwanzigerjahren auf. Die Gesamtheit die-
ses Prozesses - eine eigentliche Demonstration der Viel-
schichtigkeit unseres Berufes - interessiert mich mehr
als seine Teile: Wie konnen wir zwischen Wohnungsbau
und Stddtebau einen Zusammenhang schaffen? Die Quar-
tierpldne von Albert Steiner, Stadtbaumeister von 1943
bis 1957, entwarfen mit meist drei- bis viergeschossigen
Zeilen eine Stadt der Siedlungen. Die heutigen Verdich-
tungsziele und die gesteigerte Wohnbauproduktion erfor-
dern einen anderen Massstab und einen vielschichtigeren
Umgang mit dem Bestand, den Stadtraumen und den Pro-
grammen. Sollen Architekten die heutige Wohnbaukultur
préagen, diirfen sie die stadtebaulichen Leitbilder nicht
den sogenannten Raumplanern {iberlassen.

2008 akzeptierten die Stadtziircher die Umzonung

des Areals zur fiinfgeschossigen Zentrumszone

mit Gestaltungsplanpflicht und Mindestwohnanteilen.
Eine Zitterpartie?

Peter: Eher eine Eigendynamik. Die Entwicklung fiel nicht
mehr in die Zeit politischer Querelen. In den Neunziger-
jahren kdmpfte die Stadt noch fiir Wohnungen in den alten
Gewerbegebieten, doch private Immobilienentwickler wit-

terten héhere Ertrage in Biirobauten und Einkaufszentren.
Erst als der Bedarf an Dienstleistungsfldchen um das Jahr
2000 stagnierte und sich um die S-Bahnknoten konzent-
rierte, wollten auch Privatinvestoren Wohnungen bauen.
Maissen: Beide Seiten bewegten sich aufeinander zu. Das

politische Momentum waren 2002 die Umwalzungen im

Stadtrat. Unter Elmar Ledergerber schrieb sich die Stadt

Ziirich 10000 neue Wohnungen in zehn Jahren auf die Fah-
ne und initiierte ab 2004 eine Testplanung im Letzigebiet.
Das heterogene Industriegebiet hatte damals pro Hektar
weniger als fiinfzig Einwohner und etwa 160 Arbeitsplitze.
Grossere Arealentwicklungen waren absehbar und boten

sich an fiir Mischnutzungen mit hohem Wohnanteil. Dass

die Ziircher Freilager AG dieses nutzen wollte und konnte,
ist freilich eine eigene Geschichte.

Wie sind aus den Lageristen

Immobilienentwickler geworden?

Maissen: Der erste Schritt war ein Wechsel im Aktionariat:

Bei der Griindung des Zollfreilagers 1923 hatte sich die

heutige Credit Suisse mit einem beachtlichen Aktien-
paket beteiligt und es quasi im Keller vergessen. Als sie

im Rahmen der Allfinanzstrategie 1997 die Winterthur-

«Wird das Freilager zum
lebendigen Stadtgeviert, oder
bleibt es ein Fremdkorper?»

lean-Claude Maissen

Versicherung kaufte und diese 2006 an die Axa verkauf-
te, verblieb das Aktienpaket der Ziircher Freilager AG im
Anlagevermégen der Winterthur. Damit kamen Immobili-
enfachleute in den Verwaltungsrat der Ziircher Freilager
AG, die rasch die verborgene Perle erkannten. Der zweite
Schritt war der Ausbau der Beteiligung: Nach zwei Kapital-
erhdhungen hilt die Axa Leben AG, Winterthur, mittler-
weile insgesamt 91 Prozent der Aktien. Sie war es auch, die
das Projekt unter der Leitung von Jiirg Burkhard zwischen
2004 und 2012 fiir uns entwickelte.

Zuriick zur Testplanung 2004.

Wie sah das Gelande damals aus?

Peter: Flache und bis zu 35 Meter tiefe Lagerhallen in dich-
tem Abstand prigten das Areal - fiir Wohnumnutzungen
fast chancenlos. Nur die Doppelfigur der 135 Meter lan-
gen Griindungsbauten von 1926 wies nach aussen genii-
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gend Raum auf. Sie bei minimalinvasiven Eingriffen zu
erhalten, barg angesichts der 6konomisch notwendigen
Aufstockung beachtliche technische Herausforderungen.
Eine weitere Hiirde war die Bautiefe von 24 Metern, galt es
doch, Wohnungen ohne Ubergrésse zu produzieren. Eine
sorgféltige Studie zeigte, dass sich die Bausubstanz ohne
tiefgreifende Verstarkungen aufstocken liess.

Maissen: Weil sich Ausdruck und Lage der Griinderblocke
gut zur Adressbildung eignen, interessierte uns der Erhalt
von Anfang an. Ein Areal braucht schliesslich eine Identi-
tat, und dafiir ist die eigene Geschichte das beste Funda-
ment. Als die Studie 2007 mit brauchbaren Grundrissen
da war, stiitzte die Vermarktung die Idee. Heute zeigt sich:
zu Recht. Sdmtliche Lofts sind vermietet.

Der Entscheid war stadtebaulich entscheidend,

denn die Griinderblécke sind der

Ausgangspunkt der rdumlichen Ordnung.

Peter: In der Tat macht erst ihr Erhalt die Morphologie von
Linearitaten und Parallelitdten sinnféllig. Entscheidend
war die Frage, wie sich die Gartenrdume zwischen den
Zeilenbauten stoppen lassen. Wir griffen dabei auf ein
Prinzip zuriick, das Fernand Pouillon in Boulogne-Billan-
court meisterlich vorfiihrte: die Raumbildung durch lange,
liegende Zeilen und dicht danebenstehende Tiirme. Und

«Vielstimmigkeiten machen
eine Stadt nicht kaputt, sie
machen sie aus.»

Markus Peter

vergessen wir nicht die Beliebtheit von Punkthochhdusern
bei Immobilienvermarktern: Auf die Liftfahrt aus der Tief-
garage folgt direkt der Panoramablick - das zahlt sich aus.
Richtig hoch sind die meisten Ziircher Hochhduser

aber nicht und mitnichten schlank.

Auch die Tirme auf dem Freilager wirken recht kraftig.
Peter: Wir hdtten gerne hoher gebaut, nicht zuletzt, weil
baurechtlich dank Arealbonus 250 Prozent Ausniitzung
moglich gewesen waren. Mit 190 Prozent liegen wir heute
aber sicherlich beim vertraglichen Maximum. Doch nicht
der Schattenwurf, sondern das stadtische Hochhausleit-
bild zurrte die unsichtbare Grenze. Es steckt hinter den
Proportionen der Tiirme. Das Leitbild beendete 2001 wohl
Jahrzehnte der Hochhausverweigerung. Doch im Glauben,
etwas Gutes zu tun, hatten Politiker die zuldssigen Hohen
in weiten Gebieten auf vierzig Meter gesenkt. Umgekehrt
erhohte sich seither die Grundfldche, und man braucht
nun fiir 900 Quadratmeter nur noch ein Treppenhaus.
Dennoch sind die Tiirme wichtig: Ein Areal braucht eine
Dachlandschaft im Sinne einer Hohenstaffelung.

Die Baumasse ist am Rand mit 40-Meter-Tiirmen und
25-Meter-Zeilen am héchsten, in der Arealmitte mit

20 Metern am tiefsten. Die im Quartiersvergleich neue
Dichte versteckt sich nicht.

Peter: Wir hielten die inneren Zeilen tief, um kein beengen-
des Gefiihl zu erzeugen. Ein Versteckspiel hdtte ohnehin
nie geklappt und ist unnétig, erlaubt die Arealgrésse doch
eine eigene Dimension. Letztlich ist das der Charakter des
Letzigebiets. Es lebt von Gegensatzen wie hoch und tief,
alt und neu, hart und weich, dicht und leer. Es geht ausser-
dem um eine allgemeine Entwurfshaltung: Dissonanzen
und Vielstimmigkeiten machen eine Stadt nicht kaputt,
sie machen sie aus. Das Restaurant als einstockiger An-
bau vor den 135 Meter langen, auf 26 Meter aufgestockten
Griinderblécken - das hat eine eigene produktive Asthetik.

Das Restaurant als 6ffentlichste Gewerbenutzung

bringt uns zu einem interessanten Punkt:

Der Gestaltungsplan verlangte je nach Baufeld 20 bis

80 Prozent Wohnnutzung, realisiert wurden

iiber 90 Prozent, und fast alles Gewerbe liegt in den
Griinderbléocken. Was ist passiert?

Maissen: Wir miissen das Marktumfeld stets im Auge be-
halten. Drei Jahre lang suchten wir nach einem Detail-
héndler und nach Betreibern fiir eine Brasserie und eine
Kinderkrippe. Mit stadtischem Kindergarten, Weinladen,
Velohéndler, Kinderérztin, Tanz- und Yogastudio entsteht
ein neuer Quartierkern, der den alten Albisrieder Dorf-
kern ergénzt. Fiir eine Projektentwicklung im Aussenquar-
tier ist das ein Erfolg.

Peter: Der realisierte Nutzungsmix zeigt aber doch, wie
anachronistisch die Mindestwohnanteile waren. Bei ei-
ner Umzonung stellt sich stets die Frage, was die Stadt als
Deal verlangt. Was will sie initiieren? Langst zeigten sich
in Ziirich West und Nord die Probleme. Die Herausforde-
rung ist heute eine andere: Wo baut man keine Wohnun-
gen, wo gibt es Platz fiir Gewerbe?

Maissen: Diese Erkenntnis geht aber einher mit einer stad-
tischen Uberreaktion und der irrefiihrenden Vorstellung,
Stadtieben verordnen zu kénnen. Auch wenn Eigentiimer
die Erdgeschossfldchen gratis abgédben, brdauchte ein
Gewerbetreibender dennoch Kundschaft und Umsatz,
er konnte nicht zum Selbstzweck rumsitzen. Ausserdem
wandelt sich der gesamte Markt: Wenn bald alle im Inter-
net einkaufen, sterben auch die Einkaufszentren aus, die
einst die Tante-Emma-Laden verdrangten.

Peter: Diese Entwicklung wirft spannende Fragen zur Zu-
kunft des stéddtischen Gewerbes auf. Doch hat man sich
mit Zukunftsbildern nicht schon oft genug geirrt? Immer-
hin ist das Freilager die erste grosse Arealentwicklung
im Letzigebiet. Andert sich dereinst der Markt, so haben
wir vorgesorgt: Die Erdgeschosse sind iiberall vier Meter
hoch und so auch fiir andere Programme gut umnutzbar.
Schliessen wir mit der Architektur: Es gibt Backstein,
Beton, Holz und Verputz, Neu- und Umbauten,
Vielspé@nner und einzeln erschlossene Garten-
wohnungen. Bedroht diese Vielfalt nicht gelegentlich
den Zusammenhalt des Ganzen?

Maissen: Die Vielfalt von Wohnformen und von architekto-
nischem Ausdruck suchten wir ganz bewusst. Als Bauherr,
der fiir sein eigenes Portfolio baut und vermietet, hatten
wir dennoch eine langfristigere Perspektive als ein Pro-
jektentwickler, der sich nach dem Verkauf der Baufelder
nicht mehr fiir das Ganze interessiert. Wichtig sind aus-
serdem Entscheidungstrager auf Planer- und Bauherren-
seite, die von Anfang bis zum Schluss dabei sind und fiir
Qualitét einstehen. Bei Grossprojekten ist das eine typi-
sche Sollbruchstelle.

Peter: Auch im langen Prozess des Freilagers wimmelte es
von Vertrigen, aber es gab nur wenig personelle Kontinui-
tat und Identifikation mit dem Projekt. Doch was halt
ein Areal architektonisch zusammen? Wo bricht es ausei-
nander? Bewusst verzichteten wir auf einen Gestaltungs-
beirat, der die Projekte nach den Juryentscheiden beglei-
tete oder Regelwerke durchsetzte. Die vorgeschriebene
Verwendung von Klinker beim Potsdamer Platz in Berlin
zeigt uns gerade, dass Materialvorgaben nicht geniigen.
Ebenso enden im Richti-Areal in Wallisellen die importier-
ten Arkaden als Retorte und Selbstkarikatur. Wir haben
auf starke raumliche Prinzipien gesetzt, der Massstab der
Teile hat eine eigene Kraft, und es gibt ein verbindendes
Freiraumkonzept. Doch ob das fiir die architektonische
Geschlossenheit ausreicht? Und iiberhaupt: K6nnen Ar-
chitekten heute noch gemeinsam Stadte bauen? @
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Jean-Claude Maissen
(*1965) ist seit 2013
Geschéftsfiihrer der Ziir-
cher Freilager AG. Zuvor
arbeitete er zehn Jahre bei
der Credit Suisse als
Immobilienfondsmanager.
Der ausgebildete Hoch-
bauzeichner studierte Ar-
chitektur an der ETH
Ziirich, Betriebswirtschaft
an der Ziircher Hoch-
schule Winterthur und
absolvierte Weiterbildun-
gen zu Kapitalanlagen und
Vermogensverwaltung.

Markus Peter

Markus Peter (*1957) ist
Architekt und leitet seit
zwolf Jahren die Planung
auf dem Freilager-Areal,
von ersten Workshops mit
der Stadt iiber stédte-
bauliche Studien bis zum
Gestaltungsplan mit
Freiraumkonzept. Seit
2002 ist Peter ordentlicher
Professor fiir Architektur
und Konstruktion an der
ETH Ziirich. Seit 1987 fiihrt
er in Ziirich ein Biiro mit
Marcel Meili, 2007 eroffne-
ten sie ein Zweitbiiro

in Miinchen.
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