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Halber Preis,
doppeltes Risiko

Ausserhalb der Stadtzentren kosten Industriebrachen
weniger, die Risiken bei der Entwicklung sind dafiir héher.
Sechs Meilensteine auf dem Weg zum Glasi-Quartier.

Text:
Roderick Honig
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Als 2002 die Nachfolgefirma der Glashiitte Biilach, die
Vetropack AG, die Produktion auf ihrem 42000 Quadrat-
meter grossen Areal einstellte, wurden - gleichzeitig mit
der Biilachguss auf der anderen Strassenseite - auf einen
Schlag rund 90000 Quadratmeter Industrieland direkt
beim Bahnhof Biilach frei. Nachdem Behérden und Be-
wohner sich vom ersten Schock erholt hatten, malte die
Zukunftskonferenz, die Biilach noch im selben Jahr an-
beraumte, als ersten Meilenstein auf dem Weg zu einem
neuen Stadtteil in Biilach Nord Morgenréte an den dunk-
len Horizont: Die zentrale Lage und die hervorragende
Verkehrserschliessung der Industriebrachen erlaubten es,
von mehr zu trdumen als einer Umnutzung in ein reines
Wohnquartier. So setzte der Stadtrat sich zum Ziel, dass
in Biilach Nord innert einer Generation ein neuer, dichter
und gemischt genutzter Stadtteil fiir rund 2000 neue Ein-
wohner entstehen sollte.

Klare Rollenverteilung

Der zweite Meilenstein war die Testplanung Biilach
Nord. Sie erbrachte 2010 den Beweis, dass die Umwand-
lung der Planungsvorgaben auch stddtebaulich gelingen
kann, und bildete die Grundlage fiir den dritten Meilen-
stein: den 6ffentlichen Gestaltungsplan, 2011 bis 2014 er-
arbeitet vom Ziircher Planungsbiiro Suter von Kénel Wild.
Der Plan forderte fiir das Glasi-Areal explizit eine hohe
Bebauungsdichte, siebzig Prozent Wohnen und einen Ge-
werbeanteil von dreissig Prozent, der spater auf zwanzig
Prozent gesenkt wurde. Vom Wohnanteil sollten mindes-
tens 15 Prozent preisgiinstig sein, schrieb der Stadtrat
zudem in das Dokument. Mit der geforderten Nutzungs-
mischung wollte Biilach gewéahrleisten, dass kein reines
Schlaf-, sondern ein «lebensfdhiges» Quartier entsteht,
wie es die Vision zum Glasi-Quartier formuliert.

Der eingeschriebene Anteil an preisgiinstigen Woh-
nungen hatte zur Folge, dass die Immobilienentwicklerin
Steiner, die schon lange ein Auge auf das Areal geworfen
hatte, bald beim Ziircher Regionalverband der Wohnbau-

genossenschaften Schweiz anklopfte. Die Anfrage landete
bei Andreas Wirz. Der Architekt ist im Verbandsvorstand
fiir Immobilienentwicklung und Akquisition zustéandig.
«Kénnte man allenfalls auch mehr als den geforderten
Anteil an gemeinniitzigen Wohnungen bauen?», war Wirz'
erste Frage, dann kime man ins Gesprach. Man konnte,
so Steiner. Das Interesse, das Wirz in einer ersten Runde
bei seinen vornehmlich in Ziirich aktiven Mitgliedern ab-
fragte, war allerdings verhalten: Biilach? 42000 Quadrat-
meter? Dreissig Prozent Gewerbe? Ein noch unbewilligter
Gestaltungsplan? «Die meisten hatten Respekt vor der
Grosse des Areals und schétzten auch die Entwicklungs-
risiken als hoch ein», so der Architekt. Doch Wirz liess
nicht locker und konkretisierte die Idee mit Steiner. Sie
skizzierten ein Geschéftsmodell mit klarer Rollenvertei-
lung: Steiner sollte das Gesamtprojekt entwickeln, den
Bau als Totalunternehmerin realisieren und die Verant-
wortung fiir die Gewerbefldchen iibernehmen, wihrend
die gemeinniitzigen Bautrdger das Land kaufen und die
400 Mietwohnungen bauen sollten. Weil Steiner aufgrund
der Lex Koller als ausldndisches Unternehmen in der
Schweiz keinen Boden kaufen darf, miissen dies Entwick-
lungspartner tibernehmen. Wiirde man sich handelseinig
und das Projekt realisiert, wiirden die gemeinniitzigen
Bautrédger das von Steiner entwickelte und bebaute Ge-
werbeland einem Investor weiterverkaufen.

Mit dem Glasi-Quartier auf Roadshow

In einem zweiten Schritt einigten die ungleichen Part-
ner sich auf Baupreise und -qualitdt und verhandelten mit
der Vetropack den Landkaufvertrag, noch ohne zu wissen,
wer dann als Kadufer einsteigen wiirde. Mit dem gemein-
sam erarbeiteten Entwicklungsmodell gingen Andreas
Wirz und Othmar Ulrich, Leiter der Immobilienentwick-
lung der Region Ost bei Steiner, Ende 2011 auf Roadshow.
Mit dabei waren von Steiner auch Michael Schildknecht,
Leiter Immobilienentwicklung, und vom Verband Felix
Bosshard, damaliger Projektleiter Immobilienentwicklung
und Akquisition. «Wir haben das Areal, sein Potenzial und
das Zusammenarbeitsmodell immer wieder an Genos-
senschaftssitzungen préasentiert», erinnert sich Ulrich.
Als Erste packte die Baugenossenschaft Glattal Ziirich
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(BGZ) die Gelegenheit beim Schopf, vor den Toren Ziirichs
zu wachsen. «2010 hatte unser Vorstand eine massvolle
Expansion beschlossen und erste Grundstiicke ausser-
halb der Stadt gekauft und bebaut», sagt Kurt Williner von
der BGZ im Riickblick. «Weil das Angebot an Arealen nicht
so gross ist, zeigte unsere Genossenschaft schnell Inte-
resse.» Beim schnellen Entscheid geholfen habe auch die
Entscheidungsstruktur der BGZ, so der Leiter Bau und
Unterhalt. Der Landkauf musste nicht von der General-
versammlung abgesegnet, sondern konnte vom Vorstand
allein beschlossen werden. Weil die BGZ das Land zwar
kaufen, laut Statuten aber nicht wieder verkaufen kann,
und auch weil die Genossenschaft das Projekt nicht mit
Steiner allein stemmen wollte, holte man als Dritten die
gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft Logis Suisse ins
Boot. «Die Anfrage kam genau im richtigen Moment, die
Logis Suisse wollte wieder in Neubauten investieren», er-
innert sich Geschaftsfiihrerin Jutta Mauderli. Viele Jahre
hatte die Logis Suisse vor allem den Bestand saniert. Nach
langen Absprachen und Sitzungen kam es zum vierten
Meilenstein: Die drei Entwicklungspartner erwarben 2012
die 42000 Quadratmeter Land von der Vetropack. Danach
ging es schneller voran: Ein Jahr spater schrieben die drei
Bauherrschaften den stadtebaulichen Studienauftrag aus,
fiir den sie elf Architekturbiiros einluden, ihre Vorstellun-
gen fiir ein Stadtquartier mit knapp 100000 Quadratme-
ter Geschossflache zu formulieren siehe Seite 18. Endlich
war ein konkretes Projekt geboren. Mit der Fertigstellung
des Masterplans waren 2015 dann auch die stéddtebauli-
chen Entwicklungslinien des Areals gezogen.

Baubeginn sieben Jahre nach Grundstiickskauf

Heute sind die Aufgaben und Bauprojekte klar ver-
teilt: BGZ und Logis Suisse bauen preisgiinstige Mietwoh-
nungen mit 6ffentlicher Erdgeschossnutzung. Steiner er-
stellt 150 Eigentumswohnungen und baut zudem, verteilt
auf vier Gebdude, 20000 Quadratmeter Gewerbefldche.
2015 legte der Gemeinderat das Planungspaket fest und
bewilligte einen Rahmenkredit von knapp 19 Millionen
Franken zur Erneuerung und Ergdnzung der Infrastruktur-
einrichtungen in Biilach Nord. Im selben Jahr genehmig-
te die Baudirektion des Kantons Ziirich die kommunalen
Planfestsetzungen. Als fiinfter Meilenstein erlangte der
Gestaltungsplan Ende 2015 endlich Rechtskraft. 2018
wurde die Baubewilligung fiir die 21 Wohn- und Gewerbe-
bauten erteilt - der sechste Meilenstein. 2019 wird mit
dem Bau auf der leer gerdumten Brache begonnen.

Hohe Anspriiche, auch an die Entwicklungspartner

Und wie funktioniert die Entwicklungsgemeinschaft
im Alltag? Die Konstellation der ungleichen Partner funkti-
oniere gut, sagt Kurt Williner: «Jeder bringt seine Starken
ein. Waren es allerdings mehr als drei Partner, wire der
Koordinationsaufwand zu gross.» Auch Jutta Mauderli ist
vom Projekt iiberzeugt: «Es setzt die Messlatte hoch und
ist in sich stimmig, unterschatzt haben wir allerdings die
Baukosten - die Logis Suisse ist sich weniger komplexe
Bauprojekte und konventionellere Architektur gewéhnt.»
Othmar Ulrich ist zuversichtlich: Er freut sich etwa iiber
die Nachfrage bei den grosseren Gewerbeflachen. Mit der
Hotelgruppe Novum Hospitality und der auf Wohnen fiir
Senioren spezialisierten Tertianum-Gruppe habe Steiner
gute und wichtige Ankermieter gefunden - die auch fiir die
Belebung des Quartiers sorgen werden. «Ich bin aber froh,
wenn der Bau endlich beginnt, denn zwischen dem Grund-
stiickskauf und der Baubewilligung sind nun sieben in-
tensive Jahre vergangen», schliesst der fiir die Region Ost
zustdndige Immobilienentwickler der Steiner Gruppe. @

Drei Entwicklungspartner

Das Glasi-Quartier wird von der Steiner
AG, der Baugenossenschaft Glattal
Ziirich (BGZ) und der Logis Suisse AG
entwickelt, geplant und gebaut.
Begleitet werden die Partner dabei vom
Ziircher Regionalverband der Wohnbau-
genossenschaften Schweiz.

Baugenossenschaft Glattal Ziirich

Die BGZ z&hlt zu den grossten Wohnbau-
genossenschaften der Schweiz:

Sie besitzt rund 1700 Wohnungen und
180 Reiheneinfamilienhduser in Stadt
und Kanton Ziirich. Die BGZ wurde 1942
gegriindet. Im Glasi-Quartier wird sie
nach dem Prinzip der Kostenmiete Woh-
nungen fiir Familien, Paare und Singles
sowie Raum fiir Kleingewerbe anbieten.

Logis Suisse AG

Die Logis Suisse AG ist eine gemeinniitzi-
ge Wohngesellschaft. Seit vierzig Jahren
schafft und sichert sie fiir breite Bevolke-
rungsschichten bedarfsgerechten und
bezahlbaren Wohnraum. Momentan ver-
mietet sie mehr als 2800 Wohnungen

in der ganzen Schweiz, mehr als tausend
sind geplant oder im Bau. Im Glasi-
Quartier erstellt Logis Suisse sechs Hau-
ser: das Stockli fiir Personen ab fiinfzig,
ein Mehrgenerationenhaus fiir gemein-
schaftliches Wohnen, das Patio-Haus
mit Kleinwohnungen und Wohnungen fiir
Wohngemeinschaften sowie drei Stadt-
h&user speziell fiir Familien oder fiir kom-
biniertes Wohnen und Arbeiten. Rdume
fiirs Gewerbe ergdnzen das Angebot.

Steiner AG

Das Unternehmen mit Sitz in Ziirich ist
einer der fiihrenden Schweizer Totalunter-
nehmer, Generalunternehmer und Pro-
jektentwickler und bietet Dienstleistungen
in den Bereichen Neubau, Umbau sowie
Immobilienentwicklung an. Im Geschéfts-
jahr 2017 /18 erzielte die Steiner Gruppe
mit rund 600 Mitarbeitern einen Umsatz
von 794 Millionen Franken. Im Glasi-
Quartier bietet die Steiner AG im Hochhaus
und einem weiteren Gebdude Wohnun-
gen zum Kauf an. Daneben wird Steiner
Mietobjekte fiir das Wohnen im Alter,
Biiros, Verkauf und weitere gewerbliche
Nutzungen erstellen.

Investor

Steiner Investment Foundation

Die 2016 gegriindete Stiftung dient
schweizerischen Pensionsk 1 mit zeit-
gemassen und nachhaltigen Anlage-
gruppen bei der Kapitalanlage. Aktuell
haben 49 Pensionskassen mit ihrem
Beitritt zur Stiftung ihr Vertrauen in das
Konzept und das Management ausge-
sprochen. Mit der ersten Anlagegruppe
Swiss Development Residential baute

die Steiner Investment Foundation ein
attraktives Wohnungsneubauportfolio

auf, das aus neun Projekten besteht - mit
einem Marktwert bei Fertigstellung von
zirka 600 Millionen Franken. Das Leucht-
turmprojekt Glasi-Quartier kam Anfang
2017 zum Portfolio. Die Stiftung ist hier
Eigentiimerin von vier Gebauden, die
sie an Anbieter von Seniorenwohnungen
und Pflegeplatzen, Gewerbebetriebe
sowie an einen Hotelbetreiber vermietet.
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