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Bebauung Dietlimoos in der Ziircher Gemeinde Adliswil: Die mittlere Achse ist gut gestaltet, die Abstédnde zwischen den Wohnungen reichen meist aus.
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Blick vom noch wilden Quartierhain auf die Sportplatze der Schulhauser

Auf dem Dietlimoos in Adliswil wird ein Bebauungskonzept
aus den 1990er-Jahren umgesetzt. Die Urbanitét ist dabei
aber vor allem ein Werbeversprechen im Vermarktungspaket.

Text:

Joris Jehle
Fotos:

Saskja Rosset

«Wir bauen ein Stiick Stadt»: Das verspricht zurzeit jede
Neubauquartierplanung. Doch viele Stiicke machen noch
keine Stadt - wie etwa das Bauprojekt «<Hofe» zeigt. Als Teil
des Gestaltungsplans Dietlimoos-Moos ist es das letzte
Stiick einer Siedlungsentwicklung in Adliswil. Angestos-
sen wurde es Ende der 1990er-Jahre durch ein Entwick-
lungskonzept; im Zentrum des neuen Quartiers zwischen
Adliswil und Ziirich gelegen, setzen die <Ho6fe> gleichzeitig
dessen Schlussstein. Wohnraum fiir 900 bis 1000 Menschen
und 450 bis 600 Arbeitsplatze sieht der Gestaltungsplan
vor. Hinzu kommen die Nahversorgung durch einen Super-
markt und einzelne Laden, etwas Gastronomie und mehrere
Schulen, ein Quartierplatz und ein Park. Die Ausniitzung
liegt zwischen 65 und 190 Prozent. Gute Voraussetzungen,
um ein Stiick Stadt zu schaffen.

Von dolieville> zur Blockrandinsel

Auf der Hiigelkuppe Ostlich von Adliswil, entlang der
Autobahn A3, befanden sich Mitte der 1990er-Jahre ein-
zelne Wohnhdauser, das Autohaus Binelli und ein Fussball-
platz. 1964 hatte man hier, auf dem Dietlimoos, von einer
Satellitenstadt namens Jolieville> mit 10 000 Bewohnerin-
nen und Bewohnern getrdumt. 1992 setzte die Gemeinde
die entsprechende Teilbauordnung ausser Kraft und be-
willigte trotz kritischer Stimmen ein Fachmarkt- und Frei-
zeitzentrum mit enormen Verkaufsfldchen, zehn Kinosa-
len, einem «Dancing» und Mévenpick-Restaurants. Anfang
der 2000er-Jahre verhinderte das Bundesgericht dieses
Vorhaben. Gleichzeitig erarbeitete die Gemeinde ein Ent-
wicklungskonzept, das iibergeordnete Parameter wie Frei-
rdume und Erschliessung, Nutzungsverteilung, Dichte und
okologische Vernetzung sichern sollte. Vorgesehen wa-
ren ein Quartierzentrum mit Nahversorgung, die OV-An-
bindung per Bus und die Gestaltung der Ziirichstrasse als
Allee, die die Quartierteile verbinden sollte. Trotz dieser
progressiven Vorgaben und hochwertiger architektoni-
scher Referenzen wurde das Gebiet anschliessend Stiick
fiir Stiick eingezont und mit gesichtslosen Wohnklotzen
mit undefinierten Aussenrdumen iiberbaut - etwa durch
die Firma Allreal im siidlichen Dietlimoos. Bezeichnender-
weise erscheinen diese Bauprojekte nicht auf den Web-
sites der involvierten Architekturbiiros. Gegeniiber dem
Quartierzentrum, um das es hier geht, entstand anstelle
des verhinderten Freizeitzentrums bis 2012 der Griit-Park,
eine beliebige Zeilenbebauung, die der Ziirichstrasse den
Riicken kehrt, erbaut vom Biiro Maxitektur.

Obwohl als Quartierzentrum gedacht, war der Teilbe-
reich Dietlimoos-Moos als letzter Baustein geplant. Der
Gestaltungsplanperimeter misst rund zehn Hektaren. Er
gehorte dem Autohdndler Merbag, einer Erbengemein-
schaft und der Stadt Adliswil, wobei die Firma Merbag spa-
ter die Grundstiicke der Erbengemeinschaft aufkaufte.
2010 gewann das Architekturbiiro Theo Hotz den Studien-
auftrag und vertiefte seinen Beitrag 2012 zu einem Mas-
terplan. 2014 reichten die Bautrdager die Sonderbauvor-
schriften inklusive der Einzonung einer Reservezone beim
Kanton ein, die aufgrund der hdngigen Kulturlandinitiative
jedoch erst 2017 bewilligt wurde; einzig die Zone fiir 6ffent-
liche Bauten fiir die beiden Schulen wurde bereits 2015
bewilligt. Im selben Jahr lag das Richtprojekt von Baum-
schlager Eberle vor. Darauf aufbauend fanden Architektur-
wettbewerbe fiir die einzelnen Gebaude statt, aus denen
Projekte von Theo Hotz Architekten, Fischer Architek-
ten und Ziist Giibeli Gambetti hervorgingen. Bis 2024 -
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Die royal dimensionierte Tiefgarageneinfahrt pragt den Auftakt zum Quartier.

32

- werden nun gut 330 Wohnungen und 10 000 Quadrat-
meter Geschéaftsflachen entstehen, die der Gestaltungs-
plan mit Mindestgewerbeanteilen pro Baufeld sichert.

Der Kontrast zu den bereits realisierten Quartier-
stiicken ist offensichtlich. Der Masterplan von Theo Hotz
verlangt eine Blockrandstruktur aus vier Héfen und einem
L-férmigen Zentrumsbau an der Ziirichstrasse - New Ur-
banism und das Richti-Areal in Wallisellen finden Nach-
ahmer. Zur Struktur gehdren ein Quartierplatz und ein
Quartierhain als Park. Den Park finanziert die private
Eigentiimerin; ein weiterer Mehrwertausgleich ist nicht
vorgesehen. Mit Wohnungen, Arbeitspldtzen, Nahversor-
gung, Fitness und etwas Gastronomie erhebt auch die Nut-
zungsmischung Anspruch auf Urbanitat. Auf dem Papier
scheint das Dietlimoos-Moos auf dem richtigen Weg zu
einem Stiick Stadt.

Doch die letzten Baufelder gehdren der Stadt Adliswil,
die sie aus politischen Griinden vorerst als Reserve hal-
ten will. Damit bleibt der Quartierplatz - als einziger urba-
ner offentlicher Raum das Herzstiick - vorerst ein Traum.
Der imposante, L-férmige Zentrumsbau von Ziist Giibeli
Gambetti wird somit ohne Pendant sein und einer Brache
gegeniiberstehen.

Die Frage der Aufenthaltsqualitat

Wiirde der Platz spater realisiert, bliebe er vom Zent-
rumsbau jedoch durch eine royal dimensionierte, freiste-
hende Tiefgarageneinfahrt getrennt, um die sich iberdies
die Kehrschleife fiir die Lastwagenanlieferung schwingt.
Der Masterplan und das Richtprojekt enthielten diese
freistehende Einfahrt, die jedoch kleiner wére und mit
einem Kiosk kombiniert, der den Quartierplatz gegen Nor-
den abschliessen wiirde. Nun aber scheint die grosszii-

gige Geste der Einfahrt vor allem auf den Griit-Park auf der
anderen Seite der Ziirichstrasse Bezug zu nehmen, des-
sen Siedlungseingang ebenfalls eine Tiefgarageneinfahrt
kront. Ob der Quartierplatz {iberhaupt Aufenthaltsquali-
tdten und eine urbane Lebendigkeit entwickeln kénnte,
ist fraglich. Bei einer Fldche von 1100 Quadratmetern und
3000 bis 4000 Bewohnerinnen und Bewohnern im Ein-
zugsgebiet sind tiefe Personenfrequenzen zu erwarten.
Zum Vergleich: Der lebendige Idaplatz im Ziircher Kreis 3
misst 1400 Quadratmeter, im Umkreis von 500 Metern
wohnen jedoch 19000 Menschen.

Oft fordert die Politik als Gegenleistung fiir eine hhe-
re Ausniitzung viel zu grosse Freifldchen. Damit ein Platz
belebt ist und Menschen sich darauf wohlfiihlen, sollte
er aber besser etwas zu klein sein. Schliesslich sitzen wir
gerne an stadtischen Platzen, um iiber den Cafétisch hin-
weg andere Menschen wahrzunehmen. Darum gilt es, die
Dimensionen der zu erwartenden Frequenz von Fuss- und
Veloverkehr anzupassen. Und die hdngt von der Anzahl
Anwohner und Arbeitsplatzen in Gehdistanz und von den
offentlichen Dienstleistungen ab. Auch die Gestaltung,
die Nutzbarkeit, die Aneignungsmdoglichkeit und das Si-
cherheitsgefiihl préagen die Frequenz und die Aufenthalts-
dauer. Plane fiir den Quartierplatz im Dietlimoos-Moos lie-
gen noch nicht vor - es besteht also die Chance auf eine
Gestaltung, die den Platz einigermassen belebt.

Wenn Griinraum und Privatspéhre fehlen

Was die eigene Wohnung betrifft, wiinschen sich Men-
schen in der Schweiz viel Privatsphédre. Darum sind Erd-
geschosswohnungen ohne Garten wenig populdr und in
der Regel rund zehn Prozent giinstiger als hoher gelegene.
Zentral ist, wie die Schwellenrdume zwischen Wohnungen
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und 6ffentlichen Rdumen gestaltet sind. Im Dietlimoos-
Moos hat man versucht, die Gehwege durch Griinflachen

rouse of | P E i von den Wohnungsfenstern zu trennen. Private Garten
1ssori kids ! i

gibt es keine, obwohl sie das Richtprojekt von Hager Part-
ner (heute Uniola) teils vorsah. Dadurch fehlt eine Abstu-
fung zwischen privaten, halbprivaten und 6ffentlichen Be-
reichen. Wo die Abstédnde zwischen Fassade und Gehweg
gross genug sind, ist die Privatsphare zwar geschiitzt, aber
an vielen Stellen reichen sie nicht aus. Zudem sind die In-
nenhofe klein geraten, sodass man teils vom Spielplatz in
die Wohnungen blicken kann. Hangaufwaérts erhoht die
leicht ansteigende Topografie die Privatsphdre, hangab-
warts nimmt sie dagegen ab. Dort kénnte es passieren,
dass die Menschen sich mittels Sichtschutz einigeln, wie
es in der Schweiz oft geschieht, wenn die Zwischenrdume
schlecht dimensioniert und gestaltet sind.

Die Qualitét der Sitzbédnke, der Beleuchtung und der
Spielplatzelemente {iberzeugt hingegen. Auch hinsicht-
lich Versiegelung, Regenwasserretention und Diversitdt
Das Trottoir an der Ziirichstrasse soll urban sein, bleibt aber mit dem Auto befahrbar. der Bepflanzung ist der Aussenraumentwurf vorbildlich,
und quer durch das Quartier fiihren Vernetzungskorridore
zu den umliegenden Landschaftsrdumen.

Auf den Autoverkehr ausgerichtet

Der kommunale Richtplan sah eine Tramverlange-
rung vom nahen Ziirich-Wollishofen ins Dietlimoos und
Raum fiir eine Tramschlaufe vor. Weil die Gemeindever-
waltung beflirchtete, das Tram kénnte das Quartier tren-
nen, verzichtete sie darauf. Nun trennt dafiir die Ziirich-
strasse die (H6fe> vom Griit-Park. Im Entwicklungskonzept
von 1996 war sie noch als zweispurige Allee mit nutzbarem
Mittelstreifen und Temporeduktion skizziert. Gebaut wer-
den allerdings drei bis vier Spuren und streckenweise ein
schmaler, nicht begehbarer Mittelstreifen mit wenigen
Baumen. Dass man die Strasse zu Fuss ebenerdig liber-
queren kann, ist zwar positiv. Die Schneisenwirkung lasst
sich damit aber kaum wettmachen. Wahrend der Zen-
trumsbau von Ziist Giibeli Gambetti mit 6ffentlichen Erd-
geschossen an einem grossziigigen Trottoir auf die Ver-
kehrsachse reagiert, schirmt sich der gegeniiberliegende
Griit-Park durch einen dicht bewachsenen Griinstreifen
von ihr ab; die Eingdnge sind in den Hof verlegt.

Um nach Ziirich zu gelangen, konnte man den Bus
nehmen. Weil der Busfahrplan nicht an den S-Bahn-Takt in
Adliswil angeschlossen ist, eriibrigt sich die Variante liber
Adliswil, und diejenige iiber Wollishofen dauert ldnger als
eine Autofahrt, selbst bei Stau. Da es einen direkten Auto-
bahnanschluss gibt, kommt man im eigenen Fahrzeug am
schnellsten weg - dem Entwicklungskonzept zum Trotz ist
das Quartier also fast vollstandig auf den Autoverkehr aus-
gelegt. Da wirkt es bezeichnend, dass die Eigentiimerin -

Dietlimoos, Adliswil
Autohaus Mercedes-Benz
Griit-Park

Uberbauung <Héfe»
Ziirichstrasse

Zufahrt Tiefgarage
Quartierhain
Dietlimoosplatz

Schule Dietlimoos

Zurich International School
Autobahn A3
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Die Briicke uber der Autobahn ist realisierte Zeugin einer nie fertiggestellten Umfahrungsstrasse.

Ob aus dem zufélligen Sichtschutz spater ein permanenter wird? Im Osten grenzt das Quartier an die Autobahn.
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- des gréssten Quartierteils, die Mercedes-Importeurin
Merbag, ausser Wohn- und Geschaftsgebduden auch das
«Autohaus neuester Generation» mit 4000 Quadratme-
tern Verkaufsflache erstellt - das noch zusétzlichen Auto-
verkehr generiert.

Im Hinblick auf die Nutzung ist eine relativ gute Mi-
schung gelungen. Das Angebot reicht vom Supermarkt
iiber zwei Fitnessstudios, eine Zahnarztpraxis, einen Coif-
feursalon und eine Béckerei bis zur Gelateria. Biirofla-
chen dagegen fehlen, wohl weil sie sich derzeit an diesem
Standort kaum vermieten liessen. Langerfristig wdren sie
dennoch begriissenswert, um das Konzept der Zehn-Minu-
ten-Nachbarschaft zu erfiillen.

Insel bleibt Insel

Blockrandquartiere in der Agglomeration wirken oft
etwas fehl am Platz. Statt auf die heterogene Umgebung
zu reagieren, transportieren sie ein etabliertes stddtebau-
liches Konzept iliber Jahrzehnte und iiber Kilometer hin-
weg in einen fremden Kontext. Gleichzeitig schwingt die
Hoffnung mit, sie mégen den Anfang einer neuen Struktur
bilden, die sich auf die Umgebung iibertrégt. Meist bleibt
es jedoch bei einer einzelnen Insel. Statt der Heterogeni-
tat und der Beliebigkeit der Agglomeration Struktur ein-
zuschreiben, werden sie zu einem weiteren erratischen
Block in der Landschaft und verstarken die Heterogenitét.

Diese Heterogenitét offenbart, dass private Grund-
eigentiimerschaften iiber die Planungshoheit verfiigen.
Partikularinteressen stehen iiber den Interessen der All-
gemeinheit. Ein Beweis fiir das Schweizer Verstandnis des
Begriffs «Stadtebaw: Gemeint ist oft lediglich der Entwurf
eines kleinen bis mittleren architektonischen Ensembles,
ganz im Gegensatz zu einer grossmassstéblichen Quartier-
oder Stadtplanung. Ubergeordnete Planungsinstrumente
sind meist nur behdrdenverbindlich.

Im Falle des Dietlimoos-Projekts kommt erschwerend
hinzu, dass immer mehr Qualitdten des Entwicklungs-
konzepts wahrend der langwierigen Planung erodiert sind.
Ausserdem sind die Anforderungen an den Klimaschutz
in den vergangenen zehn Jahren stark gestiegen. Ein Neu-
bauquartier auf der griinen Wiese, mehrheitlich per Auto-
bahn erschlossen, ist im Jahr 2023 nicht mehr zeitgeméss,
auch wenn es gewisse Anspriiche an Biodiversitét, Versicke-
rungsfldchen, Griinraumvernetzung und eine nachhaltige
Energieversorgung erfiillt.

Vielleicht wird man die Tramlinie dereinst doch ver-
langern oder wenigstens die Busfrequenz erhéhen. Vor al-
lem aber sollten der Quartierplatz und die Geb&dude der
Stadt Adliswil so bald wie moglich gebaut werden, gut ge-
staltet natiirlich - damit Urbanitdt im Dietlimoos mehr
ist als ein Lippenbekenntnis bei der Wahl des Wohnungs-
einrichtungspakets «urban. Oder wie die Vermarktungs-
seite anpreist: «Mein Hof. Mein Quartier. Mein urbanes
Leben im Griinen.» @

Joris Jehle

Seit seinem Studium in Geschichte,
Geografie und Urban Management lebt
Joris Jehle (35) in Zurich. Er ist selbst-
standiger Autor, Fotograf und Berater im
Bereich Raum- und Stadtplanung.
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