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Konigsdisziplin
der Innen-
entwicklung

Schlieren stellt sich der Trans-
formation seines Bestands
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Das Zentrum von Schlieren als Gross-

baustelle. Mit dem Bau der Limmat-

talbahn wird die Hauptstrasse verlegt,

"M es entsteht ein verkehrsberuhigter
Bereich mit Park. Die Gestaltung des
Strassenraums folgt jedoch dem
Primat der schnellen Fahrt: Der Ver-
kehr nimmt viel Raum ein.

Bild: Limmattalbahn /Andrin Winteler
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Mit Arealentwicklungen und strategi-
scher Stadtplanung hat Schlieren

viel Aufmerksamkeit und Anerkennung
gewonnen. Nun macht sich die

Stadt im Limmattal fit fir die noch
anspruchsvollere Herausforderung
der weiteren Entwicklung innerhalb
des Bestandes.

Joris Van Wezemael, Markus Nollert

Stellen wir uns Innenentwicklung und kommunale
Planung fiir einen Moment als eine Sportart vor —
sagen wir Leichtathletik: Der Leichtathletik-Club
Schlieren hat sich nach nationalen Erfolgen zum Ziel
gesetzt, neu in der Konigsdisziplin zu starten — dem
Zehnkampf der Innenentwicklung. In diesem Bild
wird die Entwicklung zusammenhingender Areale als
vorbereitende Trainingsphase verstanden, die Ent-
wicklung des gewachsenen Bestandes als der eigentli-
che Wettkampf. Der LC Schlieren kann auf eine be-
achtliche Entwicklung zuriickblicken. Nachdem in
den 1990er Jahren wichtige Leistungstriger aus der
Industrie den Standort verlassen und grosse Liicken
in das Stadtbild gerissen hatten, gelang es dem Club
mit einem visiondren Trainingsprogramm, den Ab-
stieg in die Bedeutungslosigkeit zu verhindern. Das
harte Training zahlte sich schnell aus: Aus dem Un-
derdog ist ein Anwirter auf nationale Spitzenplitze in
den Disziplinen strategische Stadtentwicklung, Areal-
entwicklung und Qualititssicherung durch Wettbe-
werbe geworden.

Die Stadt weiss, was sie will

Die positiven Entwicklungen, die heute in Schlie-
ren auf Schritt und Tritt begutachtet werden kénnen,
zeigen die Handschrift des ersten, mit Metron Raum-
entwicklung erarbeiteten Stadtentwicklungskonzepts
von 2005 und der konsequent verfolgten Planungs-
praxis. Das Konzept legte den Schwerpunkt auf die
Gestaltung eines attraktiven Zentrums im Hinblick
auf die Realisierung der Limmattalbahn. Ebenso for-
mulierte es Eckpunkte der Entwicklung fir die be-
stehenden Brachflichen und die 6ffentlichen Riume.
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Kommunaler Richtplan von Schlieren
(Entwurf 2018), Syntheseplan.
Quelle: Stadt Schlieren
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Dieser Rahmen erméglichte es der Stadt Schlieren,
die aufkommende Dynamik bestméglich zu nutzen.
Und das tat sie mit Beharrlichkeit, Umsicht und
Qualititsbewusstsein, indem sie konsequent auf die
Durchfiihrung von Wettbewerben bestand und mit
den Investoren klug verhandelte. Mittels stadtebau-
lichen Vertrigen schuf sie nérdlich der Gleise den
Rietpark und kleinere Pocket Parks in Schlieren-West.

Wihrend man in weiten Teilen des Landes nach
wie vor versucht, mit veralteten Trainingsmethoden
das Niveau zu halten, haben neue Regeln des natio-
nalen Verbands verschiedene Formen der Siedlungs-
entwicklung, etwa die frither verbreitete Praxis des
Einzonens, auf die Dopingliste gesetzt. Ebenso ist
das Entwicklungspotenzial einzelner Disziplinen wie
der Arealiiberbauung gerade fiir etablierte Teams na-
hezu erschopft. Auch Schlieren stand vor dieser Her-
ausforderung. Wie also weiter?

Wihrend andernorts die Verunsicherung gross
ist, hat Schlieren erkannt, dass nachhaltige Erfolge
nur mit einem Wechsel in die Konigsdisziplin még-
lich sind: den Zehnkampf der Innenentwicklung.
Schlieren geht damit zum zweiten Mal innerhalb von
zehn Jahren mutig voran. Auch wenn dies fiir die
Stadt bedeutet, vollig neue Trainings- und Wett-
kampfstrategien zu entwickeln.

Prazise Verdichtungsstrategie

Ganz freiwillig war Schlierens stadtplanerische
Neuausrichtung nicht. Der Regionale Richtplan fiir
das Limmartal wies einen Grossteil der Quartiere
Schlierens siidlich der Bahngleise — das heisst, im Be-
reich des bestehenden Zentrums — als Bereich aus, in
dem eine hohe Dichte anzustreben ist — konkret eine
Ausniitzung von 105% respektive 110%. Hier manifes-
tiert sich der Auftrag des RPG I, die Innenentwick-
lung zur forcieren. Die derzeitigen Dichten zwischen
30% und 80% lassen erahnen, was dies fiir die beste-
henden Quartiere bedeutet.

Beachtenswert erscheint aber, wie Schlieren mit
dieser Dichte-Schraffur umging: Anstatt sie einfach
in die Zonenplanung zu iibertragen und grossflichig
aufzuzonen — oder dagegen zu opponieren —, schrieb
die Stadt ein zweites Stadtentwicklungskonzept aus,
das sie mit breiter Biirgerbeteiligung erarbeitete. Es
ging darum, den eingeschlagenen Weg der Stadtent-
wicklung zu iiberpriifen und die Verdichtung des Be-
stands in konzeptionelle und strategische Grundsitze
fiir die Gesamtstadt einzubetten.
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Das beauftragte Frankfurter Biiro Albert Speer + Part-
ner AS+P untersuchte das Stadtgebiet zunichst aus
der Perspektive neuer stidtebaulicher Qualititen und
der Schaffung und Vernetzung 6ffentlicher Frei-
riume. Um der Trennung der Stadt durch lineare Ver-
kehrsinfrastrukturen (vor allem die Bahn) entgegen-
zuwirken, wird den Querverbindungen fiir den Lang-
samverkehr hohe Prioritit beigemessen. Diese sollen
auch den Zugang aus der dichter werdenden Stadt in
die offenen Landschaftsriume am Schlierenberg
und im Limmatbogen erleichtern. Ebenso wurden
neue Denkweisen und Strukturen eingefithrt: So
empfiehlt das Stadtentwicklungskonzept, Schlieren in
Quartieren zu denken und zu entwickeln, die tiber je
eigene Freiriume und zentrale Einrichtungen verfii-
gen. Zwei neue Stadteinginge sollen das Zentrum
flankieren, als Eingangsportale wirken und ein
Wachstum urbaner Strukturen entlang der Ziircher-
und Badenerstrasse begiinstigen.

Dichte allein ist nicht das Ziel

Einer der Grundpfeiler fiir die zukiinftige Ent-
wicklung Schlierens ist indes die im Stadtentwick-
lungskonzept integrierte Verdichtungsstrategie. Ihr
Grundgedanke ist es, die Transformation des Bestan-
des nicht gleichmissig auf das Stadtgebiet zu vertei-
len, sondern an geeigneten Orten, wie beispielsweise
entlang der Limmattalbahn, mit héheren Dichten zu
operieren als vorgegeben, um dafiir andere Bereiche
in Ruhe lassen zu kénnen. Mit Testentwiirfen fiir
einzelne Kleinquartiere wurden die méglichen
Mehrwerte einer Verdichtung — beispielsweise in
Form der Qualifizierung 6ffentlicher und privater
Freirdiume — illustriert und Anhaltspunkte fiir eine
stadtweite Quantifizierung der moglichen zusitzli-
chen Geschossflichen, Einwohner und Arbeitsplitze
gewonnen.

Es zahlte sich aus, das Stadtentwicklungskonzept
bereits wihrend seiner Entwicklung mit der Bevolke-
rung und den kantonalen Vertretern zu diskutieren.
An zwei 6ffentlichen Anlissen konnte insbesondere
die Stadtbevolkerung ihre Vorbehalte anbringen und
gleichzeitig fiir das Vorhaben gewonnen werden. Es
wurde klar, wie wichtig es sein wird, die Menschen in
den kommenden Jahren mitzunehmen. Denn die
Angste der Bevolkerung der betroffenen Quartiere
sind gross, und die Integration der neuen Stadtquar-
tiere nordlich der Geleise und ihrer Bewohnerschaft
ist noch lingst nicht abgeschlossen.
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Beachtliche Dynamik: Die bauliche Ent-
wicklung in Schlieren zwischen 2002 und
2015. Quelle: Stadt Schlieren
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Auch bei der Umsetzung des Stadtentwicklungskon-
zepts in einen behordenverbindlichen Rahmen be-
wies Schlieren gutes Gespiir fiir neue Wege. Anstatt
die Ergebnisse direkt in einer Revision der Nutzungs-
planung umzusetzen, wihlte sie das Instrument des
kommunalen Richtplans. So konnte sie die strategi-
schen und qualitativen Ziele klar formulieren, aber
mit der notigen Flexibilitit ausgestalten und bei der
kommenden Umsetzung massgeschneidert reagieren.
So erhilt zum Beispiel das zentral gelegene Schindler-
Areal eine noch héhere Ausniitzung von 160 Prozent,
im Gegenzug entstehen dort Alterswohnungen und
offentliche Plazas, die den Strassenraum erweitern.

Kein Zehnkimpfer kann mit Schnellkraft allein
gewinnen. Genauso darf die Diskussion iiber Dichte
die Debatte um die Transformation des Bestandes
nicht alleine dominieren, denn bauliche Dichte ist
ein Mittel, nicht das Ziel. Ziel ist die Qualitit der
Freiriume, der Landschaft, des Wohnens und Arbei-
tens, die Aufenthaltsqualitit und die Behaglichkeit.
Studien haben gezeigt, dass Menschen nicht vor
Dichte geschiitzt werden miissen, sondern vor man-
gelnder Qualitit. Nachverdichtung wird dort akzep-
tiert, wo bestehende Qualititen bewahrt, Defizite
beseitigt und neue Qualititen — aus Bewohnersicht —
geschaffen werden. Um dies zu erreichen, miissen
einige Elemente konventioneller Planungspraxis in
Frage gestellt werden.

Erstens: Das Verhiltnis von Architektur und Raum
muss neu gedacht werden. Die Objekt- und Parzellen-
fokussierung in Planung und Architektur ist das Pro-
blem und nicht die Losung. Denn der Einsatz von
Ausniitzungsziffern und Grenzabstinden schafft syste-
matisch aufgelockerte Siedlungsformen. Die Planung
von Qualitit in sinnhaft zusammenhingenden Sied-
lungsriumen muss nicht vom gebauten Volumen,
sondern systematisch und konsequent von den Frei-
riumen her gedacht, begriindet und entwickelt wer-
den. Die Planung von Lesbarkeit, Atmosphire, Auf-
enthaltsqualitit stosst mit dem heutigen Planungs-
instrumentarium an ihre Grenzen.

Zweitens: Strassen stellen nicht nur den Grossteil
unserer 6ffentlichen Riume; sie bilden das Konti-
nuum der Siedlung. Von ihnen aus nehmen wir Bau-
ten, Plitze, Situationen wahr. Dem hat die bisherige
Planungspraxis viel zu wenig Aufmerksamkeit ge-
schenkt. Bis heute wird der Verkehr technokratisch
bevorzugt, und in allen Disziplinen fehlt die stadte-
bauliche Perspektive. Dabei gibe es schon heute In-
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strumente wie Baulinien oder die Vorgabe ciner ge-
schlossenen Bauweise, die fiir die Innenentwicklung
neu interpretiert werden kdénnten und sollten.

Mit dem kommunalen Richtplan Siedlung und
Freiraum hat Schlieren genau diesen Perspektiven-
wechsel vollzogen und seinen Fokus primir auf die
Nutzungsmischung und -dichte, die 6ffentlichen
Riume und den Stidtebau ausgerichtet (vgl. den De-
battenbeitrag in wbw 1/2—2019). Im Richtplan wurde
eigens hierfiir ein neues Handlungsfeld geschaffen:
Die «Schwerpunkte der integrierten Siedlungs- und
Freiraumentwicklung» formulieren zentrale Aufga-
ben wie die Weiterentwicklung der Ziircher-/Bade-
nerstrasse inklusive ihrer ersten Bautiefe, die inte-
grierte Fertigstellung des Zentrums oder die neuen
Stadteinginge. Wer den offentlichen Raum gewinnt,
entscheidet den Wettkampf fiir sich.

Innenentwicklung ist ein Ausdauersport

Im Zehnkampf entscheidet oft die abschliessende
Langstrecke iiber Sieg und Niederlage. Ob nach an-
strengenden Wettkampftagen noch geniigend Energie
vorhanden ist, wird auch fiir die Konigsdisziplin der
Innenentwicklung entscheidend sein. Die Transforma-
tion bestehender Quartiere wird wesentlich linger
dauern als bisherige Planungsverfahren. Es gibt also
viele Zwischenstadien der Realisicrung, die fiir sich
Bestand haben miissen. Dafiir braucht es Ausdauer in
Form von politischem und gesellschaftlichem Riick-
halt bei Verhandlungen, Planungs- und Partizipations-
prozessen. Es braucht vor allem robuste Konzepte und
Setzungen, die es erlauben, wihrend der Implementie-
rung flexibel auf Opportunititen wie etwa Eigentii-
merschaften, die Hand bieten, reagieren zu kdnnen.

Gerade der gesellschaftliche Riickhalt wird aber
nur zu erreichen sein, wenn die Teilhabe der Eigen-
tiimer sowie der Bevolkerung bei der Umsetzung der
Transformation an prominenter Stelle steht. Teilhabe
bedeutet aber nicht nur, alle Akteure mitzunehmen:
Es wird zukiinftig auch darum gehen, wie sich Einzel-
interessen zu einer fiir alle erstrebenswerten Losung
kombinieren lassen oder ob diese im Interesse einer
tragfihigen Losung zuriicktreten miissen. Wahr-
scheinlich ldsst sich die Herausforderung Innenent-
wicklung nicht erfolgreich annehmen, solange Eigen-
tumsrechte unantastbar bleiben.

Zur Ausdauer gehdren auch die finanziellen Mit-
tel. Schlieren hat schon jetzt weit mehr in planerische
Verfahren investiert als ein Grossteil der Schweizer
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Stidte und Gemeinden. Der Wettkampf in Form von
partizipativen Entwurfsverfahren fiir Kleinquartiere
oder stidtebaulichen Wettbewerben, aber auch die
aktive Bodenpolitik, zu der sich Schlieren bekannt
hat, lassen sich nicht mit den bisherigen Mitteln im
Planungsressort finanzieren. Um so wichtiger er-
scheint es, dass der Kanton Ziirich die vom Bund
geforderte Mehrwertabschépfung als neue kommu-
nale Finanzierungsquelle nun auch umsetzt.

Erfolge messbar machen

Fiir die Zukunft dieses Zehnkampfes wird es auch
darum gehen, bisherige Defizite in der Trainings- und
Wettkampfpraxis zu beheben und Innovationen in
der Ausriistung klug einzusetzen. Mit neuen Instru-
menten wird es kiinftig einfacher sein, die eher man-
gelhafte Wirkungsanalyse planerischer Massnahmen
zu verbessern und in dynamischer Weise die Zielerrei-
chung sicherzustellen. Neue digitale Verfahren sind in
der Lage, bislang nur intuitiv erahnte Daten wie die
effektiven Wege und Verhaltensweisen der Raumnut-
zerinnen und Raumnutzer zu erkennen, mit traditio-
nellen Daten zur gebauten Umwelt zu kombinieren
und so fiir Raummanagement, datenbasierte Infra-
strukturplanung oder das Monitoring erfolgter Mass-
nahmen zu verwenden. 3D-Modelle ermdéglichen es
Behérden, Biirgerinnen und Bewohnern, sich ohne
Expertenwissen in ihrem Quartier zu orientieren:
Fakten, Massnahmen und Visionen kénnen so ein-
fach, jederzeit zuginglich und verstindlich dargestellt
und breit diskutiert werden.

Doch auch das Wettkampfreglement bedarf der
Innovation. Denn die Innenentwicklung ist fiir alle
Beteiligten mit sehr hoher Unsicherheit und grossen
Risiken behaftet. Trotz aller Fortschritte auf der Ebene
des Bundes braucht es neue Anreize fiir die Innenent-
wicklung. Die Verfahrenssicherheit muss erhoht wer-
den, indem die Behorden wieder mehr Verantwor-
tung etwa in Form von belastbaren Zwischenentschei-
den tibernechmen oder fiir die Innenentwicklung mit
Instrumenten wie Rahmengestaltungsplinen verldss-
liche Planungsleitlinien bereitstellen. Ansonsten weist
der Einstieg in die Entwicklung des gewachsenen Be-
standes fiir Eigentiimer, Entwickler, Nachbarn zu
hohe Hiirden auf. Es wird spannend sein, in den
nichsten Jahren in Schlieren zu beobachten, wie eine
Vorreiterin der Siedlungsentwicklung in die Konigs-
disziplin vorstdsst. Sicher ist, dass dies einen langen
Atem braucht. —

Joris Van Wezemael ist Partner bei der Imhof Van
Wezemael Odinga AG fiir Innenentwicklung in
Luzern. Zuvor war er Mandatsleiter einer Anlage-
stiftung der Pensimo Gruppe und Professor fiir
Stadtgeographie und Raumentwicklung an der
Universitit Freiburg. Markus Nollert ist Inhaber des
Bureau fiir Raumentwicklung. Zusammen leiten
sie die Spatial Transformation Laboratories am Insti-
tut IRL an der ETH Ziirich.

Résumé

Du perdant au challenger
Schlieren passe a la discipline reine

Dans les années 2000, aprés le départ de grandes
industries et 'apparition de problémes sociaux,
Schlieren faisait figure de perdante dans les environs
proches de Zurich. Mais grice au concept de déve-
loppement urbain congu avec Metron, la ville a pris
elle-méme son développement en main. Elle a négo-
cié avec succes avec les investisseurs, a pris soin d’in-
staurer de nouvelles zones vertes et a organisé son
centre de manié¢re complétement nouvelle en prévi-
sion de l'arrivée du tram. Le deuxi¢me concept de
développement urbain de 2014 (AS+P) doit ré-
pondre 4 de nouveaux défis: il s'agit désormais de
densifier le bati existant, dans le centre surtout, et de
créer ainsi une nouvelle qualité dans I'espace urbain.
Le plan directeur communal donne la direction sans
donner carte blanche pour des projets concrets: den-
sifier reste une question a négocier pour que 'espace
public en profite aussi.

Summary

From Underdog to Challenger
Schlieren moves into the
supreme discipline

Following the departure of the large industries,
around 2000 Schlieren, along with all its social
problems, was regarded as an underdog in the im-
mediate surroundings of the city of Zurich. But
by means of an urban development concept pro-
duced together with Metron in 2005, the town
took charge of its own development. It negotiated
successfully with investors, created new green
areas and reorganised its centre completely in an-
ticipation of the introduction of a tram line. The
second development concept from 2014 (AS+P)
addresses new challenges: now the aim is to in-
crease the density of existing settled areas, above
all in the centre, and in the process to create a new
quality in urban space. The communal structure
plan indicates the direction to be followed with-
out favouring any specific projects: increased den-
sity remains a matter for negotiation, so that pub-
lic space can also profit.
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