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Glossar

Agglomerations-/Konkurrenzfaktoren:
Das Vorhandensein gleicher Branchen an einem Ort oder verschiedener Branchen an

einem Ort und die damit einhergehende Wirkung auf den Einzelhandel.

Ausniitzungsbonus:

Bei grosseren Bauprojekten kann der Bauherr fiir bestimmte Leistungen (wie z.B. der
Erstellung 6ffentlicher Infrastruktureinrichtungen und deren kostenfreier Uberschreibung
an die Stadt) als Gegenleistungen eine hohere Ausnutzung von Seiten der Gemeinde be-

willigt bekommen.

Erstklassige Einkaufslagen:
Innenstadt: Haupteinkaufsstra3e, Hauptverkehrslage
Stadtteile/Vororte: =~ Hauptverkehrslage

Kleinstéidte: Ortszentrum, Hauptdurchgangsstra3e mit vielen Ladenlokalen

Giiter des periodischen Bedarf:

Giiter des taglichen Bedarfs, alle Waren mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus. Im
Wesentlichen Nahrungs- und Genussmittel sowie kurzfristiger Verbrauchsgiiterbedarf
wie Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Haushaltspapierwaren, Parflimerie-, Drogerie-, und
freiverkdufliche Pharmaziewaren, Zeitungen und Zeitschriften (ohne Abonnements) so-

wie Schnittblumen und Heimtierfutter.

Giiter des aperiodischen Bedarfs:
Alle iibrigen Waren mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus. Gebrauchsgiiter
fiir den mittel- und langfristigen Bedarf sind bspw. Textilien/ Bekleidung, Einrichtungs-

gegenstdnde, elektrotechnische/elektronische Erzeugnisse und sonstige Hartwaren.

Klumpenrisiko:
Unter Klumpenrisiko versteht man die Hiufung von gleichgelagerten Risiken, die dem

Grundsatz der Risikostreuung widerspricht.
Marge:

Allgemein ist die Gewinnspanne der prozentuale Gewinn je Leistungseinheit. Im Handel

wird die Differenz zwischen An- und Verkaufspreis als Handelsspanne bezeichnet.

VIII



Marktpotenzial:

Das Marktpotenzial gibt an, wie viele Einheiten eines Produktes insgesamt abgesetzt wer-
den konnten, wenn alle potenziellen Kunden iiber die erforderlichen Mittel (Kaufkraft)
verfligten und ein Kaufbediirfnis bestiinde. Es zeigt die absolute Aufnahmefahigkeit des

Marktes, d.h. seine Séttigungsgrenze.

Single Tenant:

Alleinmieter

Umsatzbezogene Miete:
Der Vermieter partizipiert mit einem Umsatzmietanteil, wenn der Mieter iiber eine be-

stimmte Umsatzhohe kommt.

Zentralitit:

Als Einzelhandelszentralitét einer Stadt oder sonstigen Verwaltungseinheit wird das Ver-
hiltnis aus ihrem Einzelhandels-Umsatz zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft bezeichnet. Werte tiber 100 % weisen auf eine Anziehungskraft der Stadt hin,
die sie z. B. als Mittel- oder Oberzentrum auf ihr Umland ausiibt und dessen Bewohner
starker zum Einkauf in ihrem Einzelhandel bewegt als umgekehrt die eigene Bevolkerung
ihre Kaufkraft nach auflen tragt.
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1 Zusammenfassung

Die folgende Arbeit beschiftigt sich mit der Frage, durch welche Massnahmen eine ge-
zielte Belebung von Neubaugbieten erwirkt werden kann. Dabei wird schwerpunktmaissig
untersucht, ob der hdufig praktizierte Bau durchgehend 6ffentlich nutzbarer Erdgeschoss-
flachen tatsdchlich zielfithrend ist und ob die damit bezweckte Ansiedlung des Einzelhan-
dels wirklich ein Garant fiir die Belebung des Strassenraums ist.

Das Ergebnis der Untersuchungen féllt in beiden Fillen negativ aus. Ein grosses Angebot
an Offentlich nutzbaren Erdgeschossflichen macht nur dann Sinn, wenn eine vorausge-
gangene Erhebung des konkreten Bedarfs eine entsprechend hohe Nachfrage ergeben hat.
Werden die Flachen gebaut, ohne dass diese Nachfrage besteht, wirkt sich das in Form von
Leerstdnden und meist wenig ansprechend gestalteten Ersatznutzungen sehr negativ auf
den Strassenraum aus. Anstelle von lebhaften Quartieren entstehen durch diese Massnah-
me vielerorts leere, unpersonliche Strassenrdaume. Doch auch wenn sich die erwiinschte
Nutzung in Form von Ladenlokalen in einem Quartier realisiert hat, ist dies kein Garant
fiir die Belebtheit des 6ffentlichen Raums. Bestimmte Vorraussetzungen sind erforder-
lich, um ein Quartier durch den Einzelhandel zu beleben. Dazu gehort das Ausstellen
der Ware im Strassenraum vor dem Geschéft, das Kenntlichmachen der Ladenidentitét
durch unterschiedliche Logos und Fassadengestaltungen, das Kreieren einer positiven
Fernwirkung, die den Passanten Aufschluss liber das Angebot gibt und das Generieren
von Publikumsverkehr. Die Untersuchung ergab auch, dass neben der Gebdudenutzung
das architektonische und stiddtebauliche Erscheinungsbild massgeblich dazu beitridgt, ob
ein Quartier als lebhaft oder als leblos wahrgenommen wird. Dazu gehort die Anordnung
und Dichte der Bauvolumina, die Farben, Materialien und Typologien der Fassaden, die
Intensitit der Begriinung und die Moblierung des Strassenraums.

Um die oben aufgefiihrte Problemtik eines Uberangebots an Ladenflichen zu vermeiden,
sollte zu Beginn eines Stadterweiterungsprojekts das dort vorhandene Marktpotential er-
mittelt werden. Sind die Erwartungen diesbeziiglich gering, kann eine mogliche Losung
im Bau von kommunikationsférderner Wohnbebauung liegen. Wird mit einer schwan-
kenden Nachfrage gerechnet, kann der Bau flexibler Gebadudestrukuren zielfiihrend sein.
Durchgehend offentlich nutzbare Erdgeschossflichen sollten nur in Erwdgung gezogen
werden, wenn nicht nur der Bedarf der Anwohner gedeckt werden muss sondern dariiber
hinaus von einer Bindung externer Kaufkraft ausgegangen werden kann. Dies wird hiufig

durch das Vorhandensein nahegelegener, publikumswirksamer Nutzungen begiinstigt.



2 Einleitung
Anlass

Durch den Strukturwandel und die damit verbundene Schliessung zahlreicher industri-
eller Betriebe in den 90er Jahren entstanden in vielen Schweizer Stiadten grossflichige
Industriebrachen. Den letztendlich erfolgten Umnutzungen und Neuiiberbauungen dieser
zentrumsnah gelegenen Grundstiicke gingen meist zahlreiche Nutzungs- und Projekt-
ideen voraus. Wihrend man anfangs die Idee renditetrdchtiger grossflachiger Biirobe-
bauungen favorisierte, wurden die Investoren durch die Immobilienkrise der 90er Jahre
zum Umdenken gezwungen. Die hohen Leerstinde im Biirosektor verdeutlichten das mit
Monokulturen verbundene Klumpenrisiko und lieBen zwischen 1990 und 2000 ein neues
Leitbild entstehen: die lebendige, durchmischte Stadt.!

Ausgangslage

Auch wenn die Grundstiicke privaten Grundeigentiimern gehoren, ist der Handlungs-
spielraum der Investoren und Planer begrenzt. Sie miissen sich nach den stiadtischen Ge-
staltungsrichtlinien richten, die Vorschriften zu Bebauung, Denkmalschutz, Freiraum,
offentlichem Verkehr, Ful3- und Radwegen, Parken, Ver- und Entsorgung, Erschliessung
und Ettapierung beinhalten und auch die Bediirfnisse der kiinftigen Mieter sind zu be-
riicksichtigen. Umnutzung ist also keine reine Planungsmassnahme sondern viel mehr ein
politischer Prozess mit verschiedenen Akteuren und Interessen.? Ebenso vielfiltig sind
auch die Faktoren, die dariiber entscheiden, ob die Entstehung eines neuen Quartiers
gelingt, ob das angestrebte Ziel einer lebendigen, durchmischten Stadt erreicht wird oder

nicht.
Problemsituation

Nicht immer gelingt es, die neuen Quartiere gezielt zu beleben. Dies hat vielfdltige Ursa-
chen. Sie konnen in der Planung, den Vermietungsstrategien, den Gestaltungs- und Nut-
zungsvorschriften, der Erschliessung etc. liegen. Mogliche Folgen sind Unzufriedenheit
bei den Anwohnern ob der Leere und Leblosigkeit im 6ffentlichen Raum, eine starke
Fluktuation, hohe Verwaltungskosten, sinkende Mieteinnahmen und in der Folge Image-

probleme.

1 vgl: Loderer, Benedikt, 2009, S.8
2 vgl: Loderer, Benedikt, 2005, S.11



Fragestellung

Eine haufig praktizierte Massnahme zur Verhinderung der oben genannten Problematik ist
der Bau von durchgehend 6ffentlich nutzbaren Erdgeschossen. In den iiberhdhten, voll-
verglasten Rdumen sollen sich publikumswirksame Einrichtungen wie Liden und Cafés
ansiedeln, die Kundenverkehr generieren und tiber die Schaufenster mit dem Au3enraum
interagieren. Den Erfolg dieser Massnahme werde ich im Folgenden untersuchen. Der
Schwerpunkt wird dabei auf vier Fragen liegen: 1. Von welchen Standortvoraussetzungen
hingt es ab, ob sich in einem Quartier tatsdchlich verstirkt Einzelhandel und Gastrono-
mie ansiedelt? 2. Sind diese Nutzungen ein Belebtheitsgarant fiir das Quartier? 3. Welche
Auswirkungen hat das Ausbleiben der geplanten Nutzung auf den Strassenraum? 4. Wie

konnen mogliche Alternativen aussehen?

Methode

Die theoretische Grundlage meiner Arbeit wird eine Untersuchung der erforderlichen
Standortvoraussetzungen im Einzelhandel sein. In Kapitel 3 werden von mir aufgestellte
Vermutungen beziiglich dieser Vorraussetzungen durch Literaturrecherche und im Ge-
sprach mit Einzelhandelsexperten iiberpriift und erginzt. Fiir den theoretischen Teil mei-
ner Arbeit sind die wichtigesten Quellen das Sachsische ExistenzgriinderNetzwerk, 2009
und die Wirtschaftsbiographie Deutschlands, 1998. Beide Quellen geben Aufschluss iiber
wirtschaftliche und infrastrukturelle Standortfaktoren, die fiir einen funktionierende Ein-
zelhandel erforderlich sind. Am Beispiel der beiden Quartiere Sulzerareal/ Winterthur und
Neu-Oerlikon/Ziirich untersuche ich in Kapitel 4, in wie weit sich die Erkenntnisse be-
ziiglich der Standortvoraussetzungen dort widerspiegeln und welchen Einfluss der Ein-
zelhandel und die Gastronomie auf den Belebtheitsgrad der Quartiere hat. Anhand posi-
tiver und negativer Beispiele analysiere ich, welche Faktoren zum jeweiligen Gelingen
bzw. Scheitern der Aussenraumbelebung beitragen. Bei der anschliessenden Betrachtung
der beiden Quartiere Schlieren Nord/West und Richti-Areal/Wallisellen, die sich noch
im Bau befinden, untersuche ich, wie aktuell mit der oben beschriebenen Problematik
umgegangen wird und zeige alternative Losungen auf. (Kapitel 5) Die wichtigste Quel-
le fiir den praktischen Teil meiner Arbeit ist der Riickblick auf eine Verantstaltung des
Fachvereins fiir das Management im Bauwesen. Dort dussern sich Experten wie der ETH-
Professor Kees Christiaanse und der Geschiftsfiihrer von Halter Immobilien, Markus
Mettler, zu dem von mir untersuchten Thema. Kees Christiaanse, ein Verfechter der 6f-
fentlichen Nutzungen fiir Erdgeschosse in dichten, urbanen Gebieten, hilt die Entwick-
lung flexibler Gebdudestrukturen, die langerfristige Verdnderungen mitmachen kénnen
und dadurch nachhaltig sind, fiir sehr wichtig. Zu diesem Zweck schlédgt er das Vorschrei-

ben minimaler Raumhdhen vor, die fiir 6ffentliche Nutzungen geeignet sind, gleichzeitig



aber auch zweigeschossige Einbauten fiir Wohnungen oder Mezzanin-Geschosse zulas-
sen. Markus Mettler dahingegen erachtet pauschalisierte, reglementarische Vorgaben fiir
Erdgeschosse wie z.B. bestimmte Geschosshohen oder Raumtiefen nicht als sinnvoll.
Seiner Meinung nach braucht es der Lage angepasste, bediirfnisorientierte Konzepte, die
dem jeweiligen ausgewiesenen Bedarf entsprechen. Mit meiner Arbeit analysiere ich in
erster Linie die derzeitige Situation. In zahlreichen Gespriachen mit Vertretern der Stadt,
Immobilienbewirtschaftern, Projektentwicklern und Mietern arbeite ich die Griinde fiir
das Gelingen bzw. fiir das Scheitern der Belebung der Quartiere heraus. An einigen Stel-
len erweitere ich meine Betrachtung und mache skizzenhafte Losungsvorschliage. Diese

bilden aber eher eine Ausnahme.



3 Relevante Standortfaktoren im Einzelhandel

Die Wahl eines Standortes wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Diese Faktoren
werden im Folgenden ausfiihrlich erldutert. Dazu werden sie in die drei Kategorien sozi-

alokonomische, architektonische und stidtebauliche Faktoren unterteilt.

3.1 Sozialokonomische Faktoren

Mietzins und Lage

Da gute Geschiftslagen im Regelfall nur durch die Zahlung eines hoheren Mietzinses
anzumieten sind, sind diese beiden Faktoren in Abhéngigkeit voneinander zu betrachten.
Einzelhdndler beurteilen die Geschéftslage nach der Passantenfrequenz, da hohe Um-
sitze in erster Linie durch Laufkundschaft erzielt werden, und nach der Attraktivitit der
Strasse.’ Das Verhiltnis, in dem Mietzins und Umsatz zueinander stehen, ist branchenab-
héngig, da die Belastungsgrenzen der verschiedenen Branchen sehr unterschiedlich sind.
Geschéfte mit niedrigen Margen, wie z.B. Lebensmittelhidndler konnen sich gute Lagen
in der Regel nicht leisten, wéihrend Filialisten und groBBere Marken in der Lage sind, einen
wesentlich hoheren Prozentsatz des Umsatzes in die Miete zu investieren. Dies fiihrt hiu-
fig zu einer Monostrukturierung in erstklassigen Einkaufslagen, wihrend Geschifte fiir
den periodischen Bedarf und kleinere Léden in die Randlagen verdriangt werden.* Auch
Existenzgriinder er6ffnen oftmals in Nebenlagen ein Geschéft. In der Praxis gilt, dass die
eingesparte Miete nahezu wieder fiir Werbemafinahmen ausgegeben werden muss. Die
scheinbare Kosteneinsparung bei geringen Mieten ist oft nicht zielfiihrend.’

Umliegende Nutzung

Das Gewicht von Agglomerations-/Konkurrenzfaktoren ist branchenabhingig. Einzel-
handelsgeschéfte, die Giiter des aperiodischen Bedarfs fiihren, suchen generell die Néhe
der Mitbewerber und zentrale Geschiftslagen, da die Kunden beim Kauf z. B. von Beklei-
dung, Mdbeln, Schmuck, etc. eine Auswahlmoglichkeit und den Vergleich zwischen ver-
schiedenen Anbietern wiinschen, bevor sie sich zum Kauf entscheiden. In den zentralen
Einkaufslagen der Innenstédte ist festzustellen, dass mehrere gleichartige Geschéfte die
Kundenattraktionswirkung verstiarken.® Die Geschéfte ziehen durch ihr eigenes Angebot

Kunden an und konnen von der Nihe zu anderen Liden sowie durch externe Frequenz-

vgl: Sachsisches ExistenzgriinderNetzwerk, 2009
vgl: Wilhelmus, Gerd, 08.05.2010

vgl: Sachsisches ExistenzgriinderNetzwerk, 2009
ebd.
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bringer wie z.B. Bushaltestelle und Bahnhof profitieren.” Supermérkte und andere Laden
fiir den periodischen Bedarf dahingegen bendtigen im Regelfall eine Alleinstellung. Bei
derartigen Giitern wirken Konkurrenzunternehmen weitgehend stérend, da durch sie kei-
ne zusatzliche Kaufkraft gebunden wird. Hier erstreckt sich die Standortsuche nach dem

Prinzip ,,hin zum Kunden® oftmals auf Stadtteile und Wohnsiedlungen.®
Magnetmieter

Kleinere Einheiten mit einem spezialisierten Angebot des mittel- und langfristigen Bedarfs
suchen die Nédhe zu grosseren ,,Magnetbetrieben, die zusitzliche Kundenfrequenzen ge-
nerieren.” Neben Kaufhdusern und Markenldden mit einer grossen Anziehungskraft kon-
nen auch gastronomische Betriebe, 6ffentliche Verwaltung, Arztehiuser oder Haltestellen

des offentlichen Personennahverkehrs die Passantenfrequenz erhohen. !
Art und Léange der Vertragsbindung

Grundsitzlich wird das Entrichten eines fixen Mietzinses vertraglich festgelegt, in be-
sonders guten Lagen konnen aber auch Gewinnbeteiligungen durch eine umsatzbezogene
Miete seitens der Eigentiimer gefordert werden. Dieses Modell kommt aber eher in Shop-
ping Centern zur Anwendung.

Da der Ladenausbau oft mit hohen Kosten verbunden ist, bevorzugen Einzelhdndler ge-
nerell ldngerfristige Mietverhéltnisse. In der Regel werden 10- Jahres- Vertriage abge-

schlossen, die optional verldngert werden konnen. !
Incentives

Unter Incentives versteht man in der Immobilienbranche finanzielle Anreize, wie z.B.
drei Monate Mietfreiheit, die gesetzt werden, um die Standortattraktivitdt zu erhéhen. In-
centives sind vor allem fiir Existenzgriinder in der Anfangszeit hilfreich. Vermieterseitig
werden sie eingesetzt, um Startup-Unternehmen mit guten Konzepten zu unterstiitzen,

oder wenn bestimmte Mieter fiir einen Standort gewonnen werden sollen. '?

7  vgl: Kulke, Elmar,1998, S.162-163

8  vgl: Sichsisches ExistenzgriinderNetzwerk, 2009
9 vgl. Kulke, Elmar, 1998, S.162-163

10 wvgl: Sachsisches ExistenzgriinderNetzwerk, 2009
11 vgl: Wilhelmus, Gerd, 08.05.2010

12 ebd.



3.2 Architektonische Faktoren

Grosse und Hohe der Mieteinheiten

Die Standardgrosse einer Verkaufsfliche liegt zwischen 100 und 200 m?, es werden aber
auch deutlich kleinere Flachen - ca. 40 m? - fiir Boutiquen, Béckereien etc. oder grossere
Flachen - tiber 300 m? - fiir Supermarkte und Discounter benétigt.!* Wiinschenswert sind
deswegen weite Stiitzraster die eine dauerhaft flexible Einteilung und Gestaltung der La-
denflichen ermdglichen. Neben der Grosse spielt auch die Raumhohe eine zwar unterge-
ordnete aber dennoch wichtige Rolle. Die lichte Raumhohe von Ladenflichen sollte nicht

unter 3.50 m liegen.'*

Fassadengestaltung und Corporate Identity

Mieterseitig gewiinscht werden mdoglichst grosse und attraktive Schaufensteranlagen,
durch die der Laden einsehbar wird, und ebenerdige, einladende Eingangslosungen.

Dariiber hinaus haben die Ladenbesitzer ein gesteigertes Interesse am Einsatz weithin
sichtbarer Werbemittel wie Aussenreklamen, Schriftziigen und Storen, die auch aus der

Ferne einen Riickschluss auf das Sortiment ermoglichen. '

Logistische Faktoren

Die Erreichbarkeit fiir Lieferanten spielt in der Regel nur fiir grosse Betriebe eine ent-
scheidende Rolle.'® Fiir kleinere Einheiten ist sie zumeist von geringer Bedeutung. Dort
erfolgt die Anlieferung, je nach Lage, meist auBBerhalb der Laden6ffnungszeiten, durch die
Ladentiire oder durch die Tiefgarage. Die benétigten Lagerflichen sind stark branchenab-
héngig. Einige Laden nutzen das Untergeschoss, andere mieten angrenzende Wohnungen
oder externe Lager an. Nicht ausreichend vorhandene Lagerflaiche im Laden selber ist,

insbesondere in guten Lagen, kein Ausschlusskriterium.'’

13 Wilhelmus, Gerd, 08.05.2010

14 Berufserfahrung, Schwitzke & Partner GmbH
15 ebd.

16 wvgl. Kulke, Elmar, 1998, S. 162-163

17 Berufserfahrung, Schwitzke & Partner GmbH



3.3 Stadtebauliche Faktoren

Lage im Stadtgebiet

Das Marktpotenzial eines Standortes hdangt von der Lage im Stadtgebiet ab. Die soziale
Struktur eines Quartiers, d.h. Einkommen, Anzahl und Priferenzen der Nachfrager %,
aber auch die GroBe des Einzugsgebietes und die Ndhe zum Zentrum spielen eine Rolle.
Von diesen Faktoren hdangt unter anderem ab, ob der Einzelhandel in einem Quartier eine
Anziehungskraft auf die Kaufkraft der umliegenden Quartiere ausiibt oder ob umgekehrt

die eigene Bevolkerung ihre Kaufkraft in andere Stadtgebiete tréigt."
Lage im Quartier

sieche 3.1 Sozialokonomische Faktoren, Mietzins und Lage
Erreichbarkeit und Parkmoglichkeiten

Einzelhandelsunternehmen konnen grosstenteils nur unter Beachtung des Prinzips der
Verkehrsorientierung zufriedenstellende Umsétze und Gewinne erzielen. Dies gilt fiir
Geschifte in Stadtteilzentren und Innenstddten ebenso wie fiir Unternehmen in Stadt-
randlagen oder auf der ,,griinen Wiese*. Eine Verkaufsstelle des Einzelhandels sollte eine
problemlose Anbindung fiir den Individualverkehr und den 6ffentlichen Personennahver-
kehr besitzen. Prinzipiell sollte auf kurze Wege zwischen Geschéft und Parkmdglichkeit
geachtet werden.?® Parkmdglichkeiten in der Ndhe sind dabei ausreichend, eigene Kun-

denparkplétze sind, zumindest bei kleineren Einheiten, nicht erforderlich.
Aussenraumnutzung
Das Ausstellen der Ware im Aussenraum ermdglicht dem Passanten einen schnellen Riick-

schluss auf das Sortiment eines Ladens. Als Attraktor fiir die Laufkundschaft steigert sie

die Frequentierung eines Geschéfts. Sie generiert deutlich hohere Verkaufszahlen.?!

18 wvgl. Kulke, Elmar, 1998, S. 162-163

19 vgl: Wikipedia: Einzelhandelszentralitét

20 wvgl: Sachsisches ExistenzgriinderNetzwerk, 2009
21 wvgl. Interview vom 18.06.2010 mit Matthias Koops



3.4 Verhiltnis und Gewichtung

Die Gewichtung dieser Faktoren ist branchenabhingig. Nahversorger funktionieren au-
tonom und sind dementsprechend, im Gegensatz zu den Geschiften des aperodischen
Bedarfs, unabhéngig von der umliegenden Nutzung. Der Fachhandel ist durch seine Spe-
zialisierung weniger stark auf Laufkundschaft angewiesen als Geschifte mit einem brei-
ten Warenangebot, und wihrend eine Nutzung des Aussenraums bei Bekleidungsladen,
Sportgeschiften etc. die Kundenfrequenz erhoht, ist sie beim Verkauf von Wertgegen-
stainden nicht erwiinscht. Dennoch wurde sowohl in den Experteninterviews als auch bei
der Literaturrecherche deutlich, dass einige der oben genannten Faktoren ein groferes
Gewicht bei der Standortsuche haben als andere. Wihrend von den wirtschaftlichen Fak-
toren liber die Hailfte als ausschlaggebend erachtet wurden, zeigten sich die Experten
beziiglich der architektonischen und stadtebaulichen Faktoren flexibel. Die grofite Bedeu-
tung wird bei der Suche nach einem geeigneten Standort der Lage beigemessen. Folgende
Fragen lassen die Einzelhéndler laut Cornelia Lichtner von GFK abkléren, bevor sie eine
konkrete Immobilie tiberhaupt in Erwdgung ziehen: Wie ist das Marktpotenzial an diesem
Standort? Wie gut wird es schon abgeschopft? Reicht es, um meine Umsatzvorgaben zu
erfiillen? Passt der Standort in mein Filialnetz? Wie stark ist die Konkurrenz vertreten?
Wie sehen Grofle und Zuschnitt des Einzugsgebiets aus? Wie gut ist die Erreichbarkeit
und die OPNV-Anbindung? Was fiir eine Zentralitit hat der Standort?

Bereich Faktoren Gewichtung Abhéngigkeit

1 2 von Branche
1

0
1

Lage . Keine

AuBenraumnutzung 4 stark
Stadtebau .

Erreichbarkeit mit Auto & OV } keine

Kundenstellplatze ; keine

Abb. 1: Die Gewichtung der Standortfaktoren, selbst erstellte Grafik
bei stark voneinander abweichenden Angaben wurde ein Mittelwert gebildet
Quelle: Interview mit Matthias Koops, 18.06.2010/ Interview mit Detlev Duell, 29.06.2010



3.5 Griinde fiir Leerstand und Ersatznutzungen

Obwohl die fiir einen funktionierenden Einzelhandel erforderlichen Standortfaktoren be-
kannt sind, ist das Stadtbild vielerorts von leerstehenden oder nicht komerziell geniitzten
Ladenlokalen geprégt. Teils mieten kleinere Unternehmen wie Architekturbiiros und PR-
Agenturen die Flichen an, teils werden sie fiir die Ausiibung kosmetischer Berufe, als
Schulungseinrichtungen oder auch als Wohnraum genutzt. Da diese Nutzungen nur wenig
Publikumsverkehr generieren und meist einen introvertierten Charakter haben, wirken
sie sich in der Regel negativ auf den Strassenraum aus. Anstelle der urspriinglich ge-
planten lebhaften Quartiere entstehen leere, unpersonliche Strassenrdaume. Im Folgenden
erlautere ich, welche wirtschaftlichen und planerischen Faktoren unter anderem zu den

genannten Leerstanden und Ersatznutzungen fithren konnen.

3.5.1 Wirtschaftliche Griinde
Die Verdringung des Einzelhandels

Obwohl der Markt mit Verkaufsflichen ldangst geséttigt ist, werden noch immer neue
Einkaufszentren gebaut, da der Einzelhandel im Allgemeinen und Shoppingcenter im Be-
sonderen nach wie vor als bestes Investmentsegment angesehen werden. Das konfrontiert
den Einzelhandel in den Geschéftszentren mit grossen Schwierigkeiten.”? Lange Zeit war
ein Konkurrenzkampt zwischen den Innenstidten und den meist peripher gelegenen Ein-
kaufszentren und Fachmaérkten, die die Kaufkraft von den gewachsenen Strukturen des
Handels abzogen, und zu einer Umgestaltung des Konsumentenverhaltens fiihrten, zu be-
obachten. In Folge dessen schlossen zahlreiche Betriebe oder verliessen die Innenstédte.
Dieser Konkurrenzkampf wurde durch die erhohte Mobilitdt der Konsumenten noch ver-
scharft.” Um die Ertrdge halten zu konnen, mussten die Umsitze gesteigert werden. Dies
fiihrte zu einem Ansteigen des Fldchenbedarfs, die Betriebe mussten expandieren. Einige
Branchen - vor allem die mit grosseren Fldchenanspriichen - wanderten ab und suchten
Standorte in Nebenzentren oder im suburbanen Raum.*?* In den letzten Jahren hat sich
dies ein Stiick weit gedndert. Es ist eine Trendwende vom Shoppingcenter in der Agglo-
meration zu innerstddtischen Zentren zu erkennen. Zwar konnen die Stidte sich durch
diese Zentren im zunehmenden Standortwettbewerb profilieren®, es ist aber davon aus-
zugehen, dass ein Teil des zuvor bereits in der Stadt gebundenen Umsatzpotentials, auch

in Form hoher Kaufkraftzufliisse aus dem Umland, auf die neuen Innenstadtmagneten

22 wvgl.: Briilisauer, Urs, 2010, S. 8
23 wvgl.: Weichhart, Peter, 1999

24 ebd.

25 wvgl.: Wehrheim, Jan, 2007, S. 191
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umgelenkt wird.?® Fiir den innerstiddtischen Einzelhandel ergibt sich dementsprechend
eine dhnliche Problematik wie zuvor. Die leer stehenden Einzelhandelsflichen werden
in Folge dessen anderweitig genutzt. Ein weiterer Konkurrent des Einzelhandels ist der
Warenverkauf im Internet. Durch die Ersparnis der Ladenmiete konnen die Héndler ihre
Ware dort wesentlich giinstiger anbieten, als die Ladeninhaber. Die Konsumenten infor-
mieren sich hdufig in den Geschéften iiber ein Produkt, erwerben es aber anschliefend im
Internet. Dies hat Konsequenzen fiir die Raumplanung. Wihrend die Stadverwaltungen
lange Zeit bestrebt waren, durch Wohnanteilspldne gentigend Wohnraum zu sichern, hat
sich im vergangenen Jahrzehnt die Situation umgekehrt. Die Investoren bauen primér

Wohnungen, Gewerbefldchen sind, oder waren zumindest lange Zeit kaum zu vermieten.
Vermietungsstrategien

Ein weiterer Grund fiir Ersatznutzungen kann in der Vermietungsstrategie und damit ver-
bundenen logistischen Problemen liegen. Wie z.B. in Neu-Oerlikon zu beobachten ist,
wird hdufig die gesamte Biirofliche eines Gebdudekomplexes an einen Single Tenant
vermietet. Die Offentlich genutzten ErdgeschoBflichen von den Zugangskontrollen der
dariiberliegenden Biiros zu entkoppeln, wire mit einem hohem Aufwand verbunden.?’
Die Eigentiimer ziehen es dementsprechend vor, die ErdgeschoBflichen an den selben

Mieter zu vermieten, wodurch sie in der Regel ebenfalls als Biirordume genutzt werden.

3.5.2 Planerische Griinde
Die Uberschitzung des Marktpotentials

Eine der wichtigsten Vorausstzung fiir die Planung ist die Erhebung des konkreten Be-
darfs und das Ermitteln des Potentials an einem bestimmten Standort. Wird die Lage
und das damit verbundene Marktpotential im Vorfeld nicht ausreichend untersucht und
beriicksichtigt, kann es, wie z.B. in Neu-Oerlikon, zu einem Uberangebot an 6ffentlichen
Erdgeschossflichen kommen. Die Folgen sind die oben beschriebenen atmosphérischen
Auswirkungen der Ersatznutzungen auf den Stralenraum. Der 6konomische Effekt von
Bewohnern und Arbeitspldtzen in einem Quartier beziiglich seiner Belebung wird, laut
Hans Nif, Okonom und Wirtschaftsberater, meistens iiberschitzt. Um einen Ort wirklich
in Schwung zu bringen, brauche es einen Zustrom externer, liberregionaler Kaufkraft, der

beispielsweise durch ein einmaliges, konkurrenzloses Angebot angezogen werde.?®

26 ebd., S. 195
27 Loepfe, Andreas, 14.05.2010
28 wvgl.: Quartierbelebung durch EG-Nutzung - Markt oder Lenkungsmassnahmen, 2008
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3.6 Fazit

Der Schwerpunkt fiir die Standortwahl liegt im Einzelhandel auf den wirtschaftlichen
Faktoren. Die Lage, und damit verbunden das Marktpotenzial, die Passantenfrequenz, die
Erreichbarkeit und die Hohe des Mietzinses ist dabei der wichtigste aller Faktoren. Trotz-
dem wird bei der Planung neuer Quartiere eben dieser Faktor hdufig zu wenig berticksich-
tigt bzw. falsch eingeschiitzt. Die Folge dieser Fehleinschitzungen ist ein Uberangebot an
Ladenflache, das Leerstdnde und oft wenig ansprechend gestaltete Ersatznutzungen mit
sich bringt. Um dies zu vermeiden, sollte eine vorausgehende Erhebung des konkreten
Bedarfs durchgefiihrt werden und das Angebot an Ladenflichen der dabei ermittelten
Nachfrage angepasst werden. Die Griinde fiir ein geringes Marktpotenzial sind vielfiltig.
Sie konnen z.B. in der sozialen Struktur eines Quartiers, der Grof3e des Einzugsgebietes

oder der geringen Entfernung zum Stadtzentrum bzw. einem Shoppingcenter liegen.

12



4 Untersuchung des Themas anhand zweier Fallbeispiele

An Hand der Fallbeispiele Sulzerareal/Winterthur und Neu-Oerlikon/Ziirich zeige ich auf,
dass sich die im theoretischen Teil gewonnenen Erkenntnisse beziiglich der ausschlagge-
benden Standortfaktoren fiir den Einzelhandel in der Praxis weitestgehend widerspie-
geln. Desweiteren erldutere ich, warum sich gegensitzliche Einzelhandelsstrukturen in
den beiden Quartieren angesiedelt haben und welche Bedeutung dabei dem bisher nicht
genannten Standortfaktor ,,Quartiersidentitit zukommt. Den Schwerpunkt des Kapitels
bildet eine Analyse iiber die Auswirkung der 6ffentlichen Erdgeschossnutzung auf die
Quartiersbelebung. Dabei wird insbesondere die Auswirkung des Einzelhandels auf den
Strassenraum untersucht. Dariiber hinaus zeige ich auf, wie die Gastronomie und die
unter Punkt 3.5 erwihnten Ersatznutzungen den 6ffentlichen Raum beeinflussen. Anhand
positiver und negativer Bespiele demonstriere ich, welche Faktoren zum jeweiligen Ge-
lingen bzw. Scheitern der Aussenraumbelebung beitragen. Ein kurzer Uberblick iiber die
Quartiere soll eine Einordnung beziiglich ihrer Entstehung, der Lage, der Infrastruktur

und der Bewohner ermdglichen.

4.1 Uberblick Sulzerareal
Baugeschichte

Die ehemalige MetallgieBerei der Gebriider Sulzer belegt im Zentrum der Stadt Win-
terthur ein Areal, das in seiner Grosse mit der Winterthurer Altstadt vergleichbar ist. Nach
dem Auszug der Schwerindustrie Ende der 80er Jahre begannen die Planungen fiir die
nicht-industrielle Zukunft des 220 000 m2 groflen Sulzerareals. Die 1989 vorgestellte
Projektstudie ,,Winti Nova®, die einen grossflichigen Abbruch der bestehenden Bausub-
stanz vorsah, fiihrte jedoch zu heftigem Widerspruch in der Bevolkerung. Die daraus
folgende Sensibilisierung aller Beteiligten fiir eine nachhaltige Planung und Entwicklung
des Sulzerareals miindete 1992 in die von der Stadt Winterthur initiierte ,, Testplanung
Stadtmitte®. In diesem Zusammenhang schrieb die Firma Sulzer 1992 einen internatio-
nalen Studienwettbewerb aus, den die Architekten Jean Nouvel und Emanuel Cattani mit
dem Projekt ,,Megalou* gewannen. Zeitgleich entwickelten sich auf dem Areal zahlreiche
Zwischennutzungen, die Mitte der 90er Jahre bereits rund die Hélfte der Flachen auf dem
Areal belegten und ca. 400 neue Arbeitsplitze generierten. Auf Grund der anhaltenden
Rezession von 1998, die dem vorhergehenden Immobilienboom gefolgt war, wurde das
vom Stadtrat bewilligte Grossprojekt ,,Megalou im Sommer 2001 abgesagt.?’ Anschlies-

send einigten sich Stadt, Grundeigentiimer und Verbinde darauf, dass der Umbau des

29 wvgl: Sulzerareal Winterthur Stadt: Eine kurze Geschichte, 2003-2009
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Sulzerareals kein Entwurf, sondern ein dauernder Prozess sein sollte, der in sinnvoll am
Markt unterzubringenden Quantititen erfolgen sollte. Ein 2003 aufgesetzter, arealum-
spannender Schutzvertrag legte auBerdem fest, was definitiv geschiitzt werden muss, was
nach Moglichkeit zu erhalten ist und welche Teile abgebrochen werden diirfen.’® Diese
Massnahme sollte den Erhalt der Identitdt des Areals sichern. Anders als von Sulzer ur-
spriinglich gedacht, ist heute an Stelle einer Biiromonokultur ein durchmischter Stadtteil
mit Wohnungen, Biiros, Schulbauten und Einzelhandel entstanden, dessen Entwicklung
anhilt.>! Die wichtigesten Informationen beziiglich der Erschliessung, der sozialen Infra-

struktur und der Beschaffenheit der Immobilien sind in der folgenden Ubersicht enthalten.

30 vgl: Birtschi, Hans-Peter, 2006, S.30
31 ebd., S.33
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Zahlen und Fakten/Sulzerareal

Erschliessung:

Sehr gut fiir OV und M1V, direkte Nihe zu Hauptbahnhof/ geringe Distanz zur Autobahn
S-Bahn: 20 min. bis Ziirich HB/ 13 min. bis Ziirich Flughafen/ Takt: alle 10-20 min.*
MIV: ca. 30 min. bis Ziirich HB/ ca. 30 min. Ziirich Flughafen.*

Verkehrsdichte:
Gering, das Quartier ist zu weiten Teilen verkehrsberuhigt, die Strassen werden nur wenig
befahren, dementsprechend hoch ist die Qualitit fiir Radfahrer und Fussgénger.**

Offentlicher Raum:
Grosses Angebot an architektonisch anspruchsvoll gestalteten Hofen und Plétzen, die, in Anlehnung an
die industrielle Vergangenheit, aber kaum begriint sind.*

Periodischer Bedarf:

Wird durch die Einkaufszentren Lokwerk und Neuwiesen abgedeckt®. Die Er6ffnung des Kesselhauses
und die Laden im Pionierpark gelten weniger der Versorgung der Anwohner als der Kundschaft und der
Kaufkraft aus der Stadt und dem Umland.?’

Bildung:
Krippen und Kindergérten befinden sich, wie auch Primar- und Sekundarschulen, in den angren-
zenden Quartieren. Auf dem Areal selber befinden sich verschiedene weiterfithrende Bildungseinrich-
tungen.*®

Soziale Durchmischung:
Keine offizielle Erhebung vorhanden, die Bewohner gehdren laut Walter Muhmenthaler, dem Leiter der
Areal- & Projektentwicklung, der gehobenen Einkommensklasse an.*

Altersstruktur:
Keine offizielle Erhebung vorhanden, nach Einschitzung von Walter Muhmentahler handelt es sich um
eine gute Durchmischung zwischen 25 und 60 Jahren.*°

Gebdudenutzung:
35% Arbeiten, 18% Bildung, 10% Einkauf, 10% Freizeit, 27% Wohnen. !

Schwerpunkt Wohnungsschliissel:
GroBziigige 3-1/2 bis 4-1/2-Zimmer-Wohnungen (durchschnittlich 110 — 120 m?).#

Mietpreise:
Leicht tiber dem mittleren Preissegment.*

Eigentumsverhiltnisse:
Auf dem Areal gibt es 20 Eigentumswohnungen und 340 Mietwohnungen.*
Bauherr ist die Sulzer Immobilien AG.#

Tabelle 1: Zahlen und Fakten/Sulzerareal

32 zvv online Fahrplan

33 google maps

34 Besichtigung vom 05.05.2010

35 ebd.

36 ebd.

37 vgl: Sulzerareal Winterthur Stadt: Kesselhaus, 2003 - 2009
38 Besichtigung vom 05.05.2010

39 vgl: Muhmenthaler, Walter, 03.06.2010
40 ebd.

41 ebd.

42 ebd.

43 ebd.

44 ebd.

45 vgl: Sulzerareal Winterthur Stadt
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4.2 Uberblick Neu-Oerlikon
Baugeschichte

1988 begann der Prozess der Umwandlung des 550.000 m? grof3en, im Norden Ziirichs
gelegenen Industriegebiets Oerlikon in ein durchmischtes Stadtquartier. In Anbetracht der
Erfahrungen der Stadt Winterthur mit dem Projekt ,,WintiNova* einigten sich Bauherren
und Stadt 1990 auf die Nutzung eines offentlichen Ideenwettbewerbs, der ,,ein Stadtquar-
tier eigener Pragung und mit gemischten Nutzungen* forderte. Mitzuplanen war auch der
Bahnhof Oerlikon, eine Freifliche von fiinf Hektaren war bereits festgelegt worden. Von
der urspriinglichen Idee des Gewinnerteams, den Bestand und die Neubauten miteinander
zu verweben und die Industriebauten in die Umnutzungsprojekte einzugliedern, wurde
kaum etwas verwirklicht. Vielmehr ist ein Neubauquartier neben den Industriebauten, die
nicht abgerissen wurden, entstanden. Auf den Baufeldern, die als Erbschaft aus der Indus-
trievergangenheit grossziigig geschnitten sind, sind grosse, moderne Biiro- und Wohnblo-
cke mit einer monumentalen Wirkung entstanden. Stidtebauliches Hauptelement sind die
vier grossen Parks, die die Stadt mit den Grundeigentiimern Neu-Oerlikons ausgehandelt
hat. Im Gegenzug fiir die Griinanlagen verzichtete sie fast ginzlich auf das Unterschutz-
stellen der Industriebauten. Die Entstehung des Quartiers nahm einen wesentlich kiirzeren
Zeitraum in Anspruch, als urspriinglich geplant. Bereits zehn Jahre nach Baubeginn wa-
ren zwei Drittel des Quartiers verwirklicht, heute, fiinf Jahre spiter, ist es fertig gebaut.*
Die wichtigesten Informationen beziiglich der Erschliessung, der sozialen Infrastruktur

und der Beschaffenheit der Immobilien sind in der folgenden Ubersicht enthalten.

46 vgl: Loderer, Benedikt, 2006, S.10/11
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Zahlen und Fakten/Neu-Oerlikon

Erschliessung:

Sehr gut fiir OV und MIV, eigener Bahnhof/ geringe Distanz zum Dreieck Ziirich Ost
S-Bahn: 6 min. bis Ziirich HB/ 4 min. bis Ziirich Flughafen/ Takt: alle 5-15 min.*’
MIV: ca. 12 min. bis Ziirich HB/ ca. 12 min. bis Ziirich Flughafen.*®

Verkehrsdichte:

Gering, zwar wird das Quartier von einer Hauptstrale durchkreuzt und von einer weiteren im Nor-
den tangiert, der Quartierskern ist aber verkehrsberuhigt, die Strassen werden nur wenig befahren,
dementsprechend hoch ist die Qualitit fiir Radfahrer und Fussgénger.*’

Offentlicher. Raum:

Grosses Angebot in Form von vier weitldufigen Parks, die sowohl von der Bevolkerung als auch
von den Werktégigen stark frequentiert werden. Spielplédtze und zahlreiche Sitzgelegenheiten ma-
chen sie zu beliebten Aufenthaltsorten fiir alle Altersklassen.*

Periodischer Bedarf:
Wird durch das Center Eleven und die Liden am Max-Bill-Platz abgedeckt.’!

Bildung:
Vier Krippen und drei Kindergérten befinden sich, ebenso wie eine 6ffentliche Schule mit Primar-
und Oberstufe und eine private Primarschule direkt im Quartier.>

Soziale Durchmischung:

Die haufigste Einkommensklasse (Einzelpersonen und Ehepaare) liegt zwischen 40.000 und 80.000
CHF. Einzelpersonen der zweithdufigsten Einkommensklasse verdienen bis zu 40.000 CHF, Ehe-
paare zwischen 80.000 und 120.000 CHF.3

Altersstruktur:
Uber 50% der Bewohner sind zwischen 20 und 39 Jahre alt, 20% sind 0 bis 19 Jahre alt und weiter
20% sind 40 bis 64 Jahre alt. Uber 65-Jdhrige gibt es nur wenige.*

Gebaudenutzung:
28 % Wohnen, 35 % Dienstleistung, 32 % Industrie und 5 % o6ffentlichen Einrichtungen.™

Schwerpunkt Wohnungsschliissel:
Grosszigige 3- und 4 Zimmer-Wohnungen, relativ viele 2- und 5 Zimmer-Wohnungen.*®

Mietpreise:
Mittleres bis gehobenes Preissegment.”’

Eigentumsverhéltnisse:

ausschliesslich Mietwohnungen.*® Bauherren sind zu 50 % Aktiengesellschaften und zu ca. je 15%
Pensionskassen und Baugenossenschaften. Ubrige Bauherren sind der Kanton Ziirich, natiirliche
Personen und weitere Eigentiimerarten.*

Tabelle 2: Zahlen und Fakten/Neu-Oerlikon

47 zvv online Fahrplan

48 google maps

49 Besichtigung vom 04.05.2010
50 ebd.

51 ebd.

52 ebd.

53 Sturzenegger, Mark, 2009, S.14
54 ebd.

55 Diethelm, Esther, 02.05.2010
56 Sturzenegger, Mark, 2009

57 Diethelm, Esther, 02.05.2010
58 ebd.

59 Sturzenegger, Mark, 2009, S.10
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4.3 Branchenmix oder Monostruktur

Welche Einzelhandelsstruktur sich in einem Quartier ansiedelt, hdngt von verschiedenen
Faktoren ab. Wie bereits unter Punkt 3 aufgefiihrt, spielt die Lage und die damit verbun-
dene Mietzinshohe dabei ebenso eine Rolle wie das Einkommen, die Anzahl und die
Préiferenzen der Nachfrager. Bei der Besichtigung des Sulzerareals und Neu-Oerlikons
wurde offensichtlich, dass auch die Identitdt eines Quartiers entscheidend mitbeeinflusst,
welche Art von Einzelhandel entsteht und ob es sich dabei um einen Branchenmix oder
um eine Monostruktur handelt.

Das Sulzerareal besitzt als weitgehend erhaltenes, ehemaliges Industriegebiet, dessen
ehemalige Magazine und Produktionsstétten in Lofts, Bildungsstétten, Geschifte, Ate-
liers und Freizeiteinrichtungen umgenutzt wurden, eine eigene, starke Identitét, die in
deutlichem Kontrast zum Zentrum der Stadt Winterthur steht. Die dort entstandene Ein-
zelhandelstruktur lédsst sich in die Bereiche Trendsport, Lifestyle und Design gliedern.
Drei Outdoorldden (Transa, Jack Wolfskin und wikingsports), ein Bikeshop (Tretlager),
der neben dem Verleih und Verkauf auch Events organisiert, ein Technogymvertreter,
ein Tatooshop (Bloodline), drei Designldden (Schoch, Ritmo Interieur und Voice 70),
ein Pflanzen- und Einrichtungsladen (Griinraum), die Szenebar Plan B und in Zukunft
der Herrenausstatter Pure Vanity haben sich neben Architekturbiiros, Designbiiros und
Kiinstlerateliers in den Erdgeschossflichen niedergelassen. Dieses Angebot deckt sich
mit der sonstigen Nutzung des Areals. Die ehemalige Speditionshalle Block wurde zu ei-
ner Halle fiir Trendsportarten wie Klettern, Beachvolleyball, Skaten & GoKart umgestal-
tet, die einstige Dieselmotorenpriifstelle fungiert heute als Musical- und Eventhalle, und
in der fritheren Kesselschmiede befindet sich die Architekturabteilung des Technikums
Winterthur. Die denkmalgeschiitzte geschlossene Randbebauung zur Ziircherstralle hin
und die Begrenzung durch die Bahntrasse verstirken stadtebaulich die nutzungsbedingte
Individualitit des Quartiers, das zwischen der Altstadt und den angrenzenden Wohnquar-
tieren neu entsteht. Wie zu Zeiten des Fabrikbetriebs handelt es sich um eine Stadt in der
Stadt. Dementsprechend niedrig ist die Frequentierung durch Laufkundschaft. Die ansés-
sigen Einzelhdndler gaben bei einer Befragung libereinstimmend an, fast ausschliesslich
von gezielt kommenden Kunden zu profitieren, dementsprechend handelt es sich bei den
Geschiften fast ausschliesslich um namenhafte Fachgeschifte. Diese spezialisierte, mo-
nostrukturierte Nutzung macht die Existenz des Einzelhandels im Sulzerareal, das durch
die unmittelbare Ndhe zum Zentrum anderenfalls in ein Konkurrenzverhiltnis mit dem
dort ansdssigen Einzelhandel treten wiirde, erst moglich. Konsequenter Weise hat keines
der Fachgeschifte im Sulzerareal eine Dependance im Zentrum Winterthurs. Auf diese
Weise ist neben der Winterthurer Altstadt ein weiteres Zentrum mit einer eigenen Ziel-

gruppe und einer eigenen Identitdt entstanden.®

60 Besichtigung vom 05.05.2010
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Eine ganz andere Identitit hat dahingegen Neu-Oerlikon. Das Neubaugebiet, in dem nur
noch sehr wenig auf die ehemalige Nutzung als Industriegebiet hinweist, wird durch gros-
se, kubische und weitgehend introvertiert wirkende Neubauten mit Lochfassaden und
Loggien gepragt. Die relativ stark befahrene Binzmiihlestrasse teilt das Quartier in zwei
Teile. Zum Bahnhof hin befinden sich die grossen Biirokomplexe von PWC, der UBS,
ABB etc., wihrend sich nach Norden ein Wohngebiet erstreckt. Der Bereich um den
Max-Bill-Platz bildet das Quartierszentrum. Abgesehen von auffillig vielen Cafés und
kleinen Restaurants, deren Zahl mit der starken Priasenz von Grossbiiros zu erkldren ist,
ist hier ein Branchenmix entstanden, der iiberwiegend den periodischen Bedarf der Be-
wohner und der Werktdtigen deckt. Neben dem grossen Nahversorger Aldi befindet sich
in den Erdgeschossfldchen des Quartierszentrums eine Bickerei, eine Apotheke, ein Blu-
menladen, eine Reinigung, mehrere Friseure, ein Natelshop, ein Kinderladen, ein kleines
Schuhgeschift und ein kleiner Kleiderladen der unteren Preisklasse. Ergénzt wird dieses
Angebot durch das Center Eleven, in dem sich auller einem Interdiscount aber nur bereits
genannte Nutzungen befinden. Einziger Attraktor fiir die Kaufkraft aus den angrenzenden
Quartieren und dem Umland ist das grof3e Bergsportfachgeschéft Béchli. Das relativ um-
fangreiche aber wenig vielfiltige Angebot ldsst sich mit der Lage im Stadtgebiet und der
Identitit des Quartiers erkldren. Neu-Oerlikon liegt 6 km vom Zentrum Ziirichs entfernt
und ist sowohl mit dem OV als auch fiir den MIV hervorragend erschlossen. Damit liegt
es nicht nah genug am Zentrum, um als Erweiterung dessen begriffen zu werden, ist aber
auch nicht weit genug entfernt, um einen eigenen Markt fiir aperiodischen Bedarf unter-
halten zu konnen. Weitere nahegelegene, gut angebundene Kaufkraftmagneten, die be-
reits einen grossen Teil des in der Region befindlichen Umsatzpotenzials binden, sind die
Einkaufszentren Glatt in Wallisellen und das Airside in Kloten. Anders als das Sulzerareal
gibt es in Neu-Oerlikon keine freizeitbezogenen, publikumswirksamen Nutzungen, die
eine bestimmte Klientel nach Neu-Oerlikon bringen kdnnten. Mit den grof8en Parkanla-
gen, dem verkehrsberuhigten Zentrum und Ziirichs gro3tem Schulhaus ist Neu-Oerlikon
ein angenehmes Wohnquartier, das sich besonders fiir Familien mit Kindern eignet. Der
Schwerpunkt des Arbeitsmarkts liegt in der Industrie und im Dienstleistungssektor. Weder
die Nutzung noch das Erscheinungsbild generieren also eine Identitdt um deren Willen

Neu-Oerlikon ein attraktiver Einzelhandelsstandort fiir den aperiodischen Bedarf wire.®!

61 Besichtigung vom 04.05.2010
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Sulzerareal Neu-Oerlikon

Stimmungsvolles, weitgehend erhaltenes, Nichternes, durch grosse, kubische,
Erscheinungsbild ehemaliges Industriegebiet; interessante introvertiert wirkende Gebaude gepragtes
Verwebung von Alt und Neu Neubaugebiet

ansdssige Viele Kreativbtiros, Architektur/Design, Grossbiiros wie PWC, UBS, ABB etc
Firmen und Biiros Kunstlerateliers I ’ .
Attraktoren fiir Event/Musicalhalle, Trendsporthalle Grosse Parks
Kultur & Freizeit

Bildung Architekturfakuldt, Technopark, verschiedene Brime v Sahundhadhle

Berufsschulen

Einzelhandelsstruktur|  Cluster vonTrendsport/Lifestyle/Design Gemischter, periodischer Bedarf

Klientel Gezielte Einkaufer Anwohner und Werktdgige

Tabelle 3:Vergleich Sulzerareal/Neu-Oerlikon

4.4 Uberpriifen der relevanten Standortfaktoren

Wie unter Punkt 3.4 bereits aufgefiihrt, ergab die Recherche beziiglich der Gewichtung
der Standortfaktoren, dass die Lage in Kombination mit dem Mietzins, die Anwesenheit
eines Magnetmieters und die umliegende Nutzung die ausschlaggebenden Faktoren bei
der Standortwahl darstellen. Diese Erkenntnis bestdtigt sich sowohl im Sulzerareal als
auch in Neu-Oerlikon weitestgehend. Beide Quartiere verfiigen iiber einen Bereich, der
eine starke Konzentration von Einzelhandel und Gastronomie aufweist. Im Sulzerareal ist
das der im Ostlichen Arealabschnitt gelegene Innenhof, der sich zwischen dem Pionier-
park, dem Kesselhaus und dem Sieb 10 erstreckt, in Neu-Oerlikon der Max-Bill-Platz. In
beiden Arealen werden die umliegenden Erdgeschosse mit Ausnahme von je einer Bil-
dungseinrichtung ausschliesslich von Geschiften, Bars und Cafés genutzt. Je weiter man
sich von den Hofen bzw. Plitzen entfernt, desto geringer ist die Dichte an kommerziellen
Nutzungen und desto hiufiger werden die als Ladenflichen geplanten Erdgeschosse von
Kleinbiiros und Dienstleistern oder gar nicht in Anspruch genommen. Magnetmieter gibt
es im Sulzerareal mehrere, in Neu-Oerlikon dahingegen keinen. Das lésst sich mit den
jeweils entstandenen Einzelhandelstrukturen erkldren. Im Sulzerareal hat sich, wie unter
Punkt 4.3 aufgefiihrt, ein Cluster von namenhaften Trendsport- und Designldden gebil-
det, die alle gleichermaf3en als Magnetmieter untereinander fungieren. In Neu-Oerlikon
dahingegen hat sich, der Quartiersnutzung als Biiro- und Wohngebiet entsprechend, in
erster Linie Einzelhandel fiir den periodischen Bedarf angesiedelt, der autonom funkti-
oniert und nicht auf einen Ankermieter angewiesen ist. Gleiches gilt fiir die umliegende
Nutzung. Die Geschéfte im Sulzerareal, die fast ausschlieBlich Giiter des aperiodischen
Bedarfs verkaufen, suchen generell die Ndhe der Mitbewerber, da die Kunden, wie unter

Punkt 3.1 bereits aufgefiihrt, eine Auswahlmoglichkeit und den Vergleich zwischen ver-
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schiedenen Anbietern wiinschen und ein grofles Angebot aulerdem die Kundenattrakti-
onswirkung verstirkt. Die Geschéfte des periodischen Bedarfs, die sich in Neu-Oerlikon
angesiedelt haben, bendtigen dahingegen eher eine Alleinstellung. Dementsprechend

sind die meisten Branchen dort nur ein bis zweimal vertreten. ¢

4.5 Der Einzelhandel als Belebtheitsgarant

Im Folgenden demonstriere ich, dass der Einzelhandel an sich kein Garant fiir einen be-
lebten Strassenraum ist. Verschiedene Vorraussetzungen, die ich auf den nichsten Seiten
erldutere, beeinflussen das Gelingen oder das Scheitern der Quartiersbelebung durch La-
denlokale. In beiden Quartieren gibt es Bereiche, die sich durch eine starke Konzentration
von Einzelhandel und Gastronomie auszeichnen. Im Sulzerareal ist das der Ostlich gele-
gene, an den Bahnhof grenzende Arealabschnitt, in Neu-Oerlikon die Quartiersmitte. Auf

diese Bereiche konzentriere ich mich bei meiner Quartiersanalyse.

62 Besichtigung vom 04.05.2010 und 05.05.2010
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Legende
I Gewerbe & Kleinbiiros

I urspriinglich geplantes Gewerbe
[0 Bildung
I Freizeit

! publikumswirksame Nutzung
= == stark befahrene Stralle
---- wenig befahrene Stralle
-------- kaum befahrene Stralle
- - - viel befahrenerer Radweg
---- wenig befahrener Radweg
—————————— kaum befahrener Radweg

FuRganger
o Bushaltestelle

Einrichtungen und Nutzungen
1 Hauptbahnhof
2 Neuwiesencenter

3 Kesselhaus
Shopping & Entertainmentcenter

4 Pionierpark
Biro-, Laden- & Ausstellungsflachen

5 Sieb 10
Wohnen & Gewerbe

6 Lofts G48
Wohnen, Dienstleistung & Gewerbe

7 CitY Halle
kulturelle & geschaftliche Events

8 Kranbahn
Wohnen & Gewerbe

Zentrum

9 Kranbahn 2
Zentrum fiir Ausbildung im Gesundheitswesen

10 Werkhaus
Gewerbe, Biro & Schulung

11 Werkskirche
12 Technopark 1 & 2

13 Block
Indoorsportarten (Klettern, Skaten etc.)

14 Lagerplatzareal .
gemischt genutzt, sanfte Sanierung geplant

15 Halle 180
Architekturabteilung Technikum Winterthur

16 Lokwerk
Einkaufszentrum

Abb. 2: Ubersichtsplan Erdgeschossnutzung Sulzerareal,

In Anlehnung an: Arealplan, Sulzerareal, Winterthur Stadt
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Legende
I Gewerbe & Kleinbiiros

[ Bildung

I Freizeit
! publikumswirksame Nutzung

= == stark befahrene Stralle

---- wenig befahrene Stralke

-------- kaum befahrene Stralle

- = - viel befahrenerer Radweg

---- wenig befahrener Radweg

""""" kaum befahrener Radweg

FuRganger

Bushaltestelle

Leutschenbach
Wallisellen

1 Eventhalle 550 8 Wohniiberbauung
. Am Park
2 Wohn- & Geschéftshaus .
Ententeich 9 Wohnuberbauung
. Eschenpark
3 Wohnhaus & Einkaufszentrum
Center Eleven 10 Schulanlage
. Im Park
4 Wohn- & Biropark
Binzmihle
5 Wohn- & Geschaftshaus 1 MFO-Park
Accu-Areal
. 2 Wahlen-Park
6 Wohn- & Geschéftshaus )
Seniorenresidenz Max-Bill-Platz 3 Oerliker-Park
7 Geschaftshauser Octavo 4  Louis-Hafliger-Park
Abb. 3: Ubersichtsplan Erdgeschossnutzung Neu-Oerlikon

In Anlehnung an: Ubersichtsplan Neu-Oerlikon, Hochbaudepartement Ziirich
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1 Shoppingcenter Kesselhaus (ab September) I Einzelhandel --- Hauptbewegung Fahrradfahrer
2 Szenebar Plan B

inzelhandel Leerstand = Hauptfuligangerstrom

3 Outdoorladen Transa [ Einzelhandel Leerstand ptiuldigang
4 Grunraum Pflanzen und Inneneinrichtung Il Gastronomie === Erdgeschof3nutzung interagiert
5 Outdoorladen Jack Wolfskin :

Wohnen & Arbeiten i
6 Voice 70 Hightech Unterhaltungstechnologie . ) mit dem Auftenraum
7 Herrenmode Pure Vanity Gmbh (ab September) [ Bildung — ErdgeschoRnutzung interagiert
8 Showroom Ritmo Interieur Kleinbiiros nicht mit dem AuRenraum

9 Tatooshop Bloodline
10 Trend-Bikeshop Tretlager
11 Outdoorladen wikingsports

Abb. 4: Zoom Sulzerareal
In Anlehnung an: Arealplan, Sulzerareal, Winterthur Stadt

In der 6stlichen Spitze des Sulzerareals wird der Grossteil der Erdgeschossflichen offent-
lich genutzt. Es gibt zwei grosse Innenhofe, die von je drei Seiten aus erschlossen werden
und auch untereinander verbunden sind. Der Hauptfussgéngerstrom verlauft von der Pi-
onierstrasse her iiber Hof 2 in Hof 1, wo einer der Hauptattraktoren des Arealabschnitts,
der Gastronomiebetrieb Plan B, liegt. Die Richtung des Stroms ist mit dem Parkhaus an
der Pionierstrasse und den Nutzungen im Lagerplatzareal zu erkldren. Dort befinden sich
die Trendsporthalle, die Architekturfakultit und weitere Nutzungen, die Publikumsver-
kehr generieren. Hof 2, der sich zur Bahntrasse und dem daneben gelegenen Fernfahrrad-
weg hin 6ffnet, wird iiber diesen Zugang verstiarkt von Fahrradfahrern frequentiert. Der
weithin sichtbare Trendbikeshop Tretlager ist in diesem Hof Hauptattraktor und Publi-
kumsgenerator.

24



1 Shoppingcenter Center Eleven 15 Taco Mex Il Einzelhandel & Dienstleistung
2 CasaSicilia 16 Blumenladen )

3 Bergsportfachgeschift Bachli 17 Apotheke Bl Einzelhandel Leerstand

4 Courtyard (Hotelbar Holiday In) 18 Friseur Il Gastronomie

5> MAX 19 Reinigung Wohnen & Arbeiten

6 Schuhgeschift 20 Aldi /s )

7 Paninoteca Lounge 21 Massageinstitut [ Bildung

8 Reiseburo Kroatien 22 Hong Kong Food Paradise I andere Sffentliche Nutzungen

9 Textiler Jasmin 23 Sunrise } ]
10 Starbucks 24 Showroom Astor Kiiche == Erdgeschofnutzung interagier
11 Béackerei Buchmann 25 FuBpflege mit dem AuRenraum

12 Fusion Bar 26 Cosmetikinstitut . .
13 Friseur R79 27 Friseur — Erdgescholnutzung interagiert
14 Kinderladen 28 Buromobel nicht mit dem AufRenraum
Abb. 5: Zoom Neu-Oerlikon

In Anlehnung an: Ubersichtsplan Neu-Oerlikon, Hochbaudepartement Ziirich

In Neu-Oerlikon gruppieren sich die Gastronomie- und Einzelhandelsflichen um den
zentral gelegenen Max-Bill-Platz herum. Klare Fussgidngerstromungen sind hier nicht
auszumachen. Ausser zur Mittagszeit, wenn die vielen Cafés und Restaurants sich mit
Werktétigen fiillen, wird der Platz wenig frequentiert. Im direkten Vergleich wird deut-
lich, dass der Anteil an Einzelhandelsfliche, der mit dem Aussenraum interagiert, bzw.
ihn mitgestaltet, im Sulzerareal sehr viel grosser ist als in Neu-Oerlikon. (Bei den griin
gekennzeichneten Fldchen handelt es sich hier fast ausschliesslich um Gastronomie.) Die
verschiedenen Ursachen dafiir werden im Folgenden erldutert. Dabei konzentriere ich

mich in der linken Spalte auf das Sulzerareal und in der rechten auf Neu-Oerlikon.
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Der Einzelhandel als Belebtheitsgarant

Die Aussenraumnutzung

Abb. 7:  Accu Areal, Ellen-Widmann-Weg, e.F.

14
vl

Abb. 8: Gelungene Interaktion, eigene Grafik

Die Mitnutzung des Aussenraums ist der
wichtigste Faktor fiir die Belebung eines
Quartiers. Die ausgestellte Ware gestal-
tet mit ihren verschiedenen Formen und
Farben das Strassenbild mit und erzeugt
einen bunten, lebendigen Raum. Die da-
durch generierten Kundenstrome beleben
mit ihrer Prasenz zusétzlich den Strassen-
raum. Im Sulzerareal wird zwar auf die Art
und den Umfang der Aussenraumnutzung
geachtet, grundsétzlich ist das Bespielen
der Hofbereiche durch die Geschéfte aber
erwilinscht und, mit Ausnahme des per-
manent genutzten Aussenraums des Plan
B, unentgeltlich.®* Die Fliachen gehoéren
teils den privaten Parzellen der Gebdude
an, teils erstrecken sie sich auf die dazwi-

schenliegende Miteigentumsparzelle. ¢

63 Blum, Christine & Graf, Ruedi, 14.07.2010
64 Muhmenthaler, Walter, 08.07.2010

Abb. 9: Mangelnde Interaktion, e.G.

Der Max-Bill-Platz und weitere Teile des
Offentlichen Raums hingegen sind stid-
tisches Eigentum, der Aussenraum darf
nur mit einer Nutzungsbewilligung und
gegen ein Entgelt genutzt werden. Die
Verwaltung des Accu-Areals hat fiir die
Gastronomen eine Nutzungsbewilligung
mit der Stadt ausgehandelt und {iber-
nimmt die Kosten fiir die belegte Fliache.®
Von den Geschiften nutzt mit Ausnahme
eines Blumenladens keines den kosten-
pflichtigen Raum, was vermutlich mit den
ansdssigen Branchen zusammenhingt.
Fiir Apotheken, Reinigungen, Friseure
etc. erzeugt die Warenprésentation keinen
Mehrgewinn, dementsprechend tief ist die
Bereitschaft, Raum anzumieten. Strassen

und Plitze wirken dadurch kithl und leer.%

65 Quelle mochte nicht genannt werden
66 Besichtigung vom 05.05.2010
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Der Einzelhandel als Belebtheitsgarant
Die Identitat

Jack &7
Wolfsk%

\ = =
Abb. 10: Innenhof Sieb 10, e. F.

g =S

Abb. 11:Accu Arezil, Ellen-Widmann-Weg, ¢.F.

Identitat

AA

Identitat Identitat

Ad

Abb. 12: Gut erkennbare Identitit, e.G.

Auch das Kenntlichmachen der Identitét
tragt mafBgeblich zu einer lebhaften Ge-
staltung des Stralenbildes bei. Die unter-
schiedlichen Logos und Ladenfassaden
wirken einem monotonen Erscheinungs-
bild entgegen und machen kenntlich, um
welches Angebot es sich handelt. Um
eine Reiziiberflutung des offentlichen
Raums zu vermeiden, gibt es sowohl in
Winterthur als auch in Ziirich von Seiten
der Stadt klare Regelungen beziiglich der
Aussenwerbung und ihrer Bewilligungs-
pflicht. Im Sulzerareal ist ein dementspre-
chend zuriickhaltender Werbemix in Form
von einheitlichen Stechschildern, Schil-
dern, stehenden Fahnen und innen liegen-

den Folienschriftziigen entstanden.®’

67 Besichtigung vom 05.05.2010

Abb. 13: Kaum erkennbare Identitit, e.G.

In Neu-Oerlikon wurde fiir den Max-Bill-
Platz und weitere Teile des offentlichen
Raums das Prinzip der innenliegenden
Folienbeschriftungen in Kombination mit
freistehenden Leuchtpylonen gewahlt.
Da die am Platz liegenden Restaurants
und Léden gut einsehbar sind, so Bernard
Lichti, Leiter der Fachstelle Reklamebe-
willigung, wurde auf das Anbringen von
Leuchtkédsten und Leuchtschriften ver-
zichtet.®® Dieses an sich stilvolle aber sehr
minimalistische Werbekonzept verstérkt
den oben beschriebenen, niichternen Ein-
druck des Quartiers. Die Schriftziige und
die dunkel reflektierenden Schaufenster
der Geschifte lassen aus der Ferne oft

keinen Riickschluss auf das Angebot zu.*’

68 Lichti, Bernhardt, 10.06.2010
69 Besichtigung vom 04.05.2010
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Der Einzelhandel als Belebtheitsgarant
Die Fernwirkung

AbB. 14: Zircherstralle, Sulzerareal, e.F.
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Abb. 16: Positive Fernwirkung, ¢.G.

Der 700 m lange, nur durch drei Querstras-
sen unterbrochene Gebduderiegel, der das
Sulzerareal von der Ziircherstralle trennt,
birgt die Gefahr einer Isolierung des Are-
als. Dem wurde besonders im Bereich des
Pionierparks erfolgreich entgegengewirkt.
Die Liden diirfen den zur Ziircherstraf3e
hin gelegenen Aussenraum bis zu einem
gewissen Grad mitnutzen, und die Stech-
schilder, deren zuriickhaltende, einheit-
liche Gestaltung trotz denkmalgeschiitzter
Fassade eine Genehmigung ermdoglichte,”
weisen darauf hin, dass sich im Areal wei-
tere dffentliche Nutzungen befinden. Uber
eine klare Eingangssituation, direkt neben
der publikumswirksamsten Nutzung im
Pionierpark, dem Plan B, werden die Be-

sucher in die Innenhofe geleitet.

70 Graf, Ruedi, 14.07.10

Abb. 17: Negative Fernwirkung, e.G.

Ganz anders présentiert sich dahingegen
die monotone, vollig geschlossene Fas-
sade des Center Eleven in Neu-Oerlikon.
Passanten oder Autofahrern erschliefit
sich von der Binzmiihlestralle aus nicht,
welche Nutzungen sich in seinem Innern
befinden und auch ein Zugang ist von die-
ser Seite aus nicht mdglich. Wéhrend in
Winterthur die stark befahrene, vierspu-
rige ZiircherstraB3e von der lebhaften Fas-
sade profitiert, durch die die andere Stras-
senseite miteinbezogen wird, verstiarken
die geschlossenen Fassaden des Center
Eleven und der angrenzenden Gebdude in
Neu-Oerlikon den Eindruck einer Tren-
nung des Quartiers durch die Binzmiihle-

straf3e.”!
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Die Gastronomie als Belebtheitsgarant

Cafés und Restaurants

Abb. 18: Innenhof Pionierpark, e.F.
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Abb. 19: Max-Bill-Platz, e.F.

PZAN

——

-

T 9

-

P

Abb. 20: Belebung des Aussenraums, e.G.

Die Gastronomiebetriebe sind in bei-
den Quartieren die Hauptattraktoren und
publikumswirksamsten Nutzungen. Sie
vereinen alle bisher aufgefiihrten Quali-
taten, die fiir die Belebtheit des Strallen-
raums massgeblich sind. Der Aussenraum
wird stark eingebunden, die bunten Son-
nenschirme zeigen von weitem an, um
welche Nutzung, und héufig auch, um
welches Café es sich handelt. Die Besu-
cher animieren weitere Passanten dazu,
sich hinzusetzen. Im vorderen Teil des
Sulzerareals befindet sich das Plan B, im
Lagerplatzareal die Outback Lodge. Trotz
des zukiinftigen Foodcourts im Kessel-
haus wiren einige weitere, liber das Areal
verteilte, Cafés oder Restaurants fiir die

Belebung sicherlich forderlich.”
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Abb. 21: Belebung des Aussenraums, ¢.G.

Auf Grund der hohen Dichte an Biiros gibt
es in Neu-Oerlikon ein sehr groBBes Ange-
bot von Cafés, Bars und kleinen Restau-
rants. Werktags gelingt dadurch besonders
in den Mittagsstunden eine Belebung des
Max-Bill-Platzes relativ gut. Das Star-
buckscafé, die Béackerei Buchmann und
das MAX haben auch an den Wochenen-
den gedftnet und werden von den Anwoh-

nern stark frequentiert.”

73 Begehung vom 04.05.2010

29



4.6 Weitere Nutzungen und ihre Auswirkungen auf den Stralenraum

Wohnateliers

Abb. 22: Wohnateliers Sieb 10, e.F.

Abb. 23: Wohnstudios Octavo, e.F.
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Abb. 25: Fehlende Interaktion, e.G.
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Abb. 26: Grundriss Wohnateliers Sieb 10,
Quelle : MOKATrchitekture AG

An den Innenhof des Wohngebiudes Sieb
10 grenzen neben drei Geschéften auch
zwOlf Wohnateliers. Die dadurch ange-
strebte Mischung von Kleinbetrieb, Ate-
lier, Wohnen & Studio sollte, laut Yassir
Osmann, Architekt bet MOK Architecture,
eine lebendige und kleinteilige Nutzungs-
verflechtung ergeben. Tote Zeiten wie bei
Laden sollten so vermieden werden und

man erwartete eine personliche, direkte

Abb. 27:  Grundriss Wohnstudios Octavo,

Quelle : http://www.octavo.ch/

Eine dhnliche Situation entsteht in Neu-
Oerlikon im Octavo. Die Erdgeschoss-
wohnungen des Gebédudes sind beidseitig
verglast, zur Strasse hin liegt ein Studio,
dass vom Wohnbereich zur Hilfte durch
das innen liegende Badezimmer, zur Half-
te durch einen offenen Hohenversprung
abgetrennt wird. Durch die vollflichig
verglaste Fassade ist das Studio, aber auch

ein grosser Teil des Wohnbereichs von
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Identifikation der Mieter mit dem Ort.”*
Von dieser Idee hat sich nur wenig rea-
lisiert. Wahrend das Schlafzimmer sich
auf einer Mezzaninebene befindet, die
von aussen nicht einsehbar ist, befindet
sich eine Kombination aus Ess-/ Wohn-/
Arbeitszimmer und Kiiche auf der Plat-
zebene. Uber eine vollflichige Vergla-
sung ist der ganze Raum einsehbar. Mit
Gardinen und Storen, die auch tagsiiber
geschlossen bleiben, schiitzen die Mieter
sich gegen die Einblicke von aussen und
erzeugen damit eine Atmosphére, die in
volligem Gegensatz zu den oben genann-
ten Erwartungen steht. Die grossen, von
innen verhingten Glasflichen wirken ab-
weisend, die Ateliers wirken unbewohnt.
Diese Stimmung iibertrdgt sich auch auf
den Aussenraum, der trotz Erlaubnis
kaum genutzt wird. Zwar ist die Aussen-
fliche nicht im Mietvertrag enthalten, sie
darf von den Bewohnern der Wohnateliers
aber bis zu einem gewissen Grad mitge-
nutzt werden.” Gebrauch von diesem An-

gebot machen nur wenige.
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Abb. 28: Interaktionsfordernde Massnahme, e.G.

74 Osmann, Yassir, 15.06.2010
75 Begehung vom 05.05.2010

der Strasse aus gut einsehbar. Wie auch
im Sulzerareal schiitzen die Bewohner
sich durch Blindglas und Vorhidnge vor
den Einblicken der Passanten. In beiden
Quartieren wiren flexible Raumteiler,
die eine Trennung von privaten und of-
fentlich genutzten Rdumen ermdglichen,
vielleicht eine Losung. Hitten die Be-
wohner die Moglichkeit, den Wohnbe-
reich durch Schiebeelemente oder Storen
vom Arbeitsbereich zu trennen und so
einen privaten, nicht einsehbaren Riick-
zugbereich zu kreieren, wiirden sie viel-
leicht auf das Verhdngen der zur Strasse
hin gelegenen Fassaden verzichten. Auf
diese Weise konnte im vorderen Bereich
der Wohnungen eine ,,Schaufenstersitua-
tion“ entstehen, die Aufschluss iiber die
Tatigkeit im Inneren gibt und den davor
liegenden 6ffentlichen Raum mit einbin-
det. 7
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Abb. 29: Interaktionsfordernde Massnahme, ¢.G.

76 Begehung vom 04.05.2010
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Weitere Nutzungen und ihre Auswirkungen auf den Strassenraum

Schulungsrdaume

Abb. 30: Berufsschule, Pionierstrasse, e.F.

B -

Abb. 31: Schule ZH Nord, Max-Bill-Platz, e.F.

il b

Abb. 32: Fehlende Interaktion, e.G.

Eine ganz dhnliche Atmosphire wie die
Wohnateliers erzeugt die Schulungsein-
richtung der Berufsbildungsschule Win-
terthur, die im Pionierpark Sprach- und
Informatikschulungen anbietet. Die raum-
hohen Glaselemente werden von innen
verhéngt, der davorliegende Auflenraum
belebt sich nur an Schulungstagen kurz-

fristig in den Pausen.”

77 Begehung vom 05.05.2010
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Abb. 33: Fehlende Interaktion, e¢.G.

Auch die am Max-Bill-Platz gelegene pri-
vate Primar- und Sekundarschule, deren
Glasfassade im unteren Drittel aus Sicht-
schutzgriinden mit opaker Folie beklebt
ist, tragt nicht zur Belebung des Platzes
bei, sondern ldsst zwischen dem Star-
buckscafé, der Bickerei Buchmann und
der Fusion Bar einen toten Raum entste-
hen. Erst aus nachster Ndhe erkennt man,
dass es sich um eine Bildungseinrichtung
fiir Kinder handelt, die sterile Fassade er-
weckt eher die Assoziation mit Biiros oder

einer Praxisgemeinschaft.”®

78 Begehung vom 04.05.2010
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4.7 Nutzungsunabhéngige Auswirkungen auf den Strassenraum
Die Gebédudefassaden

Abb. 34: Hofbereich Sieb 10/ Lofts G48, e.F.

Abb. 35: Max-Bill-Platz, e.F.
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Abb. 36: Offene, kommunizierende Fassade e.G.

Die Fassadengestaltung der Wohngebau-
de im Sulzerareal ldsst den Besucher am
Leben der Bewohner teilhaben. Durch die
transparenten Drahtgitter der Balkone in
den Lofts G48 und die verglasten Brii-
stungen der Loggien im Sieb 10 intera-
gieren die Gebdude mit dem Aussenraum.
Die vielgenutzten Balkone und Loggien
lassen die Fassaden lebendig erscheinen
und bespielen so auch den Hofbereich,
den sie eingrenzen. Die Mischung von
alter und neuer Bausubstanz und die ver-
schiedenen Materialien und Farben ver-

starken diese Wirkung noch.”
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Abb. 37: Geschlossene, abweisende Fassade, e.G.

Die regelmissigen Lochfassaden Neu-
Oerlikons dahingegen wirken abweisend
und verschlossen. Es entsteht keine Inter-
aktion zwischen Innen- und Auflenraum,
die grossen kubischen Gebiude, die sich
in Form, Farbe und Material weitestge-
hend gleichen, erzeugen ein monotones
Strassenbild. Die zuriickspringenden Erd-
geschosse erzeugen abstrakte Arkaden,
die die 6ffentlichen Nutzungen zwar von
den dariiberliegenden Wohnungen abhe-
ben, sie durch die damit einhergehende
Verschattung in ihrer Wirkung aber auch

zuriicktreten lassen.?°

80 Begehung vom 04.05.2010
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Nutzungsunabhéngige Auswirkungen auf den Strassenraum
Die stiddtebauliche Dichte
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Abb. 40: Urbane Dichte, e.G.
Auch die Anordnung und Vielfalt der

Bauvolumen ist fiir die Belebtheit des
Strassenraumes relevant. Die stiddtebau-
liche Situation im Sulzerareal erzeugt
durch ihre Dichte und die verschiedenen
Formen und Materialien Spannung. Die
engen Hofe und Gassen, in denen die La-
den ihre Ware prisentieren, wirken bereits
mit wenigen Besuchern lebendig und gut

frequentiert. 8!
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Abb. 41: Uberdimensionierter Freiraum, e.G.

Die weiten Plidtze und iiberdimensio-
nierten Strassen in Neu-Oerlikon sind
dahingegen wesentlich schwerer zu be-
spielen. Die Monotonie der Fassaden und
Baukorper verstdrkt den Eindruck eines
leeren, sterilen Raums. Trotz der Aul3en-
raummoblierung in Form von groflen,
bepflanzten Blumentopfen, Statuen und
abstrakten Kunstobjekten wire hier eine
sehr ausgeprigte Aussenraumnutzung der
Geschifte notwendig, um die breiten Frei-

flachen lebendig erscheinen zu lassen.®

82 Begehung vom 04.05.2010
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Nutzungsunabhéngige Auswirkungen auf den Strassenraum

Die Begriinung und die Aussenraummablierung

Abb. 42: Katharina-Sulzer-Platz, ¢.F.

Abb. 43: Oerliker-Park, e.F.

R EOGE

Abb. 44: Unbelebter Platz, e.G.

Die Aussenraummoblierung und die Be-
griinung im Sulzerareal ist, in Anlehnung
an die ehemalige Nutzung als Industrie-
gebiet, sehr minimalistisch. Der Aussen-
raum wirkt in groBen Teilen des Areals,
wie hier am Katharina-Sulzer-Platz, dem-
entsprechend karg. Grof3e, flache, in den
Boden eingelassene Wasserbecken, ein
paar Gartenstiihle und eine kleine Gruppe
junger Baume am Ende des Platzes bele-
ben die grosse Flache nur unzureichend.
Weitere Baumgruppen und Aussenraum-
mobel konnten den ansonsten sehr stim-
mungsvollen Platz beleben und gestalten
und eine stirkere Frequentierung durch
die Anwohner und Werktagigen im Areal

bewirken.®

83 Begehung vom 05.05.2010

Abb. 45: Belebter Platz, e.G.

Die zahlreichen grossen, verschieden ge-
stalteten Parks in Neu-Oerlikon heben die
Lebensqualitét des Quartiers stark an. Ob-
wohl auch die Parks rechtwinkelig ange-
legt sind und sich in das starke Raster der
grosskornigen Baufelder einfiigen, bre-
chen sie die oben angesprochene Monoto-
nie des Quartiers auf. Die Parks mit ihren
Spielplédtzen, Banken und Tischen werden
von allen vertretenen Altersklassen zum
Spielen, Grillen, Sonnen, Spazieren ge-
hen, Joggen etc. genutzt und sind sowohl
unter der Woche als auch am Wochenende
stark frequentiert. Sie machen Neu-Oerli-
kon zu einem lebenswerten Wohnquartier,

vor allem fiir Familien mit Kindern.®

84 Begehung vom 04.05.2010
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4.8 Fazit

Die Analyse der Quartiere macht deutlich, dall der Einzelhandel an sich kein Garant fiir
einen belebten Strassenraum ist. Dafiir sind bestimmte Vorraussetzungen erforderlich.
Die wichtigste dieser Vorraussetzungen ist die Prisentation der Ware im offentlichen
Raum vor den Geschiften. Auf diese Art entsteht ein buntes, lebendiges Strassenbild,
das das Interesse der Passanten weckt und eine marktihnliche Atmosphére schafft. Wie
das Beispiel Neu-Oerlikon zeigt, sind stdadtische Vorschriften, die die Mitnutzung des
Aussenraums erschweren oder unmoglich machen, kontraproduktiv fiir die Entwicklung
eines Quartiers. Ebenso erschweren zu strikte Regelungen beziiglich der Aussenwerbung
das Entstehen eines lebhaften, abwechslungsreichen Strassenbildes. Unterschiedlich ge-
staltete Ladenfassaden und Logos dahingegen wirken einem monotonen Erscheinungs-
bild entgegen und helfen den Passanten, sich zu orientieren. Insbesondere bei innerstad-
tischen Einkaufszentren sollte darauf geachtet werden, dass von aussen ersichtlich ist,
welche Nutzungen sich im Inneren befinden. Eine aufgeloste Fassade und zahlreiche gut
erkennbare Eingangssituationen verhindern ausserdem eine Isolation des Zentrums, wie
sie beim Neu-Oerliker Center Eleven zu beobachten ist. Bei der vorrausgegangenen Ana-
lyse wird auch deutlich, dass durch rein planerische Massnahmen wie die Uberhdhung
der Sockelgeschosse und eine grossflichige Verglasung der Fassaden noch kein Einfluss
darauf genommen werden kann, wie grof3 der Anteil 6ffentlich genutzter Erdgeschossfla-
chen in einem Quartier spéter ist. Es handelt sich dabei zwar um eine wichtige Voraus-
setzung flir die Ansiedelung von Einzelhandel, nicht aber um ein Mittel zur Steuerung
dieses Prozesses. Auch das Anordnen bestimmter Nutzungen wie z.B. Gastronomie oder
Verkaufsflichen, wie es von Richard Heim vom Hochbauamt der Stadt Ziirich, fiir Kern-
und Zentrumszonen vorgeschlagen wird®, halte ich nach einer Auseinandersetzung mit
dem Thema nicht fiir sinnvoll, da im Endeffekt die Nachfrage dariiber entscheidet, ob ein
Standort fiir den Einzelhandel interessant ist oder nicht. Zielfiihrend ist dahingegen eine
Erhebung des konkreten Bedarfs und das Ermitteln des Potentials an einem bestimmten
Standort. Erst im Anschluss daran sollten planerische Massnahmen erfolgen, die dem
ausgewiesenen Bedarf entsprechen. Auf diese Weise kann ein iibergrosses Angebot an
offentlichen Nutzungen im Erdgeschoss vermieden werden. Ist dies nicht der Fall, kommt
es zu Kompromissldosungen. Wie z.B. in Neu-Oerlikon und dem Sulzerareal geschehen,
werden die Flachen als Schulungsrdume oder Biiros genutzt und beeintrichtigen den
Strassenraum durch ihre introvertierte, wenig ansprechende Fassadengestaltung. Die
selbe Problematik entsteht durch eine Nutzung der gewerbetauglichen Erdgeschosse als
Wohnraum. Abschliessend ist zu erwdhnen, dass neben der Erdgeschossnutzung auch das

architektonische Erscheinungsbilds einen grossen Einfluss auf den Belebtheitsgrad eines

85 wvgl.: Quartierbelebung durch EG-Nutzung - Markt oder Lenkungsmassnahmen, 2008
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Quartiers hat. Von der stddtebauliche Dichte und der Komposition der Bauvolumina ist
abhéngig, wieviel Publikum erforderlich ist, damit der 6ffentliche Raum gut frequentiert
wirkt. Die Farben, Materialien und Typologien der Fassaden haben, unabhingig von der
Passantenfrequenz, einen grossen Einfluss darauf, welche Atmosphére in einem Qartier
herrscht. Die auskragenden Balkone, transparenten Briistungen, in der Hohe versprin-
genden Gebdude und unterschiedlichen Materialien und Farben des Sulzerareals lassen
den Strassenraum wesentlich lebendiger erscheinen als die fiir Neu-Oerlikon charakteri-
stischen uniformen Solitdre, deren meist verputzte Lochfassaden sich in Form und Farbe
wenig voneinander unterscheiden. Mindestens ebenso wichtig wie ein stimmiges archi-
tektonsiches Erscheinungsbild ist die Qualitdt und Quantitdt der Griinflichen. Nur duch
die grossen, gepflegten Parks wird Neu-Oerlikon zu einem lebenswerten Wohnquartier.
Im Sulzerareal dahingegen wirkt sich ihr Fehlen negativ auf die grossen, 6ffentlichen
Plétze aus.

Als Belebtheitsgarant kann in beiden Gebieten ausschliesslich die Gastronomie bezeich-
net werden. Cafés, Bars und Restaurants erfiillen iiblicherweise alle Vorraussetzung, die
fiir die Belebung des Strassenraums notwendig sind. Durch ihre publikumsintensive Nut-
zung, die Bespielung des Aussenraums und die identitétsstiftenden Sonnenschirmen be-

leben sie den Stadtraum nachhaltig.
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5 Aufzeigen moglicher Losungen anhand zweier Fallbeispiele

Im Folgenden zeige ich anhand neuer und im Bau befindlicher Quartiere der Stadt Schlie-
ren auf, welche Alternativen zu den oben untersuchten, durchgehend fiir die 6ffentliche
Nutzung konzipierten Erdgeschossen derzeit verwirklicht werden. Dabei konzentriere ich
mich auf den kommunikationsfédernden Wohnungsbau und das Entstehen flexibler Ge-
baudestrukturen. Am Beispiel des Richti-Areals demonstriere ich, wie die im Agglomera-
tionsgiirtel von Grof3stiddten liegenden Ortschaften von den peripher liegenden Shopping-
centern profitieren und sich in ihrere Ndhe zu attraktiven Standorten fiir den Einzelhandel

entwickeln konnen.

5.1 Uberblick Schlieren
Baugeschichte

Die Deindustrialisierung Schlierens begann 1975. Neben dem Gaswerk der Stadt Zii-
rich und der Schweizerischen Wagons- und Aufziigefabrik, schlossen auch die Farberei
Schlieren, das Aluminiumschweisswerk Schlatter AG und die Leimfabrik Geistlich. Von
den beiden letztgenannten Produktionsbetrieben ist heute noch der Dienstleistungssektor
in der Stadt vertreten. Durch die wirtschaftlichen Verdnderungen entstanden grosse, mit
Altlasten verseuchte Freifldchen, auf denen sich als Hauptzwischennutzung der Autooc-
casionshandel ansiedelte. Damit kamen auch die aus Ziirich vertriebenen Drogendealer
nach Schlieren, die die uniibersichtlichen Areale fiir ihre Geschéifte nutzten. Neben dem
Wegfall zahlreicher Arbeitsplidtze und dem ungepflegten Bild, das durch die Zwischen-
nutzungen entstand, lag ein weiteres Problem Schlierens in dem veralteten Wohnbestand,
der zwischen 1945 und 1970 entstanden war und den heutigen Anspriichen nicht mehr
geniigt. Die billigen, alten Wohnungen zogen Arme, Alte, Ausldnder und Alleinerziehen-
de an. Mit 41,9 % wies Schlieren 2004 den hochsten Auslianderanteil des Kantons auf.
Wegen der vier grossen Verkehrsschneisen, die in Ost-West-Richtung durch die Stadt
verlaufen (Autobahn A1, Bernstrafle, Eisenbahn und Badenerstralle) wurde die Stadt in
erster Linie als Transitachse wahrgenommen. Im Sommer 2003 belegte Schlieren im
Stadte-Rating des Westschweizer Wirtschaftsmagazins ,,L¢ Agefi den letzten Platz un-
ter den Ziiricher Gemeinden.* Damit wurde ein Tiefpunkt aber auch ein Wendepunkt
erreicht. Im Oktober des selben Jahres verabschiedete der Gemeinderat ein Leitbild, mit
Hilfe dessen Schlieren zu einer attraktiven Gemeinde zum Arbeiten und Wohnen gemacht
werden sollte. Im Juni 2004 verabschiedete der Stadtrat ein Stadtentwicklungskonzept,

das unter anderem einen sinnvollen Einsatz der Baulandreserven und Brachen, eine Neu-

86 wvgl.: Schweizer, Albert, 2005, S.3-15
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orientierung in der Entwicklung des 6ffentlichen Raumes und den Umgang mit Barrieren
und Larmpolitik forderte.®” Schlierens Ziel ist es, vor allem an gut gestellten Einwoh-
nern zu wachsen. Wihrend die Beschiftigungsintensitit der Stadt mit 87 % weit iiber dem
kantonalen Mittel liegt, und Schlieren als Dienstleistungszentrum eine hohe Dichte an
gut bezahlten Arbeitsplitzen bietet, fehlt es der Stadt an der entsprechenden Bevolkerung.
Die Vorraussetzungen fiir einen Zuzug dieser Zielgruppe sind jedoch gut, denn die ange-
spannte Situation am Ziiricher Wohnungsmarkt bewegt auch anspruchsvollere Schichten
dazu, in die umliegenden Gemeinden zu ziehen. Ein Teil des entsprechenden Wohnraums
fiir diese Zielgruppen wurde in Schlieren bereits gebaut und vermietet, weitere Projekte
befinden sich im Bau und in der Planung. Auch fiir Anwohner mit geringerem Einkommen
und fiir die Mittelschicht wurden neue Wohnungen gebaut. Wirtschaftlich profitiert die
gut angebundene, im ersten Agglomerationsgiirtel Ziirichs gelegene Stadt von ihrer Lage.
Sie ist ein attraktiver Standort fiir die ,,Back Offices* von Dienstleistungsunternehmen.
Auf dem ehemaligen Wagi-Areal ist auerdem ein Biotech-Zentrum entstanden, in dem
iiber 20 Life-Science-Firmen vertreten sind, dariiber hinaus befindet sich der Schweizer
Hauptsitz von Mercedes-Benz und, ab 2011, auch von Sony in Schlieren.®® Die wichtigsten
Informationen beziiglich der Erschliessung, der sozialen Infrastruktur und der Beschaffen-

heit der Immobilien sind in der folgenden Ubersicht enthalten.

87 wvgl.: Schweizer, Albert, 2005, S.17-19
88 wvgl.: Marti, Rahel, 2010, S.16
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Zahlen und Fakten/Schlieren

Erschliessung:

Sehr gute Erschliessung der neuen Quartiere fiir OV und MIV, direkte Nihe zum Bahnhof und den
beiden Hauptstrassen/ geringe Distanz zur Autobahn.

S-Bahn: 11 min. bis Ziirich HBF/ 22 min. bis Ziirich Flughafen / Takt: alle 15 min.*

MIV: ca. 20 min. bis Ziirich HBF/ ca. 20 min. Ziirich Flughafen.®

Verkehrsdichte:

Hoch. Die Quartiere liegen alle an einer der groen Verkehrsschneisen, die durch Schlieren fithren
und sind starkem Larm ausgesetzt. Im Quartiersinneren sind sie jedoch alle autofrei und werden iiber
Tiefgaragen erschlossen. Dementsprechend hoch ist dort die Qualitét fiir Radfahrer und Fussgénger.”!

Offentlicher Raum:
Grosses Angebot an gepflegten Griinrdumen, in denen sich Spielpldtze und Picknickgelegenheiten
befinden. Die Parks werden vor allem von den zahlreichen Kindern stark frequentiert.®?

Periodischer Bedarf:
Wird durch den am Bahnhof gelegenen Lilie Shoppingpoint abgedeckt.” Ab Sommer 2011 wird das
Angebot durch die gegeniiberliegende Uberbauung ,,Parkside ergéinzt.”

Bildung:

Es befinden sich vier Primarschulen, eine Sekundarschule und, seit September 2009, eine internatio-
nale Schule in Schlieren. Alle fiinf Schulen haben auch einen Kindergarten, dariiber hinaus gibt es drei
Kinderkrippen, von denen zwei in den Neubaugebieten liegen.”

Soziale Durchmischung und Alterstruktur:

Die Bewohner der neuen Quartiere gehoren laut Albert Schweizer, Bereichsleiter Liegenschaften, ver-
schiedenen Alters- und Einkommensklassen an. Die hochpreisigen Eigentumswohnungen der Garten-
stadt sind fiir die Oberschicht konzipiert, wahrend die Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser der
Siedlungen Storchennest und Pfaffenwies junge, kinderreiche Familien der gehobenen Mittelschicht
ansprechen. Die Wohnungen im Goldschldgi und im Farbiareal liegen im mittleren Preissegment, die
Genossenschaftssiedlung Giardino bietet Wohnraum fiir Familien mit geringem Einkommen.*

Gebdudenutzung:

In den Entwicklungsgebieten siidlich der Bahnlinie und in der Genossenschaftssiedlung Giardino be-
trigt der Wohnanteil fast 100%. Einkauf ist lediglich in der Uberbauung Parkside geplant. Die Uber-
bauung Cosmos hat einen Biiroanteil von ca. 25%, auf dem Farbiareal sind bisher zwei Gebdude mit
ca. 70% Wohnanteil und 30% Biiroflichen entstanden. Zwei weitere Gebaude mit einem dhnlichem
Split sind hier bis 2013 geplant, dariiber hinaus sollen zwei reine Biirogebdude von ca. 20.000 m? Ge-
schossflache entstehen. Das Sony-Areal wird ca. 50% Wohnanteil und 50% Biiroflichen enthalten.””’

Schwerpunkt Wohnungsschliissel:
Grof3ziigige 3-1/2- bis 4-1/2- Zimmer-Wohnungen, zahlreiche 2-1/2-Zimmer-Wohnungen.”

Eigentumsverhiltnisse:

Den Grossteil der neuen Quartiere Schlierens bilden Mietwohnungen. Wohneigentum ist nur in den
Siedlungen Stochennest, Pfaffenwies und Gartenstdt zu erwerben. Die Gebdude werden hauptséchlich
von privaten Investoren errichtet. Ausnahmen bilden das Goldschligi, dessen Bauherr die Migros Pen-
sionskasse ist, und die Siedlung Giardino, die Eigentum der Wohnbaugenossenschaft Gewobag ist.”

Tabelle 4: Zahlen und Fakten/Schlieren

89 zvv online Fahrplan

90 google maps

91 Begehung vom 08.05.10

92 ebd.

93 ebd.

94  parkside, Hauptsache Schlieren
95  Stadt Schlieren

96 Schweizer, Albert, 08.05.10

97 Meyer, Barbara, 15.07.2010

98 Meyer, Barbara, 15.07.2010

99  Wirtschafts- und Standortférderung, Schlieren
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5.2 Kommunikationsférdernde Wohnbebauung

Die bisherigen Untersuchungen haben sich auf Quartiere und Situationen konzentriert, in
denen ein Grossteil der Erdgeschossfliche 6ffentlich genutzt wird. Am Beispiel der Stadt
Schlieren demonstriere ich, dass auch durch eine kommunikationsférdernde Wohnbe-
bauung belebte Quartiere entstehen konnen. Welche Faktoren das Entstehen lebendiger
Wohnquartiere begiinstigen, demonstriere ich anhand der neu entstandenen Wohnparks
Storchennest und Pfaffenwies. Zuerst zeige ich aber auf, welche finanziellen Aspekte
den Bau reiner Wohnquartiere flir Investoren interessant machen, obwohl kommerziell

genutzte Flichen wesentlich hohere Ertrdge/m?* generieren.

5.2.1 Sozialokonomische Faktoren

Schlieren konzentriert sich auf den Bau von Wohnraum. Auf neun Arealen sind Einfa-
milienhduser, Stockwerkeigentum und Mietwohnungen fiir verschiedene Anspriiche und
Einkommensklassen entstanden oder befinden sich noch im Bau. Auf fiinf dieser Areale
betridgt der Wohnanteil nahezu 100%. Mit dieser regen Bautitigkeit im Wohnungssektor
und dem verhéltnismassig geringen Anteil an 6ffentlich genutzten Erdgeschossflichen re-
agiert die Stadt auf die Nachfrage am Markt und auf ihre geographische Lage. Aufgrund
der Wohnungsnot weichen immer mehr Ziiricher auf die umliegenden Gemeinden und
Stadte aus. Dabei bleibt die nahegelegene Kernstadt mit ihrer hohen Konzentration und
Vielfalt an Einzelhandel das Einkaufszentrum der Region. Anders als in Neu-Oerlikon,
wo der Versuch, ein Zentrum neben dem Zentrum entstehen zu lassen, zu einem tiberg-
rossen Angebot an 6ffentlich nutzbaren Erdgeschossflichen gefiihrt hat, konzentriert man
sich in Schlieren auf den Bau kommunikationsfordernder Wohnsiedlungen. Durch die
stadtebauliche Dichte, die Fassadengestaltung, die gemeinschaftlich genutzten Griinfla-
chen und die unterschiedliche Gestaltung von 6ffentlichem und privatem Strassenraum
wirken die Wege und Pldtze in diesen Quartieren lebendiger als die grossen, kargen, stei-
nernen Flidchen vor den o6ffentlich genutzten Erdgeschossen in Neu-Oerlikon oder den
Wohnateliers im Sulzerareal. Dabei darf aber nicht auler Acht gelassen werden, dass die
jeweilige Erdgeschossnutzung nicht nur Auswirkungen auf die Quartiersbelebtheit son-
dern auch auf den Ertrag, den eine Immobilie generiert, hat. Grundsétzlich werden mit
kommerziell genutzten Fldchen wesentlich hohere Ertrage/m? erzielt als mit Wohnraum'®,
dementsprechend interessant sind sie fiir die Investoren und Entwickler unter finanziellen
Aspekten. Im Raum Ziirich macht die grosse Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt das
Bauen von reinen Wohnsiedlungen dennoch attraktiv. Zwar ist der Ertrag/m? Ladenfldche

hoher als der Ertrag/m* Wohnfliche, Probleme bei der Vermietung - insbesondere bei der

100 Quelle mdchte nicht genannt werden
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Erstvermietung - von Ladenflichen und damit verbundene Leerstdnde fiihren aber dazu,
dass die nahezu durchgehend vermieteten Wohnungen insgesamt stabilere und damit teils
hohere Ertrige generieren.'’! Ein weiterer Aspekt, der fiir den Bau von reiner Wohnflache
sprechen kann, ist der Aspekt der Quartiersqualitit. Ist das Angebot an Ladenflachen fiir
die Nachfrage zu gross, kommt es zu den unter Punkt 3.5 angesprochenen Ersatznut-
zungen und Leerstédnden, die sich negativ auf den Strassenraum und die dort herrschende
Atmosphire auswirken. Die Qualitit des ganzen Quartiers wird dadurch in Mitleiden-
schaft gezogen und es besteht die Gefahr eines Nachfrageriickgangs und damit verbun-
denen Mietausfillen. Auch nach Meinung von Markus Mettler, dem Geschéftsfiihrer von
Halter Entwicklungen, braucht es der Lage angepasste, bediirfnisorientierte Konzepte fiir
Erdgeschosse. Pauschalisierte, reglementarische Vorgaben fiir Erdgeschosse wie z.B. be-
stimmte Geschosshohen oder Raumtiefen dahingegen hélt er nicht fiir sinnvoll. Seiner
Meinung nach gibt es in einem Quartier nur einige wenige stark frequentierte Bereiche,
in denen durchgehend o6ffentliche Nutzungen im Erdgeschoss Sinn machen. Laut Mett-
ler kann es sich fiir einen Investor in bestimmten Fillen durchaus lohnen, ertragsdrmere
Nutzungen zuzulassen und so einen qualitativen Mehrwert zu generieren. Als moglichen
Anreiz nennt er eine Kompensation von ertragsschwicheren EG-Nutzungen durch einen

entsprechenden Ausniitzungsbonus.!'*

101 Quelle mdchte nicht genannt werden
102 vgl.: Quartierbelebung durch EG-Nutzung - Markt oder Lenkungsmassnahmen, 2008
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ADbb. 46:

Gewerbe

Biros

Wohnen

im Bau, bewilligte Projekte
sehr stark befahrene Stralle
stark befahrene Strale
wenig befahrene Strale

Bushaltestelle

1 Wohnpark ,Storchennest”

2 Wohnpark ,Pfaffenwies*

3 Wohnlberbauung ,Gartenstadt”
4 Wohniiberbauung Goldschlagi

5 ,Am Rietpark®
gemischte Uberbauung des
ehemaligen Farbi-Areals

Ubersichtsplan Erdgeschossnutzung Schlieren

In Anlehnung an: Schlieren im Uberblick, Hochparterre 4/2010

5.2.2 Planerische Faktoren

6 Porsche-Autocenter

7 Hauptsitz Mercedes-Benz, Schweiz
8 Wohniberbauung Giardino

9 Wohn- und Geschéftshaus Cosmos

10 Sony-Hauptsitz und Wohnhaus
11 Uberbauung ,Parkside*

Beim Bau der neuen Wohngebiete stehen die Architekten vor der schwierigen Aufgabe,

hochwertigen Wohnraum in einer Agglomeration ohne spezielle Lagegunst zu erschaffen.

Die direkt an der Eisenbahn oder den Transitachsen gelegenen Grundstiicke sind einer

hohen Larmbelastung ausgesetzt, der neue Stadtteil ,,Am Rietberg® entsteht auf einer

weiten Industriebrache, die von einem unkontrolliert gewachsenen Bautenmix umrandet
wird. Das Ziel und die Aufgabe der Architekten und Landschaftsplaner besteht in der Er-
schaffung stadtebaulicher Konstellationen, die Ruhe, Intimitit und Behaglichkeit bieten

und dabei den sozialen Kontakt fordern. Wéhrend im Innenraum das Hauptaugenmerk

auf einer guten Grundrissorganisation und zeitgemdBen WohnungsgroBen liegt, wird bei
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der stddtebaulichen Planung den Freiflachen besondere Aufmerksamkeit zuteil. Sie sollen
moglichst zusammenhédngend oder sinnvoll zueinander angeordnet sein und nur wenige
Unterkellerungen haben, damit dort Baume wachsen konnen.!” Die bereits abgeschlos-
senen Wohnparkprojekte Storchennest und Pfaffenwies sind Beispiele dafiir, wie man die

oben beschriebene Anforderungen gelungen umsetzen kann.
Storchennest und Pfaffenwies

Die Berner Arbeitsgemeinschaft Klotzi & Friedli Landschaftsarchitekten und Aebi &
Vincent Architekten erarbeitete ein Freiraumkonzept fiir den neu entstehenden Stadt-
teil Schlieren West. Das Konzept besteht aus mehreren kleinen 6ffentlichen Parks - den
»Pocketparks® - und den sie verbindenden Langsamverkehrsachsen ,,Parkallee* und
,,Parkweg*.1%4
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Abb. 47: Situationsplan Storchennest und Pfaffenwies
Quelle : Amman Globalbau

In dieses Freiraumkonzept fiigten die Architekten von Amman Globalbau die Baukor-
per ein. Entlang der Bahnlinie erstrecken sich sechs Stockwerke hohe Gebduderiegel,
in denen sich groBziigig geschnittene Eigentumswohnungen mit je drei bis vier Zim-
mern befinden. Die Treppenhduser und dienenden Bereiche wie Badezimmer, Giste-WC
und Kiiche sind nach Norden ausgerichtet und bilden so einen Larmschutz fiir die nach
Stiden hin gelegenen Wohnrdume. Die der Siedlung zugewandte Gebdudefassade wirkt
transparent, die gro3en Balkone haben Briistungen aus Gitterstiben, durch die man die
Balkone einsehen kann, die dahinterliegenden Raume sind raumhoch verglast. Im Schutz
der Gebéuderiegel erstreckt sich jeweils eine Einfamilienhaussiedlung, deren stiadtebau-
liche Hauptelemente die beiden Pocketparks und die lange, begriinte Allee sind. Obwohl
jedes der Hauser einen eigenen Garten besitzt, werden die 6ffentlichen Rdume stark fre-

quentiert. Besonders die Kinder und Jugendlichen aber auch die Erwachsenen nutzen die

103 vgl.: Marti, Rahel, 2010, S.17
104 ebd.
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Parks und die Allee als Begegnungsraum. Neben den 6ffentlichen Flédchen tragt auch die
Anordnung der Baukdrper und ihre Dichte zu der belebten Atmosphédre bei. Die hohen
Gebduderiegel im Norden fungieren nicht nur als Larmbarrieren sondern sind auch ge-
stalterisch relevant. Sie begrenzen die Siedlung, deren tlibrige Gebdude alle gleich hoch
sind. Die unterschiedlichen Gebdudetypologien vermeiden aulerdem die haufig in Ein-
familienhaussiedlungen zu beobachtende Monotonie. Auch die quer stehenden Gebaude-

riegel im Storchennest erzeugen Spann

i
Abb. 48: Stidtebauliche Dichte/ Begegnungsort Parkallee/ Anordnung der Baukorper/ Parks, e.F.

Flexible Gebaudestrukturen

Wie man am Beispiel Schlierens sieht, kann der Bau reiner Wohnquartiere, vor allem in
Zeiten geringer Nachfrage fiir Verkaufsflachen, eine Losung darstellen. Was aber pas-
siert, wenn sich die Rahmenbedingungen dndern und die Nachfrage nach 6ffentlichen
Erdgeschossflichen wieder steigt? Mit dieser Problematik hat man sich in Schlieren bei
der Planung des Farbiareals auseinandergesetzt. In dem zukiinftigen Stadtteil ist eine Mi-
schnutzung aus Wohnen, Verkauf, Gewerbe, Biiro und Freizeit geplant.'® Die Losung
fiir das Problem der schwankenden Nachfrage heisst hier: flexible Gebaudestruktur. Die
Konzeption der Gebdude soll eine Anpassung an den jeweiligen Bedarf ermdglichen.
Uberhohe Erdgeschosse mit eingebauten Galleriegeschossen konnen, je nach Marktla-
ge, vom Einzelhandel als Ladenfliche oder als kombinierte Atelier- und Wohnflichen
genutzt werden. Da fiir eine erfolgreiche Erdgeschossnutzung nicht nur passende Réiu-
me, sondern auch der Umgang mit den privaten Flachen vor den Gebduden wichtig ist,
sieht der Gestaltungsplan flir das Areal ,,Am Rietpark* statt Vorgérten einen 6ffentlichen
Raum vor, der bis an die Hausfassaden reicht.'”” Auch nach Meinung von Kees Christi-
aanse, Professor an der ETH Ziirich, ist die Entwicklung flexibler Gebaudestrukturen,
die ldngerfristige Verdnderungen mitmachen kénnen und dadurch nachhaltig sind, eine
mogliche Antwort auf das Problem. Um diese Flexibilitét fiir das Erdgeschoss zu sichern,
konnte seiner Meinung nach beispielsweise eine minimale Raumhdhe vorgeschrieben
werden, die fiir 6ffentliche Nutzungen geeignet ist, gleichzeitig aber auch zweigeschos-

sige Einbauten fiir Wohnungen oder Mezzanin-Geschosse zulésst. '8

105 Begehung vom 08.05.10

106 ebd.
107 vgl.: Westermann, Retho, 2010, S.24

108 vgl.: Quartierbelebung durch EG-Nutzung - Markt oder Lenkungsmassnahmen, 2008
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Grundsitzlich halte ich eine Flexibilitdt der Gebdudestrukturen fiir eine sinnvolle Mass-
nahme. Nach den Beobachtungen, die ich im Zuge der Quartiersanalysen gemacht habe,
sehe ich die bisherige Umsetzung aber kritisch. Die Wohnateliers im Innenhof des Ge-
bdudes Sieb 10 im Sulzerareal sind nach dem gleichen Nutzungskonzept erbaut wie die
des Farbiareals.'” Urspriinglich waren dort zu 100% Gewerbeflachen vorgesehen, wo-
von man aber mangels Nachfrage zum Zeitpunkt der Arealentstehung Abstand nahm.
Als Kompromisslosung einigte man sich auf die Schaffung gewerbetauglicher Erdge-
schosse!!® deren Hohe den Einbau von Mezzaningeschossen zulédsst, und die je nach
Bedarf als Ladenflichen oder Wohnateliers genutzt werden konnen. Die Folgen fiir den
Aussenraum habe ich unter Punkt 4.7 beschrieben. In den beiden fertig gestellten Uber-
bauungen des Férbiareals zeichnet sich bereits eine dhnliche Aussenraumsituation ab.
Wihrend die Erdgeschossflichen des linken Gebédudes noch leer stehen, werden die des
rechten Baus als Biiros genutzt. Die ungenutzten, an die Fassade heranreichenden asphal-
tierten Flachen, die dunkel reflektierenden Scheiben und das Fehlen von Logos erzeugen
die selbe Kargheit und Anonymitéit wie in Neu-Oerlikon und dem Sulzerareal. Um dies
zu vermeiden, wire meines Erachtens eine Ausweitung der innenrdumlichen Flexibili-
tit auf die Fassadengestaltung und den Aussenraum erforderlich. Da sich eine Verdnde-
rung der Nachfrage tiblicherweise {liber einen ldngeren Zeitraum erstreckt, wire es trotz
hoheren Kostenaufwands meines Erachtens lohnenswert, intensiver in die Umnutzung
der Erdgeschossflichen zu investieren und so einen qualitativen Mehrwert zu generie-
ren. Denkbar wire die Entwicklung architektonischer Losungen, die einen Austausch der
Vollverglasung gegen geschlossene Fassadenelemente ermdglichen. Ebenso forderlich
fiir eine gelungene Umnutzung der Ladenfldchen in Wohnraum wire ein Bodenautbau im
Aussenbereich, der einen partiellen Austausch des Oberflichenmaterials zuldsst und so
die Nutzung dieser Fliche durch die Anwohner fordert. Diese Massnahmen wiirden den
Bewohnern der Erdgeschosse trotz der exponierten Lage ein Gefiihl von Intimitét geben.
Dass ,,0ffentliches Wohnen®, anders als z.B. in Holland, in der Schweiz nicht funktio-

niert, wird sowohl in Neu-Oerlikon als auch im Sulzerareal deutlich.
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Abb. 49: Fiarbiareal/ Losungsvorschlag fiir flexibel nutzbare Erdgeschossflachen, e.F.

109 Begehung vom 05.05.10
110 Schneider, Lorenz, 14.06.2010
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5.3 Uberblick Richti-Areal

Am Beispiel des Richti-Areals demonstriere ich, wie die im Agglomerationsgiirtel von
GroBstiadten liegenden Ortschaften von den peripher liegenden Shoppingcenter profitie-
ren und sich in ithrere Nédhe zu attraktiven Standorten fiir den Einzelhandel entwickeln
konnen. Da sich das Areal noch im Bau bfindet, ist ein abschliessendes Urteil und eine

Uberpriifung meiner Vermutungen an dieser Stelle nicht mdglich.
Baugeschichte

Das 72.000 m* groBle Richti-Areal befindet sich in der nordlich von Ziirich gelegenen
Ortschaft Wallisellen, wo es sich zwischen dem Bahnhof und dem 1975 er6ffneten Ein-
kaufszentrum Glatt erstreckt. Damit liegt es in einem der beiden bevorzugten Wachs-
tumsgebiete der Region Ziirich: dem Glattal. Das Richti-Areal liegt im Zentrum eines
zusammenhédngenden Siedlungsbands, dass sich von Oerlikon iiber Schwamendingen bis
Wallisellen und Diibendorf erstreckt und den Namen ,,Tangentialstadt Glattal* tragt.'"!
Bis 1989 wurde das Areal von verschiedenen Firmen insbesondere fiir die Herstellung
von Zement- und Betonprodukten industriell genutzt. Zahlreiche Nutzungs- und Projekti-
deen, die im Anschluss an die Deindustrialisierung fiir das brachliegende Areal erarbeitet
wurden, scheiterten bereits zu einem frithen Zeitpunkt. Seit April 2007 befindet sich das
gesamte Grundstiick im Besitz von Allreal.!'? Als neuer Eigentlimer entschied Allreal, das
Grundstiick mit einer gemischten Nutzung zu {iberbauen. Im Sommer 2007 wurde eine
Testplanung mit vier renommierten Architekturbiiros durchgefiihrt. Sie diente dazu, ein
stadtebauliches Konzept zu erarbeiten, das das Areal belebt, es gut in die Gemeinde inte-
griert und das als Basis fiir einen Gestaltungsplan dient.!"* Dieser war notwendig um ne-
ben den bereits zugelassenen Nutzungen Industrie, Dienstleistung und Gewerbe, weitere
Nutzungen, insbesondere das Wohnen, zu ermdglichen. Ende 2007 entschied man sich
fiir den Entwurf des Maildnder Studio di Archittetura, dessen Chef der ETH-Professor
Vittorio Magnano Lampunani ist, und beauftragte es mit der Ausarbeitung eines Richt-
projektes. Das ausgearbeitete Richtprojekt umfasst auf insgesamt sieben Baufeldern sechs
als Blockrandbauten konzipierte Wohn- und Biirogebdude sowie ein Biirohochhaus.'*
Die Gebdude umranden in Blockrandbebauung die grolen Baufelder und schliefen in
threm Inneren 6ffentliche Parks ein, durch die ein FuBBgdngerwegenetz fiihrt. Gleichzei-
tig definieren sie das Strassennetz des Areals, dessen Riickrat die geknickte Diagonale
ist, die vom Bahnhof Wallisellen zur Station ,,Zentrum Glatt* der Glattalbahn fiihrt. Mit
diesem Entwurf greifen die Stadtebauer das Bild der dichten, lebendigen Stadt des 19.

111 vgl: Loderer, Benedikt, 2009, S.4

112 wvgl. richti wallisellen, Geschichte/Ausgangslage
113 wvgl: Loderer, Benedikt, 2009, S.16

114 wvgl. richti wallisellen, Geschichte/Richtprojekt
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Jahrhunderts auf'’®, wihrend die Blocke sich in ihren Dimensionen an den sogenannten
Reformwohnungsbau des frithen 20. Jahrhunderts anlehnen, der sich u.a. durch griine,
grosse, halboffentliche Innenhéfe auszeichnet.!!'® Die Entwiirfe fiinf namenhafter Archi-
tekturbiiros, die mit der Ausarbeitung der Projektstudie fiir die verschiedenen Baufelder
beauftragt wurden, belegen sowohl die stiadtebauliche Qualitét als auch die Realisierbar-
keit des neuen Quartiers. Die Fertigstellung des Areals mit rund 450 Miet- und Eigen-
tumswohnungen und ca. 2500 Arbeitspldtzen wird fiir den Sommer 2013 erwartet. Die
wichtigesten Informationen beziiglich der Erschliessung, der sozialen Infrastruktur und

der Beschaffenheit der Immobilien sind in der folgenden Ubersicht enthalten.

115 wvgl: Loderer, Benedikt, 2009, S.16
116 Salewski, Christian, 05.08.2010
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Zahlen und Fakten/Richti-Areal

Erschliessung:

Sehr gut fiir OV und MIV, direkte Nihe zu Hauptbahnhof/ geringe Distanz zur Autobahn.

S-Bahn: 11 min. bis Ziirich HB/ ca. 15 min. bis Ziirich Flughafen / Takt: alle 10-20 min."”

MIV: ca. 15 min. bis Ziirich HB/ ca. 10 min. Ziirich Flughafen."®

Ab 2010: Glattalbahn mit Haltestellen beim Bahnhof Wallisellen und beim Einkaufszentrum Glatt.

Verkehrsdichte:

AuBerhalb des Quartiers sehr hoch, innerhalb des Quartiers reduziert die Ringstrasse den motorisierten
Verkehr auf ein Minimum, die Tiefgaragen werden iiber die Ring- und Industriestrasse erschlossen,
dementsprechend hoch ist die Qualitét fiir Radfahrer und Fussgénger.'”

Offentlicher Raum:

Neben dem dreieckigen Quartiersplatz gibt es ein grosses Angebot an begriinten, der Offentlichkeit
zugédnglichen Innenhdfen. Die Hauptstrasse erinnert mit der Baumreihe und den Arkaden an einen
Boulevard.

Periodischer Bedarf:
Noch nicht definiert. Ein Nutzungskonzept wird bis Ende des Jahres erarbeitet, erst wenn dieses vor-
liegt werden die Anfragen der Interessenten weiterbearbeitet.'?

Bildung:

Noch nicht definiert. Das vom Architkturbiiro Diener & Diener bearbeitete Baufeld 5 ist der sogenann-
te ,,Nutzungsjoker des Richtiareals. Hier mochte Allreal auf die Bediirfnisse kiinftiger Benutzer/innen
reagieren. Eine der moglichen Nutzungen wére eine Schule.'”!

Soziale Durchmischung:
Laut Peter Pantucek, Teamleiter im Verkaufund Vertragswesen bei Allreal, werden die Wohnungen den
Mittelstand bis den gehobenen Mittelstand ansprechen. Dominieren werden Zweipersonenhaushalte.'?

Altersstruktur:
Es ist davon auszugehen, dass die Alterstruktur durchmischt sein wird. Mit den Mietwohnungen wer-
den auch jiingere Menschen angesprochen, mit den Eigentumswohnungen mittelalterliche bis &ltere.'?

Gebdudenutzung:
35% Wohnen (Miete und Eigentum), 55% Dienstleistung, 10% Gewerbe/Verkauf. '**

Schwerpunkt Wohnungsschliissel:
Insgesamt dominieren die 3,5-Zimmer-Wohnungen gefolgt von 4,5-Zimmer-Wohnungen. Die 2,5 und
5,5-Zimmer-Wohnungen stellen nur ein Nebenangebot dar.!*

Mietpreise:
Die Mieten liegen im mittleren bis hoheren Segment, sind aber noch nicht festgelegt.!?

Eigentumsverhiltnisse:
Projektiert sind 299 Eigentums- und 188 Mietwohnungen.'?’
Bauherr ist die Allreal-Gruppe.'?

Tabelle 4: Zahlen und Fakten/Richti-Areal

117 zvv online Fahrplan

118 google maps

119 wvgl. richti wallisellen, Wohnen und Arbeiten
120 Britschgi, Simone, 19.07.2010

121 vgl: Loderer, Benedikt, 2009, S.28

122 Pantucek, Peter, 07.06.2010

123 Pantucek, Peter, 07.06.2010

124 vgl. richti wallisellen, Fakten und Zahlen
125 Pantucek, Peter, 07.06.2010

126 ebd.

127 ebd.

128 wvgl. richti wallisellen, Fakten und Zahlen
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I Gewerbe/ Verkauf === stark befahrene Stralle
[ Wohnen ---- wenig befahrene Stralle
Dienstleistung e kaum befahrene Strale
@ Hauptverkehrserschliessung === starke FulRgangerfrequenz
e  Bushaltestele weniger starke FuBgangerfrequenz
Abb. 50: Ubersichtsplan Erdgeschossnutzung Richti-Areal

In Anlehnung an: Gestaltungsplan, Richti-Areal, Mérz 2008
Die eingzeichnete Verkehrs- und Fussgingerfrequenz beruht auf eigenen Vermutungen

5.4 Mogliche Anreize fiir den Einzelhandel

Wie der oben abgebildeten Grafik zu entnehmen ist, weist das Richti-Areal eine hohe
Dichte an Gewerbe und Verkaufsflichen im Erdgeschossbereich auf, insbesondere ent-
lang der Hauptstrasse und am Richtiplatz. Wallisellen gehort der gleichen Region an wie
auch Neu-Oerlikon. Betrachtet man die Schwierigkeiten, die in Neu-Oerlikon bei der
Vermietung der Einzelhandelsflichen auftraten, stellt sich die Frage, ob ein dhnliches
Problem im Richti-Areal entstehen wird. Im Folgenden erldutere ich, welche Faktoren

dazu beitragen konnten, dass dies nicht geschieht.
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5.4.1 Sozialokonomische Faktoren

Obwohl das Richti-Areal nur wenige Kilometer dstlich von Neu-Oerlikon liegt und somit
eine dhnliche Ausgangslage beziiglich seiner Anbindung und der mittelbaren Nidhe zum
Zentrum Ziirichs hat, gibt es einen entscheidenden Unterschied. Das Areal liegt direkt
neben dem stark frequentierten Einkaufszentrum Glatt. Damit befindet es sich in nich-
ster Ndhe eines Generators fiir den unter Punkt 3.5.2 zitierten ,,Zustrom {iberregionaler
Kaufkraft®, der laut Hans Naf erforderlich ist, ,,um einen Ort wirklich in Schwung zu
bringen.” ' Peripher gelegene Einkaufszentren miissen also nicht nur, wie unter Punkt
5.1 aufgefiihrt, eine Gefahr fiir den Einzelhandel in den Innenstidten darstellen, sondern
konnen auch als Chance fiir neue suburbane Quartiere begriffen werden. In Wallisellen
ermoglicht die Nihe zum Glattzentrum das Entstehen eines gemischten Quartiers mit
einem relativ hohen Anteil an Einzelhandelsflichen mitten in der Agglomeration Zii-
richs. Laut Simone Britschgi arbeiten Allreal und das Glattzentrum eng zusammen und
sehen das Richti-Areal nicht als Konkurrenz sondern als Ergénzung zum bestehenden
Angebot."** Dementsprechend kann ein ganz anderer Branchenmix entstehen als in Neu-
Oerlikon, wo sich ein Angebot, das sich auf die Bediirfnisse der Anwohner und Werkta-
gigen beschrinkt, angesiedelt hat. Laut Nigel Woolfson, dem Vizedirektor der Allreal,
erwartet man auf Grund der Ndhe zum Glattzentrum und der guten Erschliessung keine
Schwierigkeiten bei der Vermietung der Gewerbeflichen. Das Interesse daran wird laut
Woolfson immer grosser und moderate Mietpreise sollen einen grossen Spielraum bei der
Vermietung erlauben. Derzeit wird ein Nutzungskonzept fiir die EG-Nutzungen erarbei-
tet, das bis Ende des Jahres vorliegen soll. Dabei konzentriert man sich auf Non-Food
Geschifte mit einem Ergénzungsangebot zum Glattzentrum. Mit ca. 3.000 Arbeitspldtzen
und 1.200 Bewohnern besteht ausserdem ein hoher Bedarf an Restaurants, der durch die
in den umliegenden Biiro- und Gewerbehduser tatigen Mitarbeiter noch erhoht wird.'?!
Ob eine Erstvermietung so erfolgreich verlduft wie erwartet, wird man erst 2011 wissen.

Bezugsfertig soll das Areal ab 2013 sein.

129 vgl.: Quartierbelebung durch EG-Nutzung - Markt oder Lenkungsmassnahmen, 2008
130 Britschgi, Simone, 19.07.2010
131 Woolfson, Nigel, 29.07.2010
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5.4.2 Planerische Faktoren

Besonders wichtig fiir die Frequentierung des Richti-Areals ist die Lage zwischen der
S-Bahnstation und dem Glattzentrum. Wéhrend die Besucher bisher um das eingezdunte
Areal herumgehen mussten, werden sie zukiinftig hindurch gelenkt. Der Weg zum Glatt-
zentrum wird durch Arkaden gekennzeichnet, die den Besucher bis zur Arealmitte an der
Hauptstrasse entlangfiihren. Dort setzen die Arkaden sich im links vom Richtiplatz gele-
genen Gebidude fort und lenken die Fussgédnger auf den Haupteingang des Glattzentrums
zu. Da der zweite Teil der Hauptstrasse von dieser Wegefiihrung nicht profitiert, wire es
denkbar, dass sich dort Geschifte mit Giitern des periodischen Bedarfs fiir die Anwohner
und Werktatigen niederlassen, wihrend sich im vorderen Teil verstéirkt aperiodischer Be-
darf ansiedelt. Gastronomie wire in beiden Bereichen gleichermassen denkbar. Allerdings
stellt sich die Frage, ob die 2010 vollendete dritte Etappe der Glattalbahn, die am Bahn-
hof Wallisellen mit der S8 und der S14 zusammentrifft und von dort aus in einem Bogen
um das Richti-Areal herum bis zur Station ,,Zentrum Glatt* fiihrt, sich nicht nachteilig
auf die Frequentierung des Areals und damit auf den dort angesiedelten Einzelhandel aus-
wirkt. Dieser Frage wurde von Seiten der Allreal entgegengehalten, dass Einkdufer, die
die Bahn benutzen, von der Haltestelle Glatt aus sowohl nach links ins Richti-Areal als
auch nach rechts ins Glattzentrum aussteigen konnen, wéhrend S-Bahn-Pendler, die ins
Glattzentrum gehen wollen, wie oben erldutert, durch das Areal hindurchgeleitet werden.
Zudem werde liber Mittag viel Frequenz von Leuten erwartet, die im Richti-Areal essen
gehen. Dazu kommt der Bedarf der Wertétigen und der Anwohner. Mit 10.000 m? Ver-
kaufsflache und 5 Restaurants hat Richti, so Woolfson, eine interessante Grosse fiir ein
interessantes Angebot. Seines Erachtens miissen die Ldden und das Angebot nur richtig
positioniert werden.'?

Um den unterschiedlichen Anspriichen an die Technik und die Raumaufteilung gerecht
zu werden, wurde auch im Richti-Areal auf eine Flexibilitidt der Gebdudestrukturen ge-
achtet. Die Ladenflachen und das Haustechnikangebot sind so konzipiert, dass sie sowohl
Gewerbe (Dienstleistung) als auch Verkaufsflachen beherbergen konnen. Dariiber hinaus
wurden bei der Planung Zonen fiir spezielle Nutzungen bertiicksichtigt. Dort stellte man
erhohte Anforderungen an die Haustechnik, wie sie fiir eine Bank, eine Bickerei, oder

eine Apotheke erforderlich sind.'*?

132 Woolfson, Nigel, 29.07.2010
133 ebd.
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5.5 Fazit

Wie das Beispiel der Stadt Schlieren zeigt, ist die weitverbreitete Annahme, dass eine ge-
zielte Belebung neuer Quartiere in erster Linie durch eine Ansiedelung von Einzelhandel
herbeigefiihrt werden kann, nicht korrekt. Auch kommunikationsférdernde Wohnbebau-
ung, wie sie in Schlieren entstanden ist und entsteht, kann zu einer nachhaltigen Belebung
des Strassenraums fithren. Die dort geschaffenen Griinrdume, die stddtebauliche Dichte
und die verschiedenen Bautypologien kreieren ein abwechslungsreiches Strassenbild, das
durch die hohe Frequentierung der Anwohner sehr lebendig wirkt.

Das Richti-Areal hingegen ist ein interessantes Beispiel dafiir, durch welche Anreize eine
in der Planung vorgesehene Nutzung durch den Einzelhandel tatsdchlich realisiert wer-
den kann. Die direkte Ndhe zu einem der grossten Einkaufszentren der Region gibt den
Einzelhidndlern Sicherheit beziiglich der Passantenfrequenz und der Kaufbereitschaft der
Besucher. Ob das Areal und seine enge Verflechtung mit dem Glattzentrum eine Ausnah-
me darstellt oder ob zukiinftig auch an anderer Stelle Wohn- und Geschiftsviertel mit
integrierten Einzelhandelsstrukturen in direkter Ndhe zu bestehenden, ausserstidtischen
Einkaufszentren entstehen, bleibt abzuwarten. In jedem Fall aber demonstriert das Pro-
jekt, wie sich die neu enstandenen Agglomerationsstadte verdichten und eigene Zentren
ausbilden. Sollten diesem Beispiel weitere folgen, konnte dies eine Qualifizierungsmog-
lichkeit fiir bestehende Einkaufszentren ausserhalb der historischen Innenstidte sein.
Denkbar wire in einem solchen Fall auch, dass die so neu entstehenden Zentren einen
Teil der Kaufkraft aus den gewachsenen Strukturen der Innenstddte abziehen und dort
auf diese Weise wieder mehr Wohnraum zur Verfligung stinde. Allerdings darf bei ei-
ner solchen Uberlegung nicht ausser Acht gelassen werden, dass die dafiir erforderlichen
Umbaumassnahmen sehr aufwendig und kostenintensiv wiren. Die enge Besiedlung des
Glattals macht aber meines Erachtens die Koexistenz eines weiteren Zentrums neben dem

der Stadt Ziirich durchaus moglich.
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6 Schlussbetrachtung und Ausblick

Wie eingangs bereits aufgefiihrt, ist das Ergebnis meiner Arbeit, dass weder der Bau
durchgehend 6ffentlich nutzbarer Erdgeschossflachen noch die damit bezweckte Ansied-
lung des Einzelhandels ein Garant fiir die Belebung des Strassenraums ist. Ein grosses
Angebot an offentlich nutzbaren Erdgeschossflichen macht nur dann Sinn, wenn eine
vorausgegangene Erhebung des konkreten Bedarfs eine entsprechend hohe Nachfrage
ergeben hat. Werden die Fldchen gebaut, ohne dass diese Nachfrage besteht, wirkt sich
das in Form von Leerstinden und meist wenig ansprechend gestalteten Ersatznutzungen
sehr negativ auf den Strassenraum aus. Anstelle von lebhaften Quartieren entstehen durch
diese Massnahme vielerorts leere, unpersonliche Strassenraume.

Auch eine Realisierung der geplanten Nutzung in Form von Ladenlokalen, ist kein Garant
fir die Belebtheit eines Quartiers. Bestimmte Massnahmen, wie das Ausstellen der Ware
im Strassenraum vor dem Geschift, das Kenntlichmachen der Ladenidentitdt durch unter-
schiedliche Logos und Fassadengestaltungen, das Kreieren einer positiven Fernwirkung,
die den Passanten Aufschluss iiber das Angebot gibt und das Generieren von Publikums-
verkehr sind fiir einen belebten Aussenraum erforderlich.

Dartiber hinaus trigt das architektonische und stddtebauliche Erscheinungsbild massge-
blich dazu bei, ob ein Quartier als lebhaft oder als leblos wahrgenommen wird. Die An-
ordnung und Dichte der Bauvolumina, die Farben, Materialien und Typologien der Fas-
saden, die Intensitit der Begriinung und die Mdblierung des Strassenraums sind wichtige
Faktoren.

Als Alternative zu den vielerorts entstehenden 6ffentlich nutzbaren Erdgeschossflichen
habe ich am Beispiel der Stadt Schlieren demonstriert, dass auch durch entsprechend
konzipierte Wohniiberbauungen lebhafte Quartiere kreiert werden konnen. Der Nachteil
dieser Gebdude ist jedoch die Festlegung auf eine bestimmte Nutzung. Eine flexible Re-
aktion auf die jeweilige Nachfrage ist somit unmoglich. Hinsichtlich dieser Problematik
scheint einzig die Entwicklung flexibler Gebdudestrukuren, die man im Sulzerareal und
in Schlieren bereits anwendet, zielfiihrend zu sein. Da aber sowohl die Bewohner des
Sulzerareals als auch die Bewohner Neu-Oerlikons deutlich eine gewisse Intimitét in
ithrem Zuhause suchen, miisste die innenrdumliche Flexibilitit, die durch die Raumhohe
gegeben ist, auch auf den Aussenraum ausgeweitet werden. Zu diesem Zweck wéren Un-
tersuchungen erforderlich, die Aufschluss dariiber geben, mit welchem Mass an ,,Offent-
lichkeit* die zukiinftigen Bewohner dieser Erdgeschossflichen sich wohl fiihlen. Ware
es ausreichend, durch bewegliche Trennelemente im Innenraum die intimeren Raumlich-
keiten wie Kiiche, Essen und Schlafen vor den Einblicken der Passanten schiitzen zu
konnen, oder miisste man tatsdchlich, wie unter Punkt 5.2.2 von mir vorgeschlagen, die
Fassadenelemente und den Bodenbelag vor den Gebduden der jeweiligen Nutzung an-

passen? Eine solche Massnahme erscheint mir duchraus sinnvoll. Um ihre Rentabilitét
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einschitzen zu konnen, miisste jedoch erst eine Untersuchung des Kosten/Nutzen-Auf-
wandes erfolgen.

Doch auch die Erstellung flexibler Gebdudestrukturen ersetzt meines Erachtens nicht
eine dem Planungsprozess vorausgehende, realistische Erhebung des aktuellen und zu-
kiinftigen Bedarfs, der fiir ein Quartier erwartet werden kann. Eine solche Erhebung ist
grundlegend fiir jede Art der Planung, um angemessen auf die am Markt bestehenden Be-
diirfnisse eingehen zu konnen und eine moglichst vollstandige Ausniitzung der Gebdude

zu gewéhrleisten.
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Masterthesis im Immobilienmanagement (CUREM),
Universitit Ziirich,

Karoline Vanin
Frage:

Welche wirtschaftlichen, architektonischen und stéddtebaulichen Rahmenbedingungen
sind malBgeblich dafiir, ob Erdgeschossflichen attraktive Standorte fiir Einzelhandel,
Dienstleister und Gastronomen sind?

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich wiirde Sie bitten, die unten genannten Faktoren bei der Suche nach neuen Standorten

folgendermallen zu bewerten:

0 = unwichtig
1 = wichtig, aber nicht ausschlaggebend

2 = ausschlaggebend

Bei einigen Faktoren habe ich noch eine Frage dazugeschrieben, es wire sehr freundlich,

wenn Sie diese kurz beantworten konnten.

Wirtschaftliche Faktoren:

_ Hohe des Mietzinses Bewertung:

_ Lénge der Vertragsbindung Bewertung:
Ab welcher Vertragslidnge schlieBen Sie einen
Mietvertrag ab?

_ Art der Vertragsbindung Bewertung:
Bevorzugen Sie das Entrichten eines fixen Miet-
zinses oder setzt sich die Miete aus einer Grund-

miete und einer umsatzbezogenen Miete zusam-

men?
_ GroBe der Mieteinheiten Bewertung:
_ umliegende Nutzungen Bewertung:

Wiirden Sie in einem Wohnquartier gleicherma-
Ben eine Filiale eroffnen wie auf einer Einkaufs-
stralle oder in einem Biiroviertel?

_ Incentives Bewertung:
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_ Magnetmieter

Architektonische Faktoren:

_ Raumhohe tiber 3,50m

_ barrierefreier Eingang

_ grof3ziigiges Stiitzraster

_ GroBe der Schaufensterflache

_ Anlieferung

_ vorhandene Kundenstellplitze
_ Gesamterscheinungsbild des
Gebidudes
Identitit/ Kenntlichmachen der
CI auf der Ladenfassade

Stadtebauliche Faktoren:

_ Lage im Quartier

_ Erreichbarkeit mit Auto & OV
_ Nachbarschaft

_ Aullenraumnutzung

Vielen herzlichen Dank fiir IThre Zeit,

Karoline Vanin

Bewertung:
Wie wichtig ist das Vorhandensein eines grof3en

publikumswirksamen Retailers in Threr Néhe?

Bewertung:

Bewertung:

Bewertung:

Werden Die Ladenflichen haufig umgestaltet?
Kommt es oft vor, dass wihrend der Mietzeit an-
grenzende Ladenflichen hinzugemietet werden
oder Ladenfliche abgegeben wird?

Bewertung:

Bewertung:

Erfolgen die Lieferung normalerweise liber die
Ladentiire oder durch Hintereingéinge/ Tiefgara-
gen?

Bewertung:

Bewertung:

Bewertung:

Bewertung:

Profitieren Sie mehr von Laufkundschaft oder
von gezielten Einkdufern?

Bewertung:

Bewertung:

Ist das Vorhandensein direkter Konkurrenten ein
Grund oder ein Hindernis fiir eine Filialeroft-
nung?

Bewertung:
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