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Der Einzelhandel als Belebtheitsgarant
Die Aussenraumnutzung

Die Mitnutzung des Aussenraums ist der 
wichtigste Faktor für 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 Kundenströme beleben 
mit ihrer Präsenz zusätzlich den Strassen-
raum. Im Sulzerareal wird zwar auf die Art 
und den Umfang der Aussenraumnutzung 
geachtet, grundsätzlich ist das Bespielen 
der Hofbereiche durch die Geschäfte aber 
erwünscht und, mit Ausnahme des per-
manent genutzten Aussenraums des Plan 
B, unentgeltlich.63 Die Flächen gehören 
teils den privaten Parzellen der Gebäude 
an, teils erstrecken sie sich auf die dazwi-
schenliegende Miteigentumsparzelle. 64

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

Der Max-Bill-Platz und weitere Teile des 
öffentlichen Raums hingegen sind städ-
tisches Eigentum, der Aussenraum darf 
nur mit einer Nutzungsbewilligung und 
gegen ein Entgelt genutzt werden. Die 
Verwaltung des Accu-Areals hat für die 
Gastronomen eine Nutzungsbewilligung 
mit der Stadt ausgehandelt und über-
nimmt die Kosten für die belegte Fläche.65 
Von den Geschäften nutzt mit Ausnahme 
eines Blumenladens keines den kosten-
pflichtigen Raum, was vermutlich mit den 
ansässigen Branchen zusammenhängt. 
Für Apotheken, Reinigungen, Friseure 
etc. erzeugt die Warenpräsentation keinen 
Mehrgewinn, dementsprechend tief ist die 
Bereitschaft, Raum anzumieten. Strassen 
und Plätze wirken dadurch kühl und leer.66

65   Quelle möchte nicht genannt werden
66   Besichtigung vom 05.05.2010

Abb. 6:   Innenhof Sieb 10, eigenes Foto

Abb. 8:    Gelungene Interaktion, eigene Grafik

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

Abb. 9:   Mangelnde Interaktion, e.G.
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privat privat

Abb. 28:   Interaktionsfördernde Massnahme, e.G. Abb. 29:   Interaktionsfördernde Massnahme, e.G.

Identifikation der Mieter mit dem Ort.74 
Von dieser Idee hat sich nur wenig rea-
lisiert. Während das Schlafzimmer sich 
auf einer Mezzaninebene befindet, die 
von aussen nicht einsehbar ist, befindet 
sich eine Kombination aus Ess-/ Wohn-/ 
Arbeitszimmer und Küche auf der Plat-
zebene. Über eine vollflächige Vergla-
sung ist der ganze Raum einsehbar. Mit 
Gardinen und Storen, die auch tagsüber 
geschlossen bleiben, schützen die Mieter 
sich gegen die Einblicke von aussen und 
erzeugen damit eine Atmosphäre, die in 
völligem Gegensatz zu den oben genann-
ten Erwartungen steht. Die grossen, von 
innen verhängten Glasflächen wirken ab-
weisend, die Ateliers wirken unbewohnt. 
Diese Stimmung überträgt sich auch auf 
den Aussenraum, der trotz Erlaubnis 
kaum genutzt wird. Zwar ist die Aussen-
fläche nicht im Mietvertrag enthalten, sie 
darf von den Bewohnern der Wohnateliers 
aber bis zu einem gewissen Grad mitge-
nutzt werden.75 Gebrauch von diesem An-
gebot machen nur wenige.

74   Osmann, Yassir, 15.06.2010
75   Begehung vom 05.05.2010	

der Strasse aus gut einsehbar. Wie auch 
im Sulzerareal schützen die Bewohner 
sich durch Blindglas und Vorhänge vor 
den Einblicken der Passanten. In beiden 
Quartieren wären flexible Raumteiler, 
die eine Trennung von privaten und öf-
fentlich genutzten Räumen ermöglichen, 
vielleicht eine Lösung. Hätten die Be-
wohner die Möglichkeit, den Wohnbe-
reich durch Schiebeelemente oder Storen 
vom Arbeitsbereich zu trennen und so 
einen privaten, nicht einsehbaren Rück-
zugbereich zu kreieren, würden sie viel-
leicht auf das Verhängen der zur Strasse 
hin gelegenen Fassaden verzichten. Auf 
diese Weise könnte im vorderen Bereich 
der Wohnungen eine „Schaufenstersitua-
tion“ entstehen, die Aufschluss über die 
Tätigkeit im Inneren gibt und den davor 
liegenden öffentlichen Raum mit einbin-
det. 76 

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

Eine ganz ähnliche Atmosphäre 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 
verhängt, der davorliegende Außenraum 
belebt sich nur an Schulungstagen kurz-
fristig in den Pausen.77

77   Begehung vom 05.05.2010

Auch die am Max-Bill-Platz gelegene pri-
vate Primar- und Sekundarschule, deren 
Glasfassade im unteren Drittel aus Sicht-
schutzgründen mit opaker Folie beklebt 
ist, trägt nicht zur Belebung des Platzes 
bei, sondern lässt zwischen dem Star-
buckscafé, der Bäckerei Buchmann und 
der Fusion Bar einen toten Raum entste-
hen. Erst aus nächster Nähe erkennt man, 
dass es sich um eine Bildungseinrichtung 
für Kinder handelt, die sterile Fassade er-
weckt eher die Assoziation mit Büros oder 
einer Praxisgemeinschaft.78 

78   Begehung vom 04.05.2010	

Abb. 30:   Berufsschule, Pionierstrasse, e.F. Abb. 31:   Schule ZH Nord, Max-Bill-Platz, e.F.

Abb. 32:   Fehlende Interaktion, e.G. Abb. 33:   Fehlende Interaktion, e.G.
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4.7 Nutzungsunabhängige Auswirkungen auf den Strassenraum 
Die Gebäudefassaden

Die Fassadengestaltung der Wohngebäu-
de im Sulzerareal lässt den Besucher am 
Leben der Bewohner teilhaben. Durch die 
transparenten Drahtgitter der Balkone in 
den Lofts G48 und die verglasten Brü-
stungen der Loggien im Sieb 10 intera-
gieren die Gebäude 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-
stärken diese Wirkung noch.79

79   Begehung vom 05.05.2010	

Die regelmässigen Lochfassaden Neu-
Oerlikons dahingegen wirken abweisend 
und verschlossen. Es entsteht keine Inter-
aktion zwischen Innen- und Außenraum, 
die grossen kubischen Gebäude, die sich 
in Form, Farbe und Material weitestge-
hend gleichen, erzeugen ein monotones 
Strassenbild. Die zurückspringenden Erd-
geschosse erzeugen abstrakte Arkaden, 
die die öffentlichen Nutzungen zwar von 
den darüberliegenden Wohnungen abhe-
ben, sie durch die damit einhergehende 
Verschattung in ihrer Wirkung aber auch 
zurücktreten lassen.80 

80   Begehung vom 04.05.2010	

Abb. 34:   Hofbereich Sieb 10/ Lofts G48, e.F. Abb. 35:   Max-Bill-Platz, e.F.

Abb. 36:   Offene, kommunizierende Fassade e.G. Abb. 37:   Geschlossene, abweisende Fassade, e.G.
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Auch die Anordnung und Vielfalt der 
Bauvolumen ist für die Belebtheit des 
Strassenraumes relevant. Die städtebau-
liche Situation im Sulzerareal erzeugt 
durch ihre Dichte und die verschiedenen 
Formen und Materialien Spannung. Die 
engen Höfe und Gassen, in denen die Lä-
den ihre Ware präsentieren, wirken bereits 
mit wenigen Besuchern lebendig und gut 
frequentiert. 81

81   Begehung vom 05.05.2010	

Nutzungsunabhängige Auswirkungen auf den Strassenraum 
Die städtebauliche Dichte

Die weiten Plätze und überdimensio-
nierten Strassen in Neu-Oerlikon sind 
dahingegen wesentlich schwerer zu be-
spielen. Die Monotonie der Fassaden und 
Baukörper verstärkt den Eindruck eines 
leeren, sterilen Raums. Trotz der Außen-
raummöblierung in Form von großen, 
bepflanzten Blumentöpfen, Statuen und 
abstrakten Kunstobjekten wäre hier eine 
sehr ausgeprägte Aussenraumnutzung der 
Geschäfte notwendig, um die breiten Frei-
flächen lebendig erscheinen zu lassen.82

82   Begehung vom 04.05.2010		

Abb. 38:   Innenhof Pionierpark, e.F. Abb. 39:   Otto-Schütz-Weg, e.F.

Abb. 40:   Urbane Dichte, e.G. Abb. 41:   Überdimensionierter Freiraum, e.G.
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Die Aussenraummöblierung und die Be-
grünung im Sulzerareal ist, in Anlehnung 
an die ehemalige Nutzung als Industrie-
gebiet, sehr minimalistisch. Der Aussen-
raum wirkt in großen Teilen des Areals, 
wie hier am Katharina-Sulzer-Platz, dem-
entsprechend karg. Große, flache, in den 
Boden eingelassene Wasserbecken, ein 
paar Gartenstühle und eine kleine Gruppe 
junger Bäume am Ende des Platzes bele-
ben die grosse Fläche nur unzureichend. 
Weitere Baumgruppen und Aussenraum-
möbel könnten den ansonsten sehr stim-
mungsvollen Platz beleben und gestalten 
und eine stärkere Frequentierung durch 
die Anwohner und Werktägigen im Areal 
bewirken.83

83   Begehung vom 05.05.2010	

Die zahlreichen grossen, verschieden ge-
stalteten Parks in Neu-Oerlikon heben die 
Lebensqualität des Quartiers stark an. Ob-
wohl auch die Parks rechtwinkelig ange-
legt sind und sich in das starke Raster der 
grosskörnigen Baufelder einfügen, bre-
chen sie die oben angesprochene Monoto-
nie des Quartiers auf. Die Parks mit ihren 
Spielplätzen, Bänken 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 für Familien mit Kindern.84

84   Begehung vom 04.05.2010	

Nutzungsunabhängige Auswirkungen auf den Strassenraum
Die Begrünung und die Aussenraummöblierung

Abb. 42:   Katharina-Sulzer-Platz, e.F. Abb. 43:   Oerliker-Park, e.F.

Abb. 44:   Unbelebter Platz, e.G. Abb. 45:   Belebter Platz, e.G.
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4.8 Fazit 

Die Analyse der Quartiere macht deutlich, daß der Einzelhandel an sich kein Garant für 
einen belebten Strassenraum ist. Dafür sind bestimmte Vorraussetzungen erforderlich. 
Die wichtigste dieser Vorraussetzungen ist die Präsentation der Ware im öffentlichen 
Raum vor den Geschäften. Auf diese Art entsteht ein buntes, lebendiges Strassenbild, 
das das Interesse der Passanten weckt und eine marktähnliche Atmosphäre schafft. Wie 
das Beispiel Neu-Oerlikon zeigt, sind städtische Vorschriften, die die Mitnutzung des 
Aussenraums erschweren oder unmöglich machen, kontraproduktiv für die Entwicklung 
eines Quartiers. Ebenso erschweren zu strikte Regelungen bezüglich 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 innerstäd-
tischen Einkaufszentren sollte darauf geachtet werden, dass von aussen ersichtlich ist, 
welche Nutzungen sich im Inneren befinden. Eine aufgelöste 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 Überhöhung 
der Sockelgeschosse und eine grossflächige Verglasung der Fassaden noch kein Einfluss 
darauf genommen werden kann, wie groß der Anteil öffentlich genutzter Erdgeschossflä-
chen in einem Quartier später ist. Es handelt sich dabei zwar um eine wichtige Voraus-
setzung für die Ansiedelung von Einzelhandel, nicht aber um ein Mittel zur Steuerung 
dieses Prozesses. Auch das Anordnen bestimmter Nutzungen wie z.B. Gastronomie oder 
Verkaufsflächen, wie es von Richard Heim vom Hochbauamt der Stadt Zürich, für Kern- 
und Zentrumszonen vorgeschlagen wird85, halte ich nach einer Auseinandersetzung mit 
dem Thema nicht für sinnvoll, da im Endeffekt die Nachfrage darüber entscheidet, ob ein 
Standort für den Einzelhandel interessant ist oder nicht. Zielführend 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 übergrosses Angebot an 
öffentlichen Nutzungen im Erdgeschoss vermieden werden. Ist dies nicht der Fall, kommt 
es zu Kompromisslösungen. Wie z.B. in Neu-Oerlikon und dem Sulzerareal geschehen, 
werden die Flächen als Schulungsräume oder Büros genutzt und beeinträchtigen den 
Strassenraum durch ihre introvertierte, wenig ansprechende Fassadengestaltung.  Die 
selbe Problematik entsteht durch eine Nutzung der gewerbetauglichen Erdgeschosse als 
Wohnraum.  Abschliessend ist zu erwähnen, dass neben der Erdgeschossnutzung auch das 
architektonische Erscheinungsbilds einen grossen Einfluss auf den Belebtheitsgrad eines 

85   vgl.: Quartierbelebung durch EG-Nutzung - Markt oder Lenkungsmassnahmen, 2008		
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Quartiers hat. Von der städtebauliche Dichte und der Komposition der Bauvolumina ist 
abhängig, wieviel Publikum erforderlich ist, damit der öffentliche Raum gut frequentiert 
wirkt. Die Farben, Materialien und Typologien der Fassaden haben, unabhängig von der 
Passantenfrequenz, einen grossen Einfluss darauf, welche Atmosphäre in einem Qartier 
herrscht. Die auskragenden Balkone, transparenten Brüstungen, in der Höhe versprin-
genden Gebäude und unterschiedlichen Materialien und Farben des Sulzerareals lassen 
den Strassenraum wesentlich lebendiger erscheinen als die für Neu-Oerlikon charakteri-
stischen uniformen Solitäre, deren meist verputzte Lochfassaden sich in Form und Farbe 
wenig voneinander unterscheiden. Mindestens ebenso wichtig wie ein stimmiges archi-
tektonsiches Erscheinungsbild ist die Qualität und Quantität der Grünflächen. Nur duch 
die grossen, gepflegten Parks wird Neu-Oerlikon zu einem lebenswerten Wohnquartier. 
Im Sulzerareal dahingegen wirkt sich ihr Fehlen negativ auf die grossen, öffentlichen 
Plätze aus.
Als Belebtheitsgarant kann in beiden Gebieten ausschliesslich die Gastronomie bezeich-
net werden. Cafés, Bars und Restaurants erfüllen üblicherweise alle Vorraussetzung, die 
für die Belebung des Strassenraums notwendig sind. Durch ihre publikumsintensive Nut-
zung, die Bespielung des Aussenraums und die identitätsstiftenden Sonnenschirmen be-
leben sie den Stadtraum nachhaltig. 
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5  Aufzeigen möglicher Lösungen 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 für die öffentliche 
Nutzung konzipierten Erdgeschossen derzeit verwirklicht werden. Dabei konzentriere ich 
mich auf den kommunikationsfödernden Wohnungsbau und das Entstehen flexibler Ge-
bäudestrukturen. Am Beispiel des Richti-Areals demonstriere ich, wie die im Agglomera-
tionsgürtel von Großstädten liegenden Ortschaften von den peripher liegenden Shopping-
centern profitieren und sich in ihrere Nähe zu attraktiven Standorten für den Einzelhandel 
entwickeln können.

5.1 Überblick Schlieren

Baugeschichte

Die Deindustrialisierung Schlierens begann 1975. Neben dem Gaswerk der Stadt Zü-
rich und der Schweizerischen Wagons- und Aufzügefabrik, schlossen auch die Färberei 
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 Veränderungen entstanden grosse, mit 
Altlasten verseuchte Freiflächen, auf denen sich als Hauptzwischennutzung der Autooc-
casionshandel ansiedelte. Damit kamen auch die aus Zürich vertriebenen Drogendealer 
nach Schlieren, die die unübersichtlichen Areale für ihre Geschäfte nutzten. Neben dem 
Wegfall zahlreicher Arbeitsplätze 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 Ansprüchen nicht mehr 
genügt. Die billigen, alten Wohnungen zogen Arme, Alte, Ausländer und Alleinerziehen-
de an. Mit 41,9 % wies Schlieren 2004 den höchsten Ausländeranteil des Kantons auf. 
Wegen der vier grossen Verkehrsschneisen, die in Ost-West-Richtung durch die Stadt 
verlaufen (Autobahn A1, Bernstraße, Eisenbahn und Badenerstraße) wurde die Stadt in 
erster Linie als Transitachse wahrgenommen. Im Sommer 2003 belegte Schlieren im 
Städte-Rating des Westschweizer Wirtschaftsmagazins „L‘ Agefi“ den letzten Platz un-
ter den Züricher Gemeinden.86 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   vgl.: Schweizer, Albert, 2005, S.3-15
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orientierung in der Entwicklung des öffentlichen Raumes und den Umgang mit Barrieren 
und Lärmpolitik forderte.87 Schlierens Ziel ist es, vor allem an gut gestellten Einwoh-
nern zu wachsen. Während die Beschäftigungsintensität der Stadt mit 87 % weit über dem 
kantonalen Mittel liegt, und Schlieren als Dienstleistungszentrum eine hohe Dichte an 
gut bezahlten Arbeitsplätzen bietet, fehlt es der Stadt an der entsprechenden Bevölkerung. 
Die Vorraussetzungen für einen Zuzug dieser Zielgruppe sind jedoch gut, denn die ange-
spannte Situation am Züricher Wohnungsmarkt bewegt auch anspruchsvollere Schichten 
dazu, in die umliegenden Gemeinden zu ziehen. Ein Teil des entsprechenden Wohnraums 
für diese Zielgruppen wurde in Schlieren bereits gebaut und vermietet, weitere Projekte 
befinden sich im Bau und in der Planung. Auch für Anwohner mit geringerem Einkommen 
und für die Mittelschicht wurden neue Wohnungen gebaut. Wirtschaftlich profitiert die 
gut angebundene, im ersten Agglomerationsgürtel Zürichs gelegene Stadt von ihrer Lage. 
Sie ist ein attraktiver Standort für die „Back Offices“ von Dienstleistungsunternehmen. 
Auf dem ehemaligen Wagi-Areal ist außerdem ein Biotech-Zentrum entstanden, in dem 
über 20 Life-Science-Firmen vertreten sind, darüber hinaus befindet sich der Schweizer 
Hauptsitz von Mercedes-Benz und, ab 2011, auch von Sony in Schlieren.88 Die wichtigsten 
Informationen bezüglich der Erschliessung, der sozialen Infrastruktur und der Beschaffen-
heit der Immobilien sind in der folgenden Übersicht enthalten.

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

Erschliessung:		
Sehr gute Erschliessung der neuen Quartiere für ÖV und MIV, direkte Nähe zum Bahnhof und den 
beiden Hauptstrassen/ geringe Distanz zur Autobahn.
S-Bahn: 11 min. bis Zürich HBF/ 22 min. bis Zürich Flughafen / Takt: alle 15 min.89

MIV: ca. 20 min. bis Zürich HBF/ ca. 20 min. Zürich Flughafen.90

Verkehrsdichte:	
Hoch. Die Quartiere liegen alle an einer der großen Verkehrsschneisen, die durch Schlieren führen 
und sind starkem Lärm ausgesetzt. Im Quartiersinneren sind sie jedoch alle autofrei und werden über 
Tiefgaragen erschlossen. Dementsprechend hoch ist dort die Qualität für Radfahrer und Fussgänger.91 

Öffentlicher Raum:	
Grosses Angebot an gepflegten Grünräumen, in denen sich Spielplätze und Picknickgelegenheiten 
befinden. Die Parks werden vor allem von den zahlreichen Kindern stark frequentiert.92

Periodischer Bedarf:	
Wird durch den am Bahnhof gelegenen Lilie Shoppingpoint abgedeckt.93 Ab Sommer 2011 wird das 
Angebot durch die gegenüberliegende Überbauung „Parkside“ ergänzt.94

Bildung:		
Es befinden sich vier Primarschulen, eine Sekundarschule und, seit September 2009,  eine internatio-
nale Schule in Schlieren. Alle fünf Schulen haben auch einen Kindergarten, darüber hinaus gibt es drei 
Kinderkrippen, von denen zwei in den Neubaugebieten liegen.95 

Soziale Durchmischung und Alterstruktur:
Die Bewohner der neuen Quartiere gehören laut Albert Schweizer, Bereichsleiter Liegenschaften, ver-
schiedenen Alters- und Einkommensklassen an. Die hochpreisigen Eigentumswohnungen der Garten-
stadt sind für die Oberschicht konzipiert, während die Eigentumswohnungen und Einfamilienhäuser der 
Siedlungen Storchennest und Pfaffenwies junge, kinderreiche Familien der gehobenen Mittelschicht 
ansprechen. Die Wohnungen im Goldschlägi und im Färbiareal liegen im mittleren Preissegment, die 
Genossenschaftssiedlung Giardino bietet Wohnraum für Familien mit geringem Einkommen.96

Gebäudenutzung: 
In den Entwicklungsgebieten südlich der Bahnlinie und in der Genossenschaftssiedlung Giardino be-
trägt der Wohnanteil fast 100%. Einkauf ist lediglich in der Überbauung Parkside geplant. Die Über-
bauung Cosmos hat einen Büroanteil von ca. 25%, auf dem Färbiareal sind bisher zwei Gebäude mit 
ca. 70% Wohnanteil und 30% Büroflächen entstanden. Zwei weitere Gebäude mit einem ähnlichem 
Split sind hier bis 2013 geplant, darüber hinaus sollen zwei reine Bürogebäude von ca. 20.000 m² Ge-
schossfläche entstehen. Das Sony-Areal wird ca. 50% Wohnanteil und 50% Büroflächen enthalten.97

Schwerpunkt Wohnungsschlüssel: 
Großzügige 3-1/2- bis 4-1/2- Zimmer-Wohnungen, zahlreiche 2-1/2-Zimmer-Wohnungen.98

Eigentumsverhältnisse: 
Den Grossteil der neuen Quartiere Schlierens bilden Mietwohnungen. Wohneigentum ist nur in den 
Siedlungen Stochennest, Pfaffenwies und Gartenstdt zu erwerben. Die Gebäude werden hauptsächlich 
von privaten Investoren errichtet. Ausnahmen bilden das Goldschlägi, dessen Bauherr die Migros Pen-
sionskasse ist, und die Siedlung Giardino, die Eigentum der Wohnbaugenossenschaft Gewobag ist.99 

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 Standortförderung, Schlieren

Tabelle 4: Zahlen und Fakten/Schlieren
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5.2 Kommunikationsfördernde Wohnbebauung

Die bisherigen Untersuchungen haben sich auf Quartiere und Situationen konzentriert, in 
denen ein Grossteil der Erdgeschossfläche öffentlich genutzt wird. Am Beispiel der Stadt 
Schlieren demonstriere ich, dass auch durch eine kommunikationsfördernde Wohnbe-
bauung belebte Quartiere entstehen können. Welche Faktoren das Entstehen lebendiger 
Wohnquartiere begünstigen, demonstriere ich anhand der neu entstandenen Wohnparks 
Storchennest und Pfaffenwies. Zuerst zeige ich aber auf, welche finanziellen Aspekte 
den Bau reiner Wohnquartiere für Investoren interessant machen, obwohl kommerziell 
genutzte Flächen wesentlich höhere Erträge/m² generieren.

5.2.1 Sozialökonomische Faktoren

Schlieren konzentriert sich auf den Bau von Wohnraum. Auf neun Arealen sind Einfa-
milienhäuser, Stockwerkeigentum und Mietwohnungen für verschiedene Ansprüche und 
Einkommensklassen entstanden oder befinden sich noch im Bau. Auf fünf dieser Areale 
beträgt der Wohnanteil nahezu 100%. Mit dieser regen Bautätigkeit im Wohnungssektor 
und dem verhältnismässig geringen Anteil an öffentlich genutzten Erdgeschossflächen re-
agiert die Stadt auf die Nachfrage am Markt und auf ihre geographische Lage. Aufgrund 
der Wohnungsnot weichen immer mehr Züricher auf die umliegenden Gemeinden und 
Städte 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 überg-
rossen Angebot an öffentlich nutzbaren Erdgeschossflächen geführt hat, konzentriert man 
sich in Schlieren auf den Bau kommunikationsfördernder Wohnsiedlungen. Durch die 
städtebauliche Dichte, die Fassadengestaltung, die gemeinschaftlich genutzten Grünflä-
chen und die unterschiedliche Gestaltung von öffentlichem und privatem Strassenraum 
wirken die Wege und Plätze in diesen Quartieren lebendiger als die grossen, kargen, stei-
nernen Flächen vor den öffentlich genutzten Erdgeschossen in Neu-Oerlikon oder den 
Wohnateliers im Sulzerareal. Dabei darf aber nicht außer Acht gelassen werden, dass die 
jeweilige Erdgeschossnutzung nicht nur Auswirkungen auf die Quartiersbelebtheit son-
dern auch auf den Ertrag, den eine Immobilie generiert, hat. Grundsätzlich werden mit 
kommerziell genutzten Flächen wesentlich höhere Erträge/m² erzielt als mit Wohnraum100, 
dementsprechend interessant sind sie für die Investoren und Entwickler unter finanziellen 
Aspekten. Im Raum Zürich macht die grosse Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt das 
Bauen von reinen Wohnsiedlungen dennoch attraktiv. Zwar ist der Ertrag/m² Ladenfläche 
höher als der Ertrag/m² Wohnfläche, Probleme bei der Vermietung - insbesondere bei der 

100   Quelle möchte nicht genannt werden	



42

Erstvermietung - von Ladenflächen und damit verbundene Leerstände führen aber dazu, 
dass die nahezu durchgehend vermieteten Wohnungen insgesamt stabilere und damit teils 
höhere Erträge generieren.101 Ein weiterer Aspekt, der für den Bau von reiner Wohnfläche 
sprechen kann, ist der Aspekt der Quartiersqualität. Ist das Angebot an Ladenflächen für 
die Nachfrage zu gross, kommt es zu den unter Punkt 3.5 angesprochenen Ersatznut-
zungen und Leerständen, die sich negativ auf den Strassenraum und die dort herrschende 
Atmosphäre auswirken. Die Qualität des ganzen Quartiers wird dadurch in Mitleiden-
schaft gezogen und es besteht die Gefahr eines Nachfragerückgangs und damit verbun-
denen Mietausfällen. Auch nach Meinung von Markus Mettler, dem Geschäftsführer von 
Halter Entwicklungen, braucht es der Lage angepasste, bedürfnisorientierte Konzepte für 
Erdgeschosse. Pauschalisierte, reglementarische Vorgaben für Erdgeschosse wie z.B. be-
stimmte Geschosshöhen oder Raumtiefen dahingegen hält er nicht für sinnvoll. Seiner 
Meinung nach gibt es in einem Quartier nur einige wenige stark frequentierte Bereiche, 
in denen durchgehend öffentliche Nutzungen im Erdgeschoss Sinn machen. Laut Mett-
ler kann es sich für einen Investor in bestimmten Fällen durchaus lohnen, ertragsärmere 
Nutzungen zuzulassen und so einen qualitativen Mehrwert zu generieren. Als möglichen 
Anreiz nennt er eine Kompensation von ertragsschwächeren EG-Nutzungen durch einen 
entsprechenden Ausnützungsbonus.102

101   Quelle möchte nicht genannt werden
102   vgl.: Quartierbelebung durch EG-Nutzung - Markt oder Lenkungsmassnahmen, 2008	
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Abb. 46:		 Übersichtsplan Erdgeschossnutzung Schlieren
In Anlehnung an:	Schlieren im Überblick, Hochparterre 4/2010

5.2.2 Planerische Faktoren

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 Grundstücke sind einer 
hohen Lärmbelastung 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 städtebaulicher Konstellationen, die Ruhe, Intimität und Behaglichkeit bieten 
und dabei den sozialen Kontakt fördern. Während im Innenraum das Hauptaugenmerk 
auf einer guten Grundrissorganisation und zeitgemäßen Wohnungsgrößen liegt, wird bei 
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der städtebaulichen Planung den Freiflächen besondere Aufmerksamkeit zuteil. Sie sollen 
möglichst zusammenhängend oder sinnvoll zueinander angeordnet sein und nur wenige 
Unterkellerungen haben, damit dort Bäume wachsen können.103 Die bereits abgeschlos-
senen Wohnparkprojekte Storchennest und Pfaffenwies sind Beispiele dafür, wie man die 
oben beschriebene Anforderungen gelungen umsetzen kann.

Storchennest und Pfaffenwies

Die Berner Arbeitsgemeinschaft Klötzi & Friedli Landschaftsarchitekten und Aebi & 
Vincent Architekten erarbeitete ein Freiraumkonzept für den neu entstehenden Stadt-
teil Schlieren West. Das Konzept besteht aus mehreren kleinen öffentlichen Parks - den 
„Pocketparks“ - und den sie verbindenden Langsamverkehrsachsen „Parkallee“ und 
„Parkweg“.104

Abb. 47:   Situationsplan Storchennest und Pfaffenwies
Quelle  :   Amman Globalbau

In dieses Freiraumkonzept fügten die Architekten von Amman Globalbau die Baukör-
per ein. Entlang der Bahnlinie erstrecken sich sechs Stockwerke hohe Gebäuderiegel, 
in denen sich großzügig geschnittene Eigentumswohnungen mit je drei bis vier Zim-
mern befinden. Die Treppenhäuser und dienenden Bereiche wie Badezimmer, Gäste-WC 
und Küche sind nach Norden ausgerichtet und bilden so einen Lärmschutz für die nach 
Süden hin gelegenen Wohnräume. Die der Siedlung zugewandte Gebäudefassade wirkt 
transparent, die großen Balkone haben Brüstungen aus Gitterstäben, durch die man die 
Balkone einsehen kann, die dahinterliegenden Räume sind raumhoch verglast. Im Schutz 
der Gebäuderiegel erstreckt sich jeweils eine Einfamilienhaussiedlung, deren städtebau-
liche Hauptelemente die beiden Pocketparks und die lange, begrünte Allee sind. Obwohl 
jedes der Häuser einen eigenen Garten besitzt, werden die öffentlichen Räume 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 öffentlichen Flächen trägt auch die 
Anordnung der Baukörper und ihre Dichte zu der belebten Atmosphäre bei. Die hohen 
Gebäuderiegel im Norden fungieren nicht nur als Lärmbarrieren sondern sind auch ge-
stalterisch relevant. Sie begrenzen die Siedlung, deren übrige Gebäude alle gleich hoch 
sind. Die unterschiedlichen Gebäudetypologien vermeiden außerdem die häufig in Ein-
familienhaussiedlungen zu beobachtende Monotonie. Auch die quer stehenden Gebäude-
riegel im Storchennest erzeugen Spannung und ändern die Perspektive des Betrachters.105

Abb. 48:   Städtebauliche Dichte/ Begegnungsort Parkallee/ Anordnung der Baukörper/ Parks, e.F.

Flexible Gebäudestrukturen

Wie man am Beispiel Schlierens sieht, kann der Bau reiner Wohnquartiere, vor allem in 
Zeiten geringer Nachfrage für Verkaufsflächen, eine Lösung darstellen. Was aber pas-
siert, wenn sich die Rahmenbedingungen ändern und die Nachfrage nach öffentlichen 
Erdgeschossflächen wieder steigt? Mit dieser Problematik hat man sich in Schlieren bei 
der Planung des Färbiareals auseinandergesetzt. In dem zukünftigen Stadtteil ist eine Mi-
schnutzung aus Wohnen, Verkauf, Gewerbe, Büro und Freizeit geplant.106 Die Lösung 
für das Problem der schwankenden Nachfrage heisst hier: flexible Gebäudestruktur. Die 
Konzeption der Gebäude soll eine Anpassung an den jeweiligen Bedarf ermöglichen. 
Überhohe Erdgeschosse mit eingebauten Galleriegeschossen können, je nach Marktla-
ge, vom Einzelhandel als Ladenfläche oder als kombinierte Atelier- und Wohnflächen 
genutzt werden. Da für eine erfolgreiche Erdgeschossnutzung nicht nur passende Räu-
me, sondern auch der Umgang mit den privaten Flächen vor den Gebäuden wichtig ist, 
sieht der Gestaltungsplan für das Areal „Am Rietpark“ statt Vorgärten einen öffentlichen 
Raum vor, der bis an die Hausfassaden reicht.107 Auch nach Meinung von Kees Christi-
aanse, Professor an der ETH Zürich, ist die Entwicklung flexibler Gebäudestrukturen, 
die längerfristige Veränderungen mitmachen können und dadurch nachhaltig sind, eine 
mögliche Antwort auf das Problem. Um diese Flexibilität für das Erdgeschoss zu sichern, 
könnte seiner Meinung nach beispielsweise eine minimale Raumhöhe vorgeschrieben 
werden, die für öffentliche Nutzungen geeignet ist, gleichzeitig aber auch zweigeschos-
sige Einbauten für Wohnungen oder Mezzanin-Geschosse zulässt. 108 

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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Grundsätzlich halte ich eine Flexibilität der Gebäudestrukturen für 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-
bäudes Sieb 10 im Sulzerareal sind nach dem gleichen Nutzungskonzept erbaut wie die 
des Färbiareals.109 Ursprünglich waren dort zu 100% Gewerbeflächen vorgesehen, wo-
von man aber mangels Nachfrage zum Zeitpunkt der Arealentstehung Abstand nahm. 
Als Kompromisslösung einigte man sich auf die Schaffung gewerbetauglicher Erdge-
schosse110 deren Höhe den Einbau von Mezzaningeschossen zulässt, und die je nach 
Bedarf als Ladenflächen oder Wohnateliers genutzt werden können. Die Folgen für den 
Aussenraum habe ich unter Punkt 4.7 beschrieben. In den beiden fertig gestellten Über-
bauungen des Färbiareals zeichnet sich bereits eine ähnliche Aussenraumsituation ab. 
Während die Erdgeschossflächen des linken Gebäudes noch leer stehen, werden die des 
rechten Baus als Büros genutzt. Die ungenutzten, an die Fassade heranreichenden asphal-
tierten Flächen, die dunkel reflektierenden Scheiben und das Fehlen von Logos erzeugen 
die selbe Kargheit und Anonymität wie in Neu-Oerlikon und dem Sulzerareal. Um dies 
zu vermeiden, wäre meines Erachtens eine Ausweitung der innenräumlichen Flexibili-
tät auf die Fassadengestaltung und den Aussenraum erforderlich. Da sich eine Verände-
rung der Nachfrage üblicherweise über einen längeren Zeitraum erstreckt, wäre es trotz 
höheren Kostenaufwands meines Erachtens lohnenswert, intensiver in die Umnutzung 
der Erdgeschossflächen zu investieren und so einen qualitativen Mehrwert zu generie-
ren. Denkbar wäre die Entwicklung architektonischer Lösungen, die einen Austausch der 
Vollverglasung gegen geschlossene Fassadenelemente ermöglichen. Ebenso förderlich 
für eine gelungene Umnutzung der Ladenflächen in Wohnraum wäre ein Bodenaufbau im 
Aussenbereich, der einen partiellen Austausch des Oberflächenmaterials zulässt und so 
die Nutzung dieser Fläche durch die Anwohner fördert. Diese Massnahmen würden den 
Bewohnern der Erdgeschosse trotz der exponierten Lage ein Gefühl von Intimität geben. 
Dass „öffentliches Wohnen“, anders als z.B. in Holland, in der Schweiz nicht funktio-
niert, wird sowohl in Neu-Oerlikon als auch im Sulzerareal deutlich.

Abb. 49:   Färbiareal/ Lösungsvorschlag für flexibel nutzbare Erdgeschossflächen, e.F.

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

Am Beispiel des Richti-Areals demonstriere ich, wie die im Agglomerationsgürtel von 
Großstädten liegenden Ortschaften von den peripher liegenden Shoppingcenter profitie-
ren und sich in ihrere Nähe zu attraktiven Standorten für den Einzelhandel entwickeln 
können. Da sich das Areal noch im Bau bfindet, ist ein abschliessendes Urteil und eine 
Überprüfung meiner Vermutungen an dieser Stelle nicht möglich.

Baugeschichte

Das 72.000 m² große Richti-Areal befindet sich in der nördlich von Zürich gelegenen 
Ortschaft Wallisellen, wo es sich zwischen dem Bahnhof und dem 1975 eröffneten Ein-
kaufszentrum Glatt erstreckt. Damit liegt es in einem der beiden bevorzugten Wachs-
tumsgebiete der Region Zürich: dem Glattal. Das Richti-Areal liegt im Zentrum eines 
zusammenhängenden Siedlungsbands, dass sich von Oerlikon über Schwamendingen bis 
Wallisellen und Dübendorf erstreckt und den Namen „Tangentialstadt Glattal“ trägt.111 
Bis 1989 wurde das Areal von verschiedenen Firmen insbesondere für die Herstellung 
von Zement- und Betonprodukten industriell genutzt. Zahlreiche Nutzungs- und Projekti-
deen, die im Anschluss an die Deindustrialisierung für das brachliegende Areal erarbeitet 
wurden, scheiterten bereits zu einem frühen Zeitpunkt. Seit April 2007 befindet sich das 
gesamte Grundstück im Besitz von Allreal.112 Als neuer Eigentümer entschied Allreal, das 
Grundstück mit einer gemischten Nutzung zu überbauen. Im Sommer 2007 wurde eine 
Testplanung mit vier renommierten Architekturbüros durchgeführt. Sie diente dazu, ein 
städtebauliches Konzept zu erarbeiten, das das Areal belebt, es gut in die Gemeinde inte-
griert und das als Basis für einen Gestaltungsplan dient.113 Dieser war notwendig um ne-
ben den bereits zugelassenen Nutzungen Industrie, Dienstleistung und Gewerbe, weitere 
Nutzungen, insbesondere das Wohnen, zu ermöglichen. Ende 2007 entschied man sich 
für den Entwurf des Mailänder 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 Bürogebäude sowie ein Bürohochhaus.114 
Die Gebäude umranden in Blockrandbebauung die großen Baufelder und schließen in 
ihrem Inneren öffentliche Parks ein, durch die ein Fußgängerwegenetz führt. Gleichzei-
tig definieren sie das Strassennetz des Areals, dessen Rückrat die geknickte Diagonale 
ist, die vom Bahnhof Wallisellen zur Station „Zentrum Glatt“ der Glattalbahn führt. Mit 
diesem Entwurf greifen die Städtebauer das Bild der dichten, lebendigen Stadt des 19. 

111   vgl: Loderer, Benedikt, 2009, S.4 
112   vgl. richti wallisellen, Geschichte/Ausgangslage 	
113   vgl: Loderer, Benedikt, 2009, S.16	         
114   vgl. richti wallisellen, Geschichte/Richtprojekt
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Jahrhunderts auf115, während die Blöcke sich in ihren Dimensionen an den sogenannten 
Reformwohnungsbau des frühen 20. Jahrhunderts anlehnen, der sich u.a. durch grüne, 
grosse, halböffentliche Innenhöfe auszeichnet.116 Die Entwürfe fünf namenhafter Archi-
tekturbüros, die mit der Ausarbeitung der Projektstudie für die verschiedenen Baufelder 
beauftragt wurden, belegen sowohl die städtebauliche Qualität als auch die Realisierbar-
keit des neuen Quartiers. Die Fertigstellung des Areals mit rund 450 Miet- und Eigen-
tumswohnungen und ca. 2500 Arbeitsplätzen wird für den Sommer 2013 erwartet. Die 
wichtigesten Informationen bezüglich der Erschliessung, der sozialen Infrastruktur und 
der Beschaffenheit der Immobilien sind in der folgenden Übersicht enthalten.

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

Erschliessung:		
Sehr gut für ÖV und MIV, direkte Nähe zu Hauptbahnhof/ geringe Distanz zur Autobahn.
S-Bahn: 11 min. bis Zürich HB/ ca.  15 min. bis Zürich Flughafen / Takt: alle 10-20 min.117

MIV: ca. 15 min. bis Zürich HB/  ca. 10 min. Zürich Flughafen.118

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

Verkehrsdichte:	
Außerhalb des Quartiers sehr hoch, innerhalb des Quartiers reduziert die Ringstrasse den motorisierten 
Verkehr auf ein Minimum, die Tiefgaragen werden über die Ring- und Industriestrasse erschlossen, 
dementsprechend hoch ist die Qualität für Radfahrer und Fussgänger.119

Öffentlicher Raum:	
Neben dem dreieckigen Quartiersplatz gibt es ein grosses Angebot an begrünten, der Öffentlichkeit 
zugänglichen Innenhöfen. 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.120

 
Bildung:		
Noch nicht definiert. Das vom Architkturbüro Diener & Diener bearbeitete Baufeld 5 ist der sogenann-
te „Nutzungsjoker“ des Richtiareals. Hier möchte Allreal auf die Bedürfnisse künftiger Benutzer/innen 
reagieren. Eine der möglichen Nutzungen wäre eine Schule.121

Soziale Durchmischung: 
Laut Peter Pantucek, Teamleiter im Verkauf und Vertragswesen bei Allreal, werden die Wohnungen den 
Mittelstand bis den gehobenen Mittelstand ansprechen. Dominieren werden Zweipersonenhaushalte.122

Altersstruktur:
Es ist davon auszugehen, dass die Alterstruktur durchmischt sein wird. Mit den Mietwohnungen wer-
den auch jüngere Menschen angesprochen, mit den Eigentumswohnungen mittelalterliche bis ältere.123

Gebäudenutzung: 
35% Wohnen (Miete und Eigentum), 55% Dienstleistung, 10% Gewerbe/Verkauf. 124

 
Schwerpunkt Wohnungsschlüssel: 
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.125

Mietpreise: 
Die Mieten liegen im mittleren bis höheren Segment, sind aber noch nicht festgelegt.126

Eigentumsverhältnisse: 
Projektiert sind 299 Eigentums- und 188 Mietwohnungen.127

Bauherr ist die Allreal-Gruppe.128

117   zvv online Fahrplan
118   google maps
119   vgl. 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   vgl. richti wallisellen, Fakten und Zahlen       

Tabelle 4: Zahlen und Fakten/Richti-Areal
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Abb. 50:		 Übersichtsplan Erdgeschossnutzung Richti-Areal
In Anlehnung an:	Gestaltungsplan, Richti-Areal, März 2008
		  Die eingzeichnete Verkehrs- und Fussgängerfrequenz beruht auf eigenen Vermutungen

5.4 Mögliche Anreize für den Einzelhandel

Wie der oben abgebildeten Grafik zu entnehmen ist, weist das Richti-Areal eine hohe 
Dichte an Gewerbe und Verkaufsflächen im Erdgeschossbereich auf, insbesondere ent-
lang der Hauptstrasse und am Richtiplatz. Wallisellen gehört der gleichen Region an wie 
auch Neu-Oerlikon. Betrachtet man die Schwierigkeiten, die in Neu-Oerlikon bei der 
Vermietung der Einzelhandelsflächen auftraten, stellt sich die Frage, ob ein ähnliches 
Problem im Richti-Areal entstehen wird. Im Folgenden erläutere ich, welche Faktoren 
dazu beitragen könnten, dass dies nicht geschieht.
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5.4.1 Sozialökonomische Faktoren

Obwohl das Richti-Areal nur wenige Kilometer östlich von Neu-Oerlikon liegt und somit 
eine ähnliche Ausgangslage bezüglich seiner Anbindung und der mittelbaren Nähe zum 
Zentrum Zürichs hat, gibt es einen entscheidenden Unterschied. Das Areal liegt direkt 
neben dem stark frequentierten Einkaufszentrum Glatt. Damit befindet es sich in näch-
ster Nähe eines Generators für den unter Punkt 3.5.2 zitierten „Zustrom überregionaler 
Kaufkraft“, der laut Hans Näf erforderlich ist, „um einen Ort wirklich in Schwung zu 
bringen.“ 129 Peripher gelegene Einkaufszentren müssen also nicht nur, wie unter Punkt 
5.1 aufgeführt, eine Gefahr für den Einzelhandel in den Innenstädten darstellen, sondern 
können auch als Chance für neue suburbane Quartiere begriffen werden. In Wallisellen 
ermöglicht die Nähe zum Glattzentrum das Entstehen eines gemischten Quartiers mit 
einem relativ hohen Anteil an Einzelhandelsflächen mitten in der Agglomeration Zü-
richs. Laut Simone Britschgi arbeiten Allreal und das Glattzentrum eng zusammen und 
sehen das Richti-Areal nicht als Konkurrenz sondern als Ergänzung zum bestehenden 
Angebot.130 Dementsprechend kann ein ganz anderer Branchenmix entstehen als in Neu-
Oerlikon, wo sich ein Angebot, das sich auf die Bedürfnisse der Anwohner und Werktä-
gigen beschränkt, angesiedelt hat. Laut Nigel Woolfson, dem Vizedirektor der Allreal, 
erwartet man auf Grund der Nähe zum Glattzentrum und der guten Erschliessung keine 
Schwierigkeiten bei der Vermietung der Gewerbeflächen. Das Interesse daran wird laut 
Woolfson immer grösser und moderate Mietpreise sollen einen grossen Spielraum bei der 
Vermietung erlauben. Derzeit wird ein Nutzungskonzept für die EG-Nutzungen erarbei-
tet, das bis Ende des Jahres vorliegen soll. Dabei konzentriert man sich auf  Non-Food 
Geschäfte mit einem Ergänzungsangebot zum Glattzentrum. Mit ca. 3.000 Arbeitsplätzen 
und 1.200 Bewohnern besteht ausserdem ein hoher Bedarf an Restaurants, der durch die 
in den umliegenden Büro- und Gewerbehäuser tätigen Mitarbeiter noch erhöht wird.131 
Ob eine Erstvermietung so erfolgreich verläuft 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 für die Frequentierung des Richti-Areals ist die Lage zwischen der 
S-Bahnstation und dem Glattzentrum. Während die Besucher bisher um das eingezäunte 
Areal herumgehen mussten, werden sie zukünftig hindurch gelenkt. Der Weg zum Glatt-
zentrum wird durch Arkaden gekennzeichnet, die den Besucher bis zur Arealmitte an der 
Hauptstrasse entlangführen. Dort setzen die Arkaden sich im links vom Richtiplatz gele-
genen Gebäude fort und lenken die Fussgänger auf den Haupteingang des Glattzentrums 
zu. Da der zweite Teil der Hauptstrasse von dieser Wegeführung nicht profitiert, wäre es 
denkbar, dass sich dort Geschäfte mit Gütern des periodischen Bedarfs für die Anwohner 
und Werktätigen niederlassen, während sich im vorderen Teil verstärkt aperiodischer Be-
darf ansiedelt. Gastronomie wäre 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“ führt, 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 Einkäufer, die 
die Bahn benutzen, von der Haltestelle Glatt aus sowohl nach links ins Richti-Areal als 
auch nach rechts ins Glattzentrum aussteigen können, während S-Bahn-Pendler, die ins 
Glattzentrum gehen wollen, wie oben erläutert, durch das Areal hindurchgeleitet werden. 
Zudem werde über Mittag viel Frequenz von Leuten erwartet, die im Richti-Areal essen 
gehen. Dazu kommt der Bedarf der Wertätigen und der Anwohner. Mit 10.000 m² Ver-
kaufsfläche und 5 Restaurants hat Richti, so Woolfson, eine interessante Grösse für ein 
interessantes Angebot. Seines Erachtens müssen die Läden und das Angebot nur richtig 
positioniert werden.132 
Um den unterschiedlichen Ansprüchen an die Technik und die Raumaufteilung gerecht 
zu werden, wurde auch im Richti-Areal auf eine Flexibilität der Gebäudestrukturen ge-
achtet. Die Ladenflächen und das Haustechnikangebot sind so konzipiert, dass sie sowohl 
Gewerbe (Dienstleistung) als auch Verkaufsflächen beherbergen können. Darüber hinaus 
wurden bei der Planung Zonen für spezielle Nutzungen berücksichtigt. Dort stellte man 
erhöhte Anforderungen an die Haustechnik, wie sie für eine Bank, eine Bäckerei, oder 
eine Apotheke erforderlich sind.133

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 
herbeigeführt werden kann, nicht korrekt. Auch kommunikationsfördernde Wohnbebau-
ung, wie sie in Schlieren entstanden ist und entsteht, kann zu einer nachhaltigen Belebung 
des Strassenraums führen. Die dort geschaffenen Grünräume, die städtebauliche 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 dafür, durch welche Anreize eine 
in der Planung vorgesehene Nutzung durch den Einzelhandel tatsächlich realisiert wer-
den kann. Die direkte Nähe zu einem der grössten Einkaufszentren der Region gibt den 
Einzelhändlern Sicherheit bezüglich der Passantenfrequenz und der Kaufbereitschaft der 
Besucher. Ob das Areal und seine enge Verflechtung mit dem Glattzentrum eine Ausnah-
me darstellt oder ob zukünftig auch an anderer Stelle Wohn- und Geschäftsviertel mit 
integrierten Einzelhandelsstrukturen in direkter Nähe zu bestehenden, ausserstädtischen 
Einkaufszentren entstehen, bleibt abzuwarten. In jedem Fall aber demonstriert das Pro-
jekt, wie sich die neu enstandenen Agglomerationsstädte verdichten und eigene Zentren 
ausbilden. Sollten diesem Beispiel weitere folgen, könnte dies eine Qualifizierungsmög-
lichkeit für bestehende Einkaufszentren ausserhalb der historischen Innenstädte sein. 
Denkbar wäre in einem solchen Fall auch, dass die so neu entstehenden Zentren einen 
Teil der Kaufkraft aus den gewachsenen Strukturen der Innenstädte abziehen und dort 
auf diese Weise wieder mehr Wohnraum zur Verfügung stände. Allerdings darf bei ei-
ner solchen Überlegung nicht ausser Acht gelassen werden, dass die dafür erforderlichen 
Umbaumassnahmen sehr aufwendig und kostenintensiv wären. Die enge Besiedlung des 
Glattals macht aber meines Erachtens die Koexistenz eines weiteren Zentrums neben dem 
der Stadt Zürich durchaus möglich.
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6 Schlussbetrachtung und Ausblick

Wie eingangs bereits aufgeführt, ist das Ergebnis meiner Arbeit, dass weder der Bau 
durchgehend öffentlich nutzbarer Erdgeschossflächen noch die damit bezweckte Ansied-
lung des Einzelhandels ein Garant für die Belebung des Strassenraums ist. Ein grosses 
Angebot an öffentlich nutzbaren Erdgeschossflächen macht nur dann Sinn, wenn eine 
vorausgegangene Erhebung des konkreten Bedarfs eine entsprechend hohe Nachfrage 
ergeben hat. Werden die Flächen gebaut, ohne dass diese Nachfrage besteht, wirkt sich 
das in Form von Leerständen und meist wenig ansprechend gestalteten Ersatznutzungen 
sehr negativ auf den Strassenraum aus. Anstelle von lebhaften Quartieren entstehen durch 
diese Massnahme vielerorts leere, unpersönliche Strassenräume. 
Auch eine Realisierung der geplanten Nutzung in Form von Ladenlokalen, ist kein Garant 
für die Belebtheit eines Quartiers. Bestimmte Massnahmen, wie das Ausstellen der Ware 
im Strassenraum vor dem Geschäft, das Kenntlichmachen der Ladenidentität durch unter-
schiedliche Logos und Fassadengestaltungen, das Kreieren einer positiven Fernwirkung, 
die den Passanten Aufschluss über das Angebot gibt und das Generieren von Publikums-
verkehr sind für einen belebten Aussenraum erforderlich. 
Darüber hinaus trägt das architektonische und städtebauliche 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 Intensität der Begrünung und die Möblierung des Strassenraums sind wichtige 
Faktoren.
Als Alternative zu den vielerorts entstehenden öffentlich nutzbaren Erdgeschossflächen 
habe ich am Beispiel der Stadt Schlieren demonstriert, dass auch durch entsprechend 
konzipierte Wohnüberbauungen lebhafte Quartiere kreiert werden können. Der Nachteil 
dieser Gebäude ist jedoch die Festlegung auf eine bestimmte Nutzung. Eine flexible Re-
aktion auf die jeweilige Nachfrage ist somit unmöglich. Hinsichtlich dieser Problematik 
scheint einzig die Entwicklung flexibler Gebäudestrukuren, die man im Sulzerareal und 
in Schlieren bereits anwendet, zielführend zu sein. Da aber sowohl die Bewohner des 
Sulzerareals als auch die Bewohner Neu-Oerlikons deutlich eine gewisse Intimität in 
ihrem Zuhause suchen, müsste die innenräumliche Flexibilität, die durch die Raumhöhe 
gegeben ist, auch auf den Aussenraum ausgeweitet werden. Zu diesem Zweck wären Un-
tersuchungen erforderlich, die Aufschluss darüber geben, mit welchem Mass an „Öffent-
lichkeit“ die zukünftigen Bewohner dieser Erdgeschossflächen sich wohl fühlen. Wäre 
es ausreichend, durch bewegliche Trennelemente im Innenraum die intimeren Räumlich-
keiten wie Küche, Essen und Schlafen vor den Einblicken der Passanten schützen zu 
können, oder müsste man tatsächlich, wie unter Punkt 5.2.2 von mir vorgeschlagen, die 
Fassadenelemente und den Bodenbelag vor den Gebäuden der jeweiligen Nutzung an-
passen? Eine solche Massnahme erscheint mir duchraus sinnvoll. Um ihre Rentabilität 
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einschätzen zu können, müsste jedoch erst eine Untersuchung des Kosten/Nutzen-Auf-
wandes erfolgen.
Doch auch die Erstellung flexibler Gebäudestrukturen ersetzt meines Erachtens nicht 
eine dem Planungsprozess vorausgehende, realistische Erhebung des aktuellen und zu-
künftigen Bedarfs, der für ein Quartier erwartet werden kann. Eine solche Erhebung ist 
grundlegend für jede Art der Planung, um angemessen auf die am Markt bestehenden Be-
dürfnisse eingehen zu können und eine möglichst vollständige Ausnützung der Gebäude 
zu gewährleisten.
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_ Höhe des Mietzinses		
_ Länge der Vertragsbindung 	
	
					   
_ Art der Vertragsbindung	
	

	
				  
_ Größe der Mieteinheiten
_ umliegende Nutzungen

_ Incentives

Bewertung: 
Bewertung: 
Ab welcher Vertragslänge schließen Sie einen 
Mietvertrag ab? 
Bewertung: 					   
Bevorzugen Sie das Entrichten eines fixen Miet-
zinses oder setzt sich die Miete aus einer Grund-
miete und einer umsatzbezogenen Miete zusam-
men? 
Bewertung: 
Bewertung: 
Würden Sie in einem Wohnquartier gleicherma-
ßen eine Filiale eröffnen wie auf einer Einkaufs-
straße oder in einem Büroviertel? 	
Bewertung: 

Masterthesis im Immobilienmanagement (CUREM),
Universität Zürich,  
Karoline Vanin

Frage:

Welche wirtschaftlichen, architektonischen und städtebaulichen Rahmenbedingungen 
sind maßgeblich dafür, ob Erdgeschossflächen attraktive Standorte für Einzelhandel,      
Dienstleister und Gastronomen sind? 

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich würde Sie bitten, die unten genannten Faktoren bei der Suche nach neuen Standorten 
folgendermaßen zu bewerten:

0 = unwichtig
1 = wichtig, aber nicht ausschlaggebend 
2 = ausschlaggebend

Bei einigen Faktoren habe ich noch eine Frage dazugeschrieben, es wäre sehr freundlich, 
wenn Sie diese kurz beantworten könnten.

Wirtschaftliche Faktoren:
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_ Magnetmieter

Architektonische Faktoren:

 _ Raumhöhe über 3,50m	
	
_ barrierefreier Eingang		
_ großzügiges Stützraster

_ Größe der Schaufensterfläche
_ Anlieferung	

	
_ vorhandene Kundenstellplätze
_ Gesamterscheinungsbild des 
   Gebäudes
_ Identität/ Kenntlichmachen der    
   CI auf der Ladenfassade	
 				  
	  
Städtebauliche Faktoren:

_ Lage im Quartier

	
_ Erreichbarkeit mit Auto & ÖV
_ Nachbarschaft

_ Außenraumnutzung	

Bewertung:
Wie wichtig ist das Vorhandensein eines großen 
publikumswirksamen Retailers in Ihrer Nähe?

	

Bewertung: 

Bewertung: 
Bewertung:
Werden Die Ladenflächen häufig umgestaltet?
Kommt es oft vor, dass während der Mietzeit an-
grenzende Ladenflächen hinzugemietet werden 
oder Ladenfläche abgegeben wird? 
Bewertung: 					       
Bewertung:
Erfolgen die Lieferung normalerweise über die 
Ladentüre oder durch Hintereingänge/ Tiefgara-
gen? 
Bewertung: 
Bewertung: 

Bewertung: 

		
Bewertung:
Profitieren Sie mehr von Laufkundschaft oder 
von gezielten Einkäufern?
Bewertung:
Bewertung:
Ist das  Vorhandensein direkter Konkurrenten ein 
Grund oder ein Hindernis für eine Filialeröff-
nung? 			
Bewertung:

Vielen herzlichen Dank für Ihre Zeit,
Karoline Vanin
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