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AFFOLTERN AUF DEM
LANGEN WEG ZUR STADT

Titelbild

Hinter dem alten Restaurant «Frieden» entsteht

die neue Siedlung «Frieden» mit Alterswoh-
nungen und Einrichtungen fir Kinder in den
Erdgeschossen (Foto: af / Red.)

AREALUBERBAUUNG

IN DER STADT ZURICH

Das Instrument der Aresliberbauung ist im
kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG § 68—
70) und in der Bau- und Zonenordhung der
Stadt Zirich (Art. 8) umschrieben. Sein Zweck
ist die Férderung uberdurchschnittlich guter
stédtebaulicher Gesamtldsungen fiir Areale ab
6000m?, Die Arealiiberbsuung stellt erhohte
Anforderungen an die Gestaltung und gewéahrt
dafiir eine Mehrausnitzung. In einer dreige-
schossigen Wohnzone (W3) sind sieben statt drei
Geschosse und eine Mehrausniitzung von 130 %
statt 90 % maglich. Dabei ist jedoch zu beriick-
sichtigen, dass die Regelbauweise zusdtzlich
nicht anrechenbare Unter- und Dach- bzw. Atti-
kageschosse erlaubt, die in der Arealiberbau-
ung wegfallen. Der Unterschied in der Ausnut-
zung ist also faktisch nicht so gross, wie oft
vermutet wird., Wesentlich ist, dass mit der
Arealiiberbauung der Fussabdruck einer Sied-
lung zugunsten grisserer Freiréume reduziert
werden kann. Das Quartier «Ruggécher» bestd-
tigt im Nebeneinander von Aregliiberbauung und
Regelbauweise die stédtebaulichen Vorzlge
dieses in jingster Zeit zu Unrecht kritisierten
Pianungsinstruments.

Fast iiber Nacht wurde Zirich Affoltern, ein ruhiges Wohnguartier am Nord-
rand von Ziirich, zu einem boomenden Entwicklungsgebiet. Innert weniger
Jahre wurden hier rund 2000 neue Wohnungen gebaut, und 5000 neue
Bewohnerinnen und Bewohner zogen ins Quartier. Wie wirkt sich die
massive Verdichtung auf das Stadtrandquartier aus?

Affoltern ist ein einfaches Quartier — wohnlich, aber ohne besonderen Glamour. 1834

wurde der finanzschwache Vorort Teil der Stadt Zirich, seine Entwicklung zum Stadtquartier
begann in der Nachkriegszeit: Von 1941 bis 1961 wuchs die Bevélkerung von 4000 aut
16000 Personen. Der gegenwartige Wachstumsschub begann 1988 mit der neuen Bau- und
Zonenordnung (BZO) der Stadt Zirich. Sie gab, nach jahrelangem Seilziehen, die beidseits
der Bahnlinie gelegenen Gewerbegebiete «<Ruggécher» und «In Blngerten» zur Umnutzung
frei. Rund 250000m? Entwicklungsflache wurden darauf neu beplant und in Windeseile
tberbaut: Heute sind diese Landreserven grosstentsils aufgebraucht. Die zahlreichen
Ersatzneubauprojekte im Quartier verstérkten den Eindruck eines stadtebaulichen Aufbruchs
am Nordrand der Stadt.

IN BUNGERTEN UND CECE-AREAL

Die Gewerbeareale im Gebiet «In Bungerten=» stdlich der Bahngleise sind heute fast voll-
standig zu Wohngebieten umgenutzt. Es entstanden rund 250 Wohnungen mittlerer Preislage
in viergeschossigen Zeilen. Das Amt fur Stadtebau erarbeitete mit den Grundeigentimern
ein Leitbild, das die stadtebauliche Struktur der Neubauten verbindlich festlegte. Etwas weiter
westlich liegt das grosse Areal der ehemaligen «CeCe Graphitwerke» mit ihren imposanten
Hallenbauten. Der Unternehmer Leopold Bachmann Gberbaute dieses 37 000m? grosse
Areal 2007 mit 515 Wohnungen (vgl. TEC21 13/2004). Die vier langen, bis neungeschos-
sigen Zeilen der Architekten Cerv & Wachtl bilden einen mauerartigen Riegel nach Norden
zum angrenzenden Quartier «<Ruggécher». Der Denkmalpflege gelang es, eine der histori-
schen Hallen als dffentlichen Begegnungsort zu erhalten. Die entgangene Ausnutzung
wurde jedoch auf die benachbarten Wohnhauser umgelegt, die dadurch eine Dichte von
150% erreichen. Die recht lieblose Ausgestaltung der Aussenrdume tragt zu dem nich-
ternen Bild dieser Wohnsiedlung bei, die aber immerhin sehr preiswerten Wohnraum bietet.!

RUGGACHER

Nérdlich der Bahngleise liegt «<Ruggécher», das mit 180000 m? bedeutendste Neubauge-
biet von Affoltern. Die GrundeigentUmer hatten sich schon 1982 zusammengeschlossen, um
eine Neullberbauung zu erméglichen. Die BZO 1998 wies dann den grossten Teil des Ge-
biets einer dreigeschossigen Wohnzone zu, und noch im gleichen Jahr lancierte das Amt fur
Stadtebau einen stadtebaulichen Wettbewerb als Grundlage fir den Quartierplan, den Gra-
ber Pulver Architekten und Regula Iseli gewannen. Der Quartierplan fasste die bestehenden
Grundstiicke zu grossen, rechteckigen Baufeldern zusammen, die mit insgesamt sechs
Stichstrassen von Norden her erschlossen werden. Entlang den Bahngleisen blieb eine
Fusswegverbindung frei, die sich zu drei parkahnlichen Platzen mit einer Gesamtflache von
rund 6900m? erweitert. Der urspriinglich vorgesehene grosse Platz wurde zugunsten einer
besseren Nutzbarkeit [Ur die Quartierbevélkerung in drei Platze aufgeteilt, die jeweils eine
Zielgruppe ansprechen. So wurde die dstliche Flache mit zurlickhaltender Ausstattung flr
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01 Entwicklungsplan Baustruktur: Monitoring
der baulichen Verénderungen in Affoltern,
Stand September 2011
A Siedlung «CeCe» (Cerv & Wacht), 2007)
B Siedlung «ABZ Ruggéchern»
(Baumschlager & Eberle, 2007)
C Siedlung «Klee» (Knapkiewicz & Fickert, 2011)
D Uberbauung «Aspholz Nards
(pool Architekten, 2007)
E Siedlung «Frohheim»
(EM2N / Miiller Sigrist, 2010/2012)
F Siedlung «Waidmatt»
G Siedlung «Frieden» (pool Architekten, 2011
(Plan: Stadt Zirich, Amt fur Stadtebau)
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die Quartierbevélkerung gestaltet. Der mittlere Platz wurde fur Kleinkinder, der westliche
speziell fir Jugendliche ausgeristet. Die Bauherrschaften sind zudem verpflichtet. ihre Bau-
felder durch das Quartier lUr Fussganger durchlassig zu halten. Die Baufelder wurden be-
wusst so gross angelegl, dass sie in den meisten Féllen eine Arealliberbauung erlaubten:
Diese stellt erhohte Anforderungen an die Gestaltung und gewéahrt dafir eine erhebliche
Mehrausnitzung (vgl. Kasten). In der Mitle des Quartiers blieb ein grosses Grundstiick fur
den Bau einer Schule reserviert. Der westlichste, an die Autobahn grenzende Spickel des
Areals blieb dem Gewerbe vorbehalten und dient als Reserve fir ein geplanles Logistikzen-
trum der Stadt.

Fur die Nutzung und Gestaltung der Baufelder machte der Quartierplan keine Vorgaben,
vielmehr sollte «der Spielraum auch auf den privaten Parzellen bewusst offen gehalten wer-
den. fur Entwiirfe zu einem spateren Zeitpunkt, fir unterschiedliche Formen des Wohnens
und Arbeitens», schrieb die Stadt im Leitbild zum Quarlierplan.? Genau diese Offenheil
wurde in der Folge zur Zielscheibe der Kritik in der Fachwelt: «Fine stadtebauliche Idee
fehll, das Zepter fuhrt der Immobilienmarkl», schrieb Rahel Marti 2007 im Hochparterre 3
2007 wurden die ersten Siedlungen bezogen. und inzwischen sind rund 1200 Wohnungen
erstelll, ausser dem Bauplatz der geplanten Schule sind nur noch kleine Restareale unbe-
baut. Zwei Siedlungskolosse stecken das Feld ab: im Osten, mit Anschluss an die Zehnten-
hausstrasse, die Wohnsiedlung der Genossenschaft ABZ (Baumschlager & Eberle, 2007) mit
278 Wohnungen und Fassaden aus vornehmem, rollichem Klinker; im Weslen die genos-
senschaftiiche «Siedlung Klee» (Knapkiewicz &Fickert, 2010) (vgl. «Insel in der Vorstadt»,
3. 20) mit 350 Wohnungen und grossflachigen, aber slark gegliederten Fassaden, welche
die vorgelagerten Freiflachen mihelos beherrscht. Beide Siedlungen (berzeugen durch ihre
hohe archilektonische Qualitat, und beide offnen sich mit halbéffentlichen Freirdumen zum
offentlichen Park und geben ihm so Weite und Leben. Mil Spannung wird jetzl der Bau des
grossen Schulhauses Blumenfeld in der Mitte des Quartiers erwartet - den Wettbewerb ge-
wann agps architecture Anfang 2011 mit einem breit gelagerten Flachbau, der auch eine
grosse Sporthalle aufnimmt (vgl. TEC21 18/2011).
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02 Affoltern Unterdorf (Fotos 1-6 Autor)

03 S-Bahnhof Affoltern

04 Siedlung «CeCe» (Cerv & Wacht] Architekten)
05 Siedlung «ABZ Ruggachern» (Baumschlager
Eberle Architekten)

D6 Siedlung «Aspenholz Nord» (pool Archi-
tekten)

07 Mihlackerstrasse mit Blick auf die Siedlung
«Klee» (Foto: af/Red.)

Die offentlichen Raume wurden fir das ganze Quartier von Hager Partner gestallet, die 2004
einen gesonderten Wettbewerb gewannen. Ersiellt sind die schmalen, von Baumreihen be-
gleiteten Stichslrassen zwischen den Siedlungen und neu auch der Parkstreifen entlang der
Bahnlinie. Er wirkt im Verhaltnis zu den grossen Baumassen etwas dinn und wird zudem be-
dréngt von der hohen Larmschutzwand entlang der Bahn. Nur an den Ausweitungen, die mit
Rasenflachen und Spielplatzen unter dichten Baumhainen besetzt sind, wird der Park als
Raum spurbar. Anfang 2011 wurde schliesslich auch die Muhlackerstrasse auf stadlische
Dimensionen erweiter| und fir die verlangerte Buslinie 61 ausgebaut. Baumbeslandene
Rasenstreifen trennen die Fusswage von der Fahrbahn. Dieser Strassenraum mutet gegen-
wartig noch elwas surreal an; links die grossen Gebaudekorper, rechts auf weite Strecken
Wiesen und freies Feld. Die Quartierplanung «Ruggécher» halte diesen Slrassenraum noch
nicht thematisiert, doch jetzt rufl er nach einer stadiebaulichen Fassung.

Das Aml fur Stédtebau definierte den Strassenraum, der zugleich die Begrenzung der slad-
tischen Bebauung bildel, im Anfang 2011 publizierten «Leitbild Unteraffolterns_.4 Darin wer-
den nordlich der Muhlackerstrasse kraftige, siebengeschossige Baukdrper vorgeschlagen,
die jedoch durch die Anordnung von nach Norden hin kleineren Bauten Durchblicke in die
freie Landschaft und zum allen Corfkern erméglichen. Ausgangspunkt dafr war die mit
zahlreichen Auszeichnungen bedachte Uberbauung «Aspholz Nord» (pool Architekien,
2007). Das «Leitbild Unleraffoltern» regell auch die Rebauung im Unterdorf, das bis heute
seine Identital als landliche Siedlung erhalten hat: Seine Bauernh&user und Scheunsn sind
zwar vielfach umgenulzl, aber in ihrem Erscheinungsbild immer noch mehrheitlich intakt und
von alten Blumen- und Cbstgérten umgeben. Das Uberaus sorgfaltig formulierte Leitbild re-
gelt nicht nur die Geb&udetypologie, sondern schiitzt auch die dérflichen Strassenraume mit
ihren offenen Vorplatzen und die Obstbaumpilanzungen als typische Landschaftselemente.
Das Zusammenwachsen von allem und neuem Quartier kann es aber nichl verhindarn.

Die Uberbauung dieser letzten grossen Landreserve kann in architektonischer Hinsicht und
auch im Hinblick auf die soziale Durchmischung durchaus als Erfolg gewertet werden. Die
machtigen Volumina der Arealliberbauungen geben dem neuen Quarlier einen sladtischen,
grossen Atem. Dieser gerat nur auf einer kleinen Flache ins Stocken, wo in Regelbauweise
gebaut wurde. Dem Quartier fehit jedoch weitgehend eine Nutzungsvielfalt - Gewerbe, Bii-
ros. Laden oder Calés. Es fehlt zudem ein Zentrum, das eine Ubergreifende Identilét stiften
und zur Begegnung einladen wirde. Dass der Grossverteiler Coop nur in einem Alteren Ge-
werbebau ausserhalb des Quartierplangebiets die natigen Flachen 1ir seinen 2010 eroff-
neten Verbrauchermarkt fand, zeigt, dass das Thema Quarligrversorgung in der Planung zu
wenig Gewicht hatte. Dennoch ist diese spontane Ansiediung ein Erfolg fiir die Quartierver-
sorgung. den die mit der Dichte gestiegene Bevalkerungszahl erméglicht hat

ERSATZNEUBAUTEN

Wie auch in anderen Stadlzircher Quartieren geraten die Wohnsiedlungen der 1940er-Jahre in
Affaltern immer mehr unler Druck. Spektakuldrere Neubauten in erhahler Dichle verdrangen
Zeilenbauten und Reihenhduschen. An der Wehnlalersirasse setzt die expressiv farbige neue
Wohnsiediung der Baugenossenschalt Frohheim (EM2N/Miiller Sigrist, 2010/2012) einen
starken Akzent. Hinter einem schiitzenden Riegel entlang der Strasse erheben sich volumingse
Punklhduser mit ibereck gelegenen Wohnungen, deren ausladende Balkone sich tberschnei-
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Anmerkungen

1 Hansjorg Gadient: Ausblick in Zlrich
TEC21 3-4/2008, S. 28-34

2 Stadt Zirch, Amt fur Stadtebau. Quartierplan
Ruggéchern, Zurch Affoltern, Leitbild zum
Quartierplan. August 2000

3 Rahel Marti: Der Turmbau zu Affoltern. Hoch-
parterre 10/2007 S. 4, vgl ebenso Steffen
Hagele: Das Glicksblatt in der Magerwiese
archithese 3/2011, S SB-B3

4 Stadt Zurich, Amt fir Stadtebau: Unteraffol-
tern— Entwicklungsleitbild Januar 2011

5 www girct ch/en/project_docs/nordkuste
partfolio.pdf

Weitere Informationen
www.stadt-zuerich ch/content/hbd/de/index/
entwicklungsgebiete/affolternl html

den. Der private Aussenraum der Balkone ersetz! hier die privaten Siedlungsgérten. Far den
Entscheid, die qualitatvolle alte Siedlung abzureissen, war nicht zuletzl die larmige Lage an
der Wehntalerstrasse ausschlaggebend. Gleiches gilt fir das Neubauprojekt der Genossen-
schall Waidmatl, die weiter stadtauswérts an der Wehntalersirasse 35 Einfamilienhauser durch
103 neue Wohnungen ersetzen will: Die Kammstruklur sperrt den Strassenlarm aus und orien-
tiert die Wohnungen zur ruhigen Sudseite. Weilere Ersalzneubauten ertffneten 2011 die Ge-
nossenschaft Baufreunde und die Werner-Spross-Stiftung. Dass in einzelnen der neuen Sied-
lungen 3.5-Zimmer-Wohnungen mit 110m? (Baufreunde) und Vierzimmerwohnungen fir fast
3000 Franken Miete (Waidmatt) entstehen. [4ssl an der sozialen Orientierung mancher Projekle
zweifeln. Pia Meler von der «Kerngruppe Affoltern» macht sich tber diese Entwicklung Sorgen
und drangt auf eine behutsamere Etappierung: «NalUrlich braucht es eine gewisse Erneue-
rung - aber die Mielzinse steigen mil jedem Neubau Wo sollen die alten Mieter hinziehen?
Wer vorher 800 Franken fir eine Dreizimmerwohnung bezahlte, kann sich doch die neuen
Mielen von 2000 bis 3000 Franken meist nicht leisten.»

VERKEHRSPROBLEME

Nur teilweise geldst sind die Verkehrsprobleme des Quartiers: Als grosser Erfolg wird die
geplante Teiliberdeckung des ausgebauten Nordrings gefeiert. Man rechnel jedoch auch
mit Mehrverkehr. Schon die Eréffnung der Westumfahrung von Zirich 2009 brachte der
Wehntalerstrasse um 10 % mehr Verkehr. Die Wohnh&user und Siedlungen entlang dieses
Strassenzugs sind in unzuldssig hohem Mass von Immissionen belastet, und die breite
Durchgangsstrasse bildet eine schwer Gberquerbare Barriere im Quartier. Eine bewohner-
freundlichere Umgestaltung ist zwar angedacht, liegt aber noch in weiter Ferne.

Auch die 5000 neuen Quartierbewohnerinnen und -bewohner tragen zur erhéhten Verkehrs-
belastung bei. Busse und S-Bahn-Zlge sind in den Stosszeiten Obertillt. Die offentlichen
Ver-kehrsbetriebe reagierten relativ schnell darauf: Erleichterung schafft die neue Bus-

linie 61, die das Ruggacherquartier erschliesst, und die S-Bahn-Linie 6 wird ab 2013 alle

15 Minuten verkehren. Die im kantonalen Richtplan verankerte Idee einer Tramlinie nach
Affoltern kénnte zweischneidige Folgen haben: Die hdheren Geschwindigkeiten, die auf
neuen Tramstrecken gefahren werden, fuhren — wie das Tram Schwamendingen, die Glattal-
bahn und die neue Tramlinie in ZUrich West zeigen - zu abgesperrten Gleiskérpern in Gber-
breiten Verkehrskorridoren, die nur wenige Fussgangerquerungen zulassen.

NEUE FREIRAUME AM STADTRAND?

Mit den neuen Uberbauungen hat sich der Siedlungsschwerpunkt von Affoltern stadtaus-
wérts verschoben: Die hochsten baulichen Dichten finden sich jetzt am dussersten Sied-
lungsrand unmittelbar an der S-Bahn-Station. Die Stadt findet dadurch eine scharfe, fast
wuchlige Begrenzung am Ubergang zum weiten Landschaftsraum, der mit der Uberde-
ckung der Autobahn rehabililierl werden wird. Im Auftrag von Grin Stadt Zarich und vom
Amt fir Sladtebau formulierten Patrick Gmur und Christophe Girct 2004 fur diese Landschalt
das Konzept «Nordkiiste»5.

Daniel Kurz, Stadtebauhistorker, daniel kurz@zuerich ch



