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Das

urbanste Stiick

Schweiz

Diibendorf wichst in die Hohe. In den grissten
Wohntiirmen des Landes dffnet bald eine Schule —

fiir ein lebendiges Quartier braucht es allerdings

noch mehr

STEFAN HOTZ (TEXT),
ANNICK RAMP (BILDER)
Aus einer der letzten noch leeren Woh-
nungen auf der 23. Etage ist der Greifen-
see gut zu sehen. Bei klaren Verhiltnis-
sen reihen sich dahinter die Alpen auf.
Winzig wirken weit unten die Velofahrer,
die den Weg zwischen Diibendorf und
Pfannenstiel beniitzen, ebenso die Fahr-
zeuge auf der Strasse nach Gockhausen.
Die Uberbauung Three Point im
Diibendorfer Stadtteil Hochbord be-
steht zunichst aus Tiirmen. Mit 103,
109 und 113 Metern sind es die hochs-
ten Wohnhéuser der Schweiz. Von der
Plattform des mittleren Towers, die bald
fiir eine Gebiihr von 5 Franken zugéng-
lich wird, bietet sich eine grandiose Sicht
auf das ganze Glatttal, vom Militérflug-
platz bis zum Flughafen Ziirich.
Gebaut wird in der boomenden
Region ohnehin viel, besonders aber im
Hochbord. Seit einigen Jahren wichst
der Stadtteil zudem in die Hohe. Es fing
an mit ersten, bis 50 Meter hohen Wohn-
hiusern neben den Gleisen beim Bahn-
hof Stettbach. Dann setzte vor fiinf Jah-
ren die Fertigstellung des 100 Meter
hohen Jabee-Towers mit der Form eines
Lippenstifts ein Ausrufezeichen. Der
Name steht fiir Jakob Beerstecher, des-
sen Nachkommen hier viel Land besitzen,
die aber neben dem Erstellen von Immo-
bilien immer noch Gemiise anbauen.

Nicht fiir das iibliche Publikum

Der Jabee-Tower mit seinem ovalen
Grundriss ist eine wuchtige Erschei-
nung. Die Three-Point-Tiirme wirken
dagegen schlank, fast elegant. Die schrig
zueinander versetzten Balkone fiigen
sich aus der Nihe zu einer abwechs-
lungsreichen Fassade. Es ist bemerkens-
wert, dass die Wohntiirme auf allen Sei-
ten durchgehend Balkone haben. Dar-
auf hat es zwar nicht gerade Platz fiir
ein Gelage, aber an der breitesten Stelle
reicht es allemal, um einen Tisch hinzu-
stellen. Genutzt wird der Aussenraum:
Im Turm C ungefdhr im 28. Stock (es
ist nicht einfach, bis dahin zu zéhlen)
lebt wohl eine Pflanzenliebhaberin: Das
Griin quillt f6rmlich aus dem Balkon.

Ab dem 12. Stockwerk bestehen die
Tirme aus 264 Eigentumswohnungen.
Ziemlich teuer, je hoher, desto mehr,
erst recht die 425 Quadratmeter gros-
sen Attikawohnungen, die jeweils die
ganze oberste Etage in Beschlag neh-
men. Auch der untere Teil ist nicht fiir
das tibliche Publikum. Bis zum 12. Stock
gibt es 180 moblierte Apartments. Fiir
eine 2-Zimmer-Wohnung kostet die
Miete gemiss Website ab 2400, fiir die
grossere Variante mit 2%2 Zimmern min-
destens 3000 Franken.

Wohnen im Hochhaus schlug wah-
rend Jahrzehnten viel Skepsis entgegen,
nach teilweise negativen Erfahrun-
gen mit den Hardautiirmen oder dem
Lochergut in Ziirich. Spéatestens Three
Point bewies, dass eine Nachfrage be-
steht. Schon bei Baubeginn im Sommer
2020 seien 80 Prozent der Eigentums-

wohnungen verkauft gewesen, sagt Ste-
phan Meier von der Generalunterneh-
mung ADT Innova, welche die Uber-
bauung realisiert und vermarktet hat.

Die Verkehrserschliessung ist exzel-
lent. Autobahn und Flughafen sind nah.
Der Bahnhof Stettbach, wo jede Stunde
acht Ziige in wenigen Minuten nach Sta-
delhofen und an den Ziircher Haupt-
bahnhof fahren, befindet sich in Fuss-
distanz. Es wohnen Familien mit Kin-
dern in Three Point und laut Meier ei-
nige Expats etwa aus frankofonen
Landern, denn ganz in der Nihe befin-
det sich das Lycée frangais.

Nicht alle Eigentiimer wollen in den
Tiirmen leben. Einige kauften die Woh-
nung als Investment und vermieten sie
nun fiir einen stolzen Preis. Warum bot
man nicht ausschliesslich Wohneigentum
an? Die Einheiten in den unteren Stock-
werken hitte man ebenfalls problem-
los verkaufen konnen, bestitigt Meier.
Die Bauherrschaft, die Familie Beerste-
cher, habe aber einen Teil in den eigenen
Immobilienbestand aufnehmen wollen.
Die Hilfte der Mietwohnungen ist ver-
mietet. Meier ist zuversichtlich, dass die
Vollbelegung bis Ende Jahr erreicht ist.

Das Bauen in die Hohe spielte viel
Platz am Boden frei. Three Point ist des-
halb mehr als drei Tiirme, ndmlich auch
eine neue, grossziigige, 6ffentliche Griin-
anlage mit einer weitldufigen Rasen-
flache, Spiel- und Sportgelegenheiten so-
wie einem Pavillon mit Restaurant. Der
Park steht dem Hochbord gut an, denn
das Gebiet war urspriinglich gar nicht
zum Wohnen vorgesehen, sondern lag in
der Industriezone. Diese Herkunft kann
es schlecht verleugnen, sie zeigt sich
etwa an der grauen, rohen Shedhalle
eines Stahl- und Metallhdndlers gleich
neben Three Point. Oder an der Hoch-
spannungsleitung, die iiber den Park ver-
lauft, und am Tierkrematorium auf der
gegeniiberliegenden Strassenseite.

Weil die Stadt Diibendorf primér die
Ansiedlung von Arbeitspldtzen erwar-
tete, sah ihre Planung hier lange kein
Schulhaus vor. Bis die Entwicklung eine
andere Richtung nahm und mehr Woh-
nungen gebaut wurden. Die Primar-
schule trat in Kontakt mit den Eigen-
tiimern von Three Point und konnte fiir
76 Millionen Franken im Sockel von
zweien der drei Tirme Raum fiir eine
Schule kaufen. Den Innenausbau nahm
die Stadt selber vor.

Die Schule als Gewinn

Die neue Schule in Diibendorf fiir sechs
Primarklassen heisst tatsédchlich Three
Point. So sei von Anfang an klar, wo sie
sich befinde, sagt Susanne Hanni (GLP),
Stadtritin und Prisidentin der Primar-
schule Diibendorf, gegeniiber der NZZ.
«Wir freuen uns sehr darauf, nach den
Sommerferien den Unterricht im neuen
Schulhaus aufnehmen zu kénnen.»

Der Standort in den Hochhidusern
ist ungewohnlich. Allgemein ist kaum je
eine Primarschule Teil einer Wohniiber-
bauung. Der Eigentiimer habe anfing-
lich Bedenken gehabt, sagt Hénni, es
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Blick in das oberste Stockwerk.
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habe sich dann aber gezeigt, dass eine
«eigene» Schule auch attraktiv sei fiir
kiinftige Bewohnerinnen und Bewoh-
ner. Mogliche Konflikte werden dadurch
entscharft, dass die Business-Apart-
ments in den unteren Stockwerken fiir
eine eher kurzfristig anwesende Mieter-
schaft sind. Man habe darauf geachtet,
Storungen fiir die iibrigen Bewohnerin-
nen und Bewohner zu vermeiden, sagt
Hénni. Einerseits mit Schallschutzmass-
nahmen. Anderseits verfiigt die Schule
iiber eigene Einginge. So miissen sich
keine Bewohner am Morgen den Weg
ins Freie durch Schulkinder bahnen.

Der Einbezug der Schule kam auch
den Eigentiimern entgegen. Dies wegen
der Auflage, die Sockelgeschosse weitge-
hend fiir 6ffentliche Nutzungen zu ver-
geben, was auf diese Weise erfiillt wurde.
Leben in der Siedlung ist schliesslich
erwiinscht. Ein Schulbetrieb habe be-
grenzte Betriebszeiten und stére weni-
ger als etwa ein Lebensmittelladen, der
bis in die Nacht offen sei, sagt Stephan
Meier: «Wir sind iiberzeugt, dass dies
fiir die Bewohner und die Offentlich-
keit eine optimale Losung ist.»

Auch der Schule steht grundsétzlich
der ganze Aussenraum von Three Point
zur Verfiigung, aber sie hat auch einen
abgegrenzten Hof. Fiir sie hat man in
einer Ecke des Parks eigens eine Sport-
halle erstellt. Barrierefrei und klima-
angepasst fiihrt eine flache Rampe aus
hellem Asphalt zu den bequemen Lie-
gen auf dem begriinten Dach.

«Das eigene Schulhaus auf einem
stadtischen Areal ist natiirlich der ideale
Zustand», sagt Susanne Hinni. Viel-

Das Bauen in die Hohe spielte Platz am Boden frei.

leicht sei das jedoch nicht mehr iiberall
moglich. Die Schulpflege gab dem Kauf
von Schulraum in den Wohntiirmen mit
grossem Park den Vorzug gegeniiber
einem urspriinglich geplanten anderen
Projekt mit weniger Aussenraum.

Es ist denkbar, dass angesichts des
Mangels an Schulraum in urbanen Ge-
bieten die Diibendorfer Losung bei-
spielhaft wird. Die Stadt Ziirich diirfte
das pionierhafte Projekt in ihrer Nach-
barschaft genau beobachten. Sie plant
eine Schule in den Hochh4usern beim
Hardturmstadion, sofern dieses je ver-
wirklicht werden kann.

Susanne Hénni hat iibrigens recher-
chiert und ist im deutschsprachigen
Raum nur auf ein einziges dhnliches
Beispiel gestossen. In Linz gibt es seit
wenigen Jahren eine Schule im Sockel
eines Hochhauses, das nach dem Oster-
reichischen Komponisten Anton Bruck-
ner benannt sind.

Bahnhof Stettbach aufgewertet

Eine Schule macht aus dem Hochbord
noch kein lebendiges Quartier. Aber das
Potenzial ist vorhanden. Davon zeugen
Restaurants, die mehr und mehr entste-
hen. Eines der ersten, «Fresh Taste», in
einem Neubau wirkte vor fiinf Jahren
ziemlich verloren. Es ist immer noch da.

Beispielhaft zeigt sich die Entwick-
lung beim Bahnhof Stettbach. Obwohl
eine sogenannte Verkehrsdrehscheibe
fiir Bahn, Tram, Stadtbahn und Bus, war
er lange ein Unort am Stadtrand, wo die
Rolltreppen Fahrgéste vom Perron ins
Leere beforderten. Nun sind Neubauten
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Die schriig zueinander versetzten Balkone fiigen sich zu einer abwechslungsreichen Fassade.

erstellt, und man betritt einen Bahnhof-
platz, der diesen Namen verdient, keine
Europaallee zwar, aber gesdumt von
Laden und Restaurants.

Die Verbindung zur iibrigen Stadt,
Alt-Diibendorf, wenn man so will, ist
noch verbesserungsfihig. Dort sieht
man das Hochbord teilweise als Retor-
tenstadt. Auch Diibendorfs Kulturange-
bot befindet sich weitgehend im {ibri-
gen Stadtgebiet. Ein aktives Quartier-
leben lasse sich nicht verordnen, schreibt
Diibendorfs Stadtplaner Reto Lorenzi
dazu auf Anfrage. Die Identifikation
der Neuzuziiger mit der Stadt und
dem Quartier sei jedoch wichtig, dafiir
miissten die rdaumlichen Voraussetzun-
gen vorhanden sein. Laut Lorenzi wiin-
schen die Investoren vor allem, Wohn-
raum zu schaffen. Im Hochbord solle
aber ein Mischgebiet entstehen. Umso
wichtiger sei es, baurechtlich den Raum
fiir gewerbliche Nutzungen und Dienst-
leistungen zu sichern.

Die Stadt hat 2017 die Grundlagen
mit der Zentrumszone Hochbord ge-
schaffen und auch ausfiihrliche Richt-
linien fiir die Gestaltung des offent-
lichen Raums erlassen. Das 36 Hektaren
grosse Gebiet hat laut diesen ein Poten-
zial fiir etwa 6000 Einwohnerinnen und
Einwohner sowie 3000 Arbeitsplétze.

Der Bund baut mit

Das Hochbord sei noch nicht fertig ge-
baut, betont Lorenzi, aber man sei auf
gutem Weg, das Ziel eines lebendigen
Stadtteils zu erreichen. Er erwdhnt, die
Stadt habe in einer neuen Uberbau-

ung des Hochbords mit der «Werkstatt»
einen Raum mit einem vielfiltigen und
niederschwelligen Angebot geschaffen.

Nicht nur die ADT Innova beurteilt
die Kontakte zur Stadt Diibendorf als
sehr gut, sondern auch die Publica. Die
Pensionskasse des Bundespersonals
hat das Hochhaus Sorrento hochgezo-
gen, das im Mai bezogen wurde. Fiir die
116 Wohnungen meldete sich ein Mehr-
faches an Interessenten. Man tausche
sich regelmaissig mit den Behorden aus,
sagt Matthias Stampfli, Asset-Manager
Immobilien bei der Publica. Die Stadt
zeige grosses Interesse an einer positi-
ven Entwicklung, was nicht selbstver-
stiandlich sei.

Stampfli sieht auch die Investoren
selber in der Verantwortung und zihlt
eine ganze Reihe von Massnahmen auf,
mit denen sie zu einer gesunden Durch-
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mischung beitragen kénnen — von einer
vielfaltigen Nutzung der Erdgeschosse
bis zur Organisation von Quartierfesten
oder einem Markt. Die Publica will sel-
ber vorangehen und in ihrer nichsten
Uberbauung im Hochbord «ageing in
place», Wohnen im Alter, fordern.

Das Hochbord mit seiner Mischung
aus alten, teilweise schlicht hésslichen
Industriebauten, einem bejahrten Sport-
und Fitnesszentrum sowie mehr und
mehr modernen Wohniiberbauungen
strahlt gewiss einen herben Charme aus.
Aber mit seinem raschen Wandel ist es
auch eines der spannendsten Entwick-
lungsgebiete im Raum Ziirich.

Das nichste Grossvorhaben

Die Einwohnerzahl von Diibendorf ist
in den letzten 15 Jahren um 10 000 auf
derzeit etwa 32 000 gestiegen. 2024 fiihrt
wohl vor allem Three Point zu einem
Ausreisser in der Statistik. Diibendorf
wachse konstant auf hohem Niveau, sagt
der Stadtplaner Lorenzi. Das werde so
bleiben, auch wenn in nichster Zeit eher
kleinere Uberbauungen dazukimen.

Doch ein nichstes Grossvorha-
ben kiindigt sich bereits an. Mitten im
Hochbord erstrecken sich nach wie vor
die glasernen Gewéchshduser und Plas-
tiktunnels der Beerstecher-Gemiise-
kulturen. Nicht mehr allzu lange. Die
Eigentiimer planen hier mit den Archi-
tekten von Caruso St John, die auch die
Hochhiuser beim Hardturm entwarfen,
den «Hofgarten», eine grosse Block-
randbebauung — und drei 100 Meter
hohe Wohntiirme.
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Ungeliebtes Hotel soll

Wohnsiedlung werden

Fiir das «Dolder Waldhaus» gibt es neue Pline
mit einer fiir viele unerfreulichen Uberraschung

OLIVER CAMENZIND

Bei der Haltestelle «Waldhaus» der
Ziircher Dolderbahn stehen seit einer
Woche zahlreiche Stecken im Boden.
Die Baugespanne sind ein Zeichen da-
fiir, dass hier nach fast fiinfzehn Jahren
des Hin und Hers bald etwas passieren
konnte: Die Dolder Hotel AG nimmt
einen neuen Anlauf, das einstige Hotel
Dolder Waldhaus zu modernisieren.
Es ist seit langer Zeit das Sorgenkind
jener Firma, zu der auch das «Dolder
Grand» gehort. Nachdem das Vorhaben
ausgesteckt worden war, wurde am Frei-
tag das dazugehorige Baugesuch ver-
offentlicht. Dieses zeigt, was das Unter-
nehmen mit dem geschichtstrachtigen
Areal vorhat.

Das Ensemble aus drei Betontiirmen
soll auf der anderen Seite der Dolder-
bahn um eine Villa mit vier Wohnun-
gen ergidnzt werden. In den Tiirmen be-
fanden sich frither die Hotelzimmer, die
Restaurants, Bars und ein Schwimm-
bad. Sie stammen aus den siebziger Jah-
ren und sollen stehenbleiben — aber zu
‘Wohnblocks umgebaut werden. 83 Stu-
dios und Wohnungen unterschiedlicher
Grossen sollen darin entstehen.

Die Konstruktionen zu Fiissen der
Hochhiuser sollen abgerissen und durch
neue Flachbauten ersetzt werden. Darin
sind ein Restaurant, eine Panorama-
terrasse sowie eine Co-Working-Fliche
mit Mehrzweckraum vorgesehen. Die
Kosten des gesamten Projektes belau-
fen sich auf iiber 62 Millionen Franken.

«Hochbausiinde von Ziirich»

Dass die drei Betonblocks erhalten
bleiben sollen, diirfte fiir viele eine ne-
gative Uberraschung darstellen. Denn
sie gelten als unschones Artefakt aus
einer Zeit, da grosse Hotelkomplexe en
vogue und rentabel waren. Das spétere
«Swissotel» in Oerlikon von 1972 sowie
das heutige «Marriott» am Neumiihle-
quai aus demselben Jahr diirften Vor-
bilder fiir die «Waldhaus»-Tiirme gewe-
sen sein. Die Bauten in Oerlikon und im
Kreis 6 gliederten sich mit ihrer moder-
nen Architektur jedoch besser in den
urbanen Kontext ein als das Ensemble
am waldigen Adlisberg.

Hier oben konnten sich nur wenige
mit der kithlen Architektur — und der
braunen Farbe — der Gebiude anfreun-
den. Manchen war die Uberbauung rich-
tiggehend verhasst. Die Tamedia-Zei-
tungen titulierten das «Dolder Wald-
haus» einst als «die vermutlich grosste
Hochbausiinde von Ziirich».

Bevor es zum grossten Teil aus Be-
ton bestand, hatte es sich bei dem Vier-

sternehotel iibrigens wirklich um ein
Waldhaus gehandelt — wenn auch um
ein sehr grossziigiges mit einer aus-
ladenden Terrasse, einem Tiirmchen
und einem prichtigen Garten. Die An-
lage wurde 1895 eroffnet und gehorte
dem Gastronomen Heinrich Hiirli-
mann. Dieser war um 1890 mit einem
Biergarten im Pfauen, dem heuti-
gen Schauspielhaus, zu Geld gekom-
men. Damit erwarb er giinstiges Land
am Ziirichberg und am angrenzenden
Adlisberg. Hiirlimann schwebte eine
Art stadtisches Pendant zu den gros-
sen Kuranlagen vor, die im ausgehen-
den 19.Jahrhundert zahlreiche Touris-
ten vor allem in die landliche Schweiz
lockten. Dieses Konzept wollte Hiirli-
mann auf die Stadtgrenze iibertragen.
Man sollte sich im «Waldhaus» von den
«nervenerschiitternden Masseneindrii-
cken» des Alltags erholen konnen.

Unterkunft fiir Studierende

Hiirlimanns Idee stiess auf viel An-
klang. So konnte er unweit des «Wald-
hauses» bald darauf das «Dolder
Grand» bauen lassen — vom gleichen
Architekten, der schon das «Wald-
haus» errichtet hatte. 1972 wurde das
alte «Waldhaus» gesprengt. Es waren
126 Kilogramm Sprengstoff notig, um
das Gebidude dem Erdboden gleich-
zumachen. Zu jener Zeit herrschte in
Zirich Mangel an Hotelzimmern. Die
Betonblocks mit 170 modernen Betten
versprachen Abhilfe. Sie wurden 1975
eingeweiht.

Pldne, die Hochhiduser wieder abzu-
reissen, entstanden schon in den aus-
gehenden nuller Jahren des neuen Jahr-
tausends. 2011 gewannen die Archi-
tekten Meili und Peter einen ersten
Wettbewerb. 2016 hétten die Abbruch-
arbeiten beginnen sollen. Doch gegen
die Neubauprojekte regte sich Wider-
stand. 2017 wurde das Vorhaben wegen
eines Rekurses auf Eis gelegt. Aus den
Bettentiirmen wurde eine Unterkunft
fiir Studierende.

2019 musste der Neubau erneut ver-
schoben werden. Ein Grund dafiir war,
dass die Nachfrage nach Hotelbetten zu-
riickgegangen war. Ein anderer war der
Steuerstreit zwischen dem «Dolder»-
Besitzer Urs Schwarzenbach und dem
Kanton Ziirich. Das «Waldhaus» ver-
kam zur Zwischennutzung, seine Zu-
kunft war ungewiss.

Nun stehen bei der zweitletzten
Haltestelle der Dolderbahn wieder Ste-
cken in der Erde. Es ist also gut mog-
lich, dass die wechselvolle Geschichte
des «Waldhauses» nun in ruhigere Ka-
pitel iibergeht.

Raserfahrt endet
mit Selbstunfall

Ein Iraner versucht sich einer Polizetkontrolle zu entziehen —
auf der Flucht kollidiert er unter anderem mit etnem Baum

fpr. -+ Vor einer Polizeikontrolle zu
fliehen, ist selten eine gute Idee. Das
bekam am frithen Freitagmorgen der
Lenker eines Volvos zu spiiren. Wie
die Kantonspolizei am Freitag in einer
Mitteilung schreibt, ist einer Patrouille
gegen 3 Uhr 40 bei Tagelswangen ein
Personenwagen aufgefallen, der mit
erhohter Geschwindigkeit auf der A 1
in Richtung St. Gallen unterwegs war.
Als die Patrouille das Fahrzeug an-
halten und den Lenker kontrollieren
wollte, habe dieser allerdings nicht ge-
stoppt, sondern seinen Wagen massiv
beschleunigt, um sich der Kontrolle zu
entziehen.

Ungefdhr zwanzig Kilometer wei-
ter nordlich, bei der Autobahnausfahrt
Henggart, habe der Fahrzeuglenker

aufgrund seiner riskanten Fahrweise
und der iiberhohten Geschwindigkeit
die Kontrolle iiber sein Auto verloren,
heisst es weiter in der Mitteilung der
Kantonspolizei. In der Folge sei das
Fahrzeug von der Fahrbahn abgekom-
men und zuerst mit einem Verkehrs-
schild, dann mit einem Stein und einem
Baum kollidiert. Der Wagen sei schliess-
lich im Wald zum Stillstand gekommen.

Der Lenker hatte Gliick im Un-
gliick und kam ohne Verletzungen da-
von. Beim Verlassen des Fahrzeugs
wurde er allerdings von den Polizei-
beamten auf der Stelle festgenommen.
Der 31-jdhrige Iraner muss sich nun ge-
miss Kantonspolizei wegen Verdachts
auf Raserdelikte vor der Staatsanwalt-
schaft verantworten.
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