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1 Zweck des Masterplans

Der Masterplan «Seeufer Wollishofen» halt die Erkenntnisse aus der gleichnamigen
Testplanung fir das Seeufer Wollishofen verbindlich fest (Kapitel 4 Grundsatze der
raumlichen Entwicklung). Er enthalt zudem Aussagen dazu, mit welchen Massnahmen
und Verfahren eine behdrden- und grundeigentiimerverbindliche Grundlage geschaffen
werden kann, um mdglichst viele der erkannten Potenziale zu sichern (Kapitel 5 Umset-
zung). Der Masterplan bildet die Basis fur die nachfolgende Uberpriifung und Uberarbei-
tung der behdérdenverbindlichen Richtplanung, der grundeigentimerverbindlichen Pla-
nungsinstrumente wie Nutzungs- und Sondernutzungsplanung sowie flr weitere
Umsetzungsmassnahmen.

Der Masterplan wurde dem Stadtrat zur Zustimmung vorgelegt und mit Stadtratsbe-
schluss Nr. 1859/2023 vom 28. Juni 2023 beschlossen. Der Stadtrat beauftragt damit
die betroffenen Departemente und Dienstabteilungen, die Absichten fiir das Seeufer
Wollishofen geméss den Vorgaben dieses Masterplans umzusetzen. Mit dem Stadtrats-
beschluss Nr. 1859/2023 vom 28. Juni 2023 wurde zudem die Abschreibung der Motion
GR Nr. 2019/044 beantragt.

Der Schlussbericht der Testplanung vom 30. November 2022 (Beilage), beinhaltet wei-
tergehende Erlauterungen, inshesondere zum Testplanungsverfahren und zu den Er-
kenntnissen des Begleitgremiums, die bei der Umsetzung des Masterplans zur Orientie-
rung herangezogen werden koénnen.

Die hier verwendeten Bezeichnungen fur Orte und R&ume sind als Arbeitstitel zu verste-
hen. Die Benennung erfolgt wo nétig zu einem spéateren Zeitpunk.
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2 Ausgangslage und Testplanung

2.1 Auftrag

Das Seeufer zwischen der Landiwiese und der Roten Fabrik in Zirich-Wollishofen ist
von gesamtstadtischer und iberkommunaler Bedeutung. Das Wollishofer Seeufer ist ein
vielfaltiger, lebendiger Lebensraum und fiir das Quatrtier, die Gewerbe- und Kulturtrei-
benden, die Grundeigentimerschaften und die vielféltigen Nutzenden ein wichtiger Ort.

Der Anlass fur die Test- und Masterplanung «Seeufer Wollishofen» war die dringliche
Motion des Gemeinderates GR Nr. 2019/044. Sie beauftragte den Stadtrat mit einer Ge-
bietsplanung zwischen der Landiwiese und der Roten Fabrik, welche die Bedirfnisse
der Stadtbevolkerung aufnehmen und in den Planungsinstrumenten verankern soll. Auf-
grund dieser Motion fuhrte das Amt fiir Stadtebau der Stadt Zurich im Auftrag des Vor-
stehers des Hochbaudepartements und der Vorsteherin des Tiefbau- und Entsorgungs-
departements die Testplanung «Seeufer Wollishofen» durch. Eine Petition des
Quartiervereins Wollishofen und eine weitere Motion des Gemeinderats GR
Nr. 2022/260 (Uberweisung an den Stadtrat am 1. Marz 2023) unterstrichen und prazi-
sierten im Sommer 2022 die politischen Forderungen und verlangen eine Anpassung
der Nutzungsplanung.

Landiwiese

Savera-Wiese

Neubau Karmon AG

GZ Wollishofen

Cassiopeiasteg

S e ik ™5 RO N TR TR
Abbildung 1: Bearbeitungsperimeter: das Gebiet ist von grosser Bedeutung fir das Quartier und eine Vielzahl von un-

terschiedlichen Nutzer*innen. Im Planungsgebiet liegen heute vielseitige Freizeit-, Kultur-, Arbeits- und
Wohnorte. (Luftbild 2021, Stadt Zirich)
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Im Gebiet gibt es drei private Grundeigentiimerschaften (siehe Abbildung 2): Die
Zirichsee Schifffahrtsgesellschaft ist Partnerin im Zircher Verkehrsverbund und deckt
die offentlichen Schiffsverbindungen auf dem Zirichsee und der Limmat ab. Der Betrieb
soll am Standort bleiben und sich entwickeln kdnnen. Die Karmon AG stellt aktuell auf
ihrem Grundstiick zwischen dem Mythenquai und der Saverawiese 67 Mietwohnungen
und Gewerbeflachen im Erdgeschoss fertig. Die KIBAG Holding AG betreibt auf ihrem
Areal am Mythenquai bis 2030 die Betonproduktion und vermietet nicht selbstgenutzte
Gewerbeflachen an Dritte. Dartber hinaus sind die betrieblichen Absichten offen. Bis
2030 kann eine teilweise Umnutzung des Areals nicht ausgeschlossen werden, spater
konnte auch das ganze Areal der aktuellen Nutzungsplanung entsprechend umgenutzt
werden.

In Anbetracht der Ausgangslage hatte sich die Stadt Zirich entschieden, einen mdglichst
transparenten Prozess durchzufiihren und die Interessen der Offentlichkeit direkt einzu-
binden. Ziel war es, eine breite Auslegeordnung zu erhalten, auf deren Basis die fachli-
chen Empfehlungen abgegeben und die politischen Entscheide getroffen werden konn-
ten. Speziell war, dass nicht zwingend ein Konsens mit den Grundeigentiimerschaften
erreicht werden musste, da es sich um einen 6ffentlichen Planungsauftrag handelt. Die
privaten Interessen wurden im Prozess so gut wie moglich berticksichtigt. Die Flughthe
der Aufgabenstellung war entsprechend hoch, die Rahmenbedingungen waren relativ
offen und der Bearbeitungsperimeter war deutlich grésser als in anderen Planungen.
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Abbildung 2: Bearbeitungsperimeter Testplanung und Eigentumsverhéltnisse

D Bearbeitungsperimeter

Zirichsee
Schifffahrtsgesellschaft /
im Baurecht

- Karmon AG
E KIBAG Holding AG
- Stadt Ziirich
- Kanton Ziirich (See)
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Abbildung 3: Zonenplan der Stadt Zurich, rechtskraftig, Stand 19. Dezember 2018, Ausschnitt, verkleinert

Gemass der heutigen Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich (BZO, AS 700.100,
siehe Abbildung 3) sind die Grundstiicke im Perimeter Freihaltezonen, Wohnzonen und
der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen zugewiesen. Auf dem KIBAG-Areal gelten
nebst der BZO auch Sonderbauvorschriften (SBV KIBAG-Areal Mythenquai,
AS 700.270). Die SBV KIBAG-Areal Mythenquai sehen an der Strasse Wohnen und Ge-
werbe und am Seeufer reines Wohnen vor.

Seit der letzten inhaltlichen Uberpriifung der Bauzonen am Seeufer Wollishofen
(revBZO%) und dem Erlass der SBV KIBAG-Areal Mythenquai am 12. November 2008
(in Kraft getreten am 7. November 2009) hat die Siedlungsentwicklung nach innen klar
an Bedeutung gewonnen und die wachsende Bevoélkerung nutzt die Erholungsanlagen
und Freirdume am Seeufer intensiver. Mit dem neuen § 67a des Planungs- und Bauge-
setzes (PBG; LS 700.1) zum Thema Planen und Bauen im Uferbereich von Seen ist der
Kanton einem Entscheid des Bundesgerichts (BGE 1C_41/2012 vom 28. Marz 2013)
nachgekommen. § 67a PBG verlangt eine Anpassung der Richtplanung und der Nut-
zungsplanung, insbesondere zur Regelung der Bebauung, der 6kologischen Gestaltung
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des Seeufers und zur Umsetzung von Seeuferwegen. Damit wurden neue gesetzliche
Grundlagen geschaffen, welche die zuvor im Bereich der sogenannten Landanlagen an-
gewendeten Konzessionsrichtlinien (Verfligung der Baudirektion) abldsten. Das Uberge-
ordnete Leitbild Seebecken schreibt einen hohen Offentlichkeitsgrad vor und zeigt Hand-
lungsbedarf auf. Aus diesen Grinden hat sich die Ausgangslage fir eine Entwicklung
am Seeufer Wollishofen seit der letzten Nutzungsplanungsrevision erheblich veréndert.
Nicht nur aufgrund der Motionen GR Nr. 2019/044 und GR Nr. 2022/260, sondern auch
aufgrund der in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht veranderten Situation ist die Stadt
Zirich verpflichtet, die Nutzungs- und der Sondernutzungsplane zu Uberprifen und ge-
gebenenfalls anzupassen (Planungspflicht geméass Art. 2 Bundesgesetz lber die Raum-
planung, RPG; SR 700).

2.2 Einbezug der Offentlichkeit

Die Testplanung «Seeufer Wollishofen» ermdglichte die Mitwirkung von Interessenver-
treter*innen sowie der breiten Offentlichkeit. Der Ablauf und die Handlungsspielraume
der Mitwirkung wurden mit dem Ablauf und den Aufgaben der Testplanung abgestimmt.
Die Interessenvertreter*sinnen (Grundeigentimerschaften, politische Parteien, Nutzer*in-
nen und Interessengruppen) konnten sich als sogenannter Echoraum in die Aufgaben-
stellung und die Diskussion der Teambeitrage einbringen. Zudem konnten sich der Echo-
raum zu den Stossrichtungen der Erkenntnisse aus der Testplanung aussern. Die Liste
der Beteiligten kann dem Schlussbericht (Beilage, S. 19) entnommen werden.

Zusatzlich zur Mitsprache der Interessenvertreter*innen im Echoraum wurde die breite
Bevolkerung im Rahmen des «Dialog Seeufer Wollishofen» mit verschiedenen Mitwir-
kungsformaten in das Testplanungsverfahren einbezogen. Fir eine niederschwellige
Mitwirkung wurden sogenannte «Infopoints» und «Ufergesprache» beim Gemeinschaft-
szentrum (GZ) Wollishofen organisiert. Eine erste Runde wurde im Frihjahr, die zweite
Runde im August 2022 durchgefiihrt. Auf Plakaten waren das Verfahren, die Zielsetzun-
gen sowie die Zwischen- bzw. Schlussergebnisse der Workshops erlautert. Vertreter*in-
nen der Stadtverwaltung und der externen Prozessunterstiitzung waren jeweils vor Ort,
um den interessierten Personen Auskinfte zu geben und Rickmeldungen entgegenzu-
nehmen. Anliegen und Bedirfnisse sowie Kommentare zu den verschiedenen Szenarien
der Testplanung konnten in bilateralen Gesprachen und anhand eines Fragebogens ein-
gebracht werden. Im Fragebogen wurden auch ausgewdahlte Merkmale der Befragten
erhoben. Die Erkenntnisse wurden nach der ersten und zweiten Runde ausgewertet, die
entsprechenden Resultate wurden am zweiten Workshop der Testplanung und an der
abschliessenden Dialogveranstaltung vorgestellt.

Der «Dialog Testplanung Seeufer Wollishofen» wurde mit einer offentlichen Veranstal-
tung abgeschlossen. Die gewonnenen Erkenntnisse werden im Schlussbericht zur Test-
planung Seeufer Wollishofen dokumentiert und veréffentlicht. Sie bilden die Basis fur die
nachfolgende Masterplanphase.
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Im Rahmen einer zusatzlichen Informationsveranstaltung und weiteren Kommunikati-
onsmassnahmen wird die breite Offentlichkeit nach dem Stadtratsbeschluss zum Mas-
terplan wieder informiert werden.

2.3 Testplanung «Seeufer Wollishofen»

Im Schlussbericht zur Testplanung «Seeufer Wollishofen» sind die Zielsetzung, das Ver-
fahren, die Beteiligten, die Teambeitrage und ihre Diskussion sowie die Erkenntnisse
festgehalten (siehe Beilage). Nachfolgend werden die Hauptziele dargestellt, Prozess
und Beteiligte erlautert und Ablauf und die wichtigsten Erkenntnisse zusammengefasst.

Hauptziele der Testplanung
Die Hauptziele der Testplanung «Seeufer Wollishofen» waren folgende:

— Heutige Nutzungsmdglichkeiten und Identitaten starken

— Grin- und Freiraumnutzungen erhalten, aufwerten und wo moglich ausdehnen

— Chancen und Herausforderungen eines maglichen Nebeneinanders von Arbeiten,
Kultur, Wohnen, Erholung und Freizeit erfassen

— Die lokalen Akteur*innen involvieren

—Massnahmen in Bezug auf Netto-Null, Okologie und Denkmalschutz mitplanen

—Wegnetz und Anbindung an das Quatrtier verbessern

Prozess und Beteiligte

In der Testplanung wurden mittels unterschiedlicher Nutzungsszenarien die stadtebauli-
chen und freiraumlichen Méglichkeiten ausgelotet. Eingeladene Interessenvertreter*in-
nen konnten sich als sogenannter Echoraum in die Aufgabenstellung und die Diskussion
der Teambeitrage einbringen. Die breite Offentlichkeit wurden in verschiedenen Mitwir-
kungsformaten angehort (siehe Kapitel 2.2). Drei interdisziplinare Bearbeitungsteams
haben in ihren Nutzungsszenarios die Chancen und Herausforderungen des méglichen
Nebeneinanders von Arbeiten, Kultur, Wohnen, Erholung und Freizeit aufgezeigt. Dabei
wurden die vielfaltigen Bedurfnisse der Nutzergruppen vor Ort, die Entwicklungsabsich-
ten der Grundeigentimerschaften, kommunale raumwirksame Bedurfnisse, die land-
schatftlich sensible Lage am Zurichsee sowie die raumplanerischen Rahmenbedingun-
gen berdcksichtigt.

Das im Rahmen der Testplanung entscheidungsberechtigte Begleitgremium setzte sich
aus Vertreter*innen verschiedener stadtischer Dienstabteilungen (Projektsteuerung) und
externen Fachexpert*innen zusammen. Es war fur die ordnungsgeméasse Durchfiihrung
der Testplanung verantwortlich. Die Liste der Beteiligten kann dem Schlussbericht (Bei-
lage, S. 16 bis 19) entnommen werden.

Ablauf und Erkenntnisse
Die Testplanung wurde in zwei Phasen unterteilt: in die Vorbereitungs- und in die Mitwir-
kungs- und Bearbeitungsphase.

10
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3.Q, 4.Q. 1.Q. 2.Q 3.Q, 4.Q. 1.Q.
Vorbereitungsphase
Programm Testplanung
Besprechung Begleitgremium o
Echoraum | A
Mitwirkung & Bearbeitungsphase 1. Workshop
Bearbeitungsphase & Echoraum Il X 2. Workshop
Bearbeitungsphase & Echoraum IlI

Schlussbericht Testplanung

Dialog Seeufer Wollishofen I

Dialogveranstaltung |
Besprechung Begleitgremium o
Echoraum IV A

Abbildung 4: Terminplan Testplanung «Seeufer Wollishofen»

Wahrend der Vorbereitungsphase fanden Gesprache mit Vertreter*innen der Grundei-
gentimerschaften und der erste Echoraum statt. Die Information der Interessenvertre-
terfsinnen und die Optimierung der Aufgabenstellung der Testplanung waren die Ziele
der Veranstaltung. Der Anlass wurde in einem Bericht dokumentiert. Nach diesem ersten
Echoraum wurde das Testplanungsprogramm punktuell erganzt, vom Begleitgremium
genehmigt und die Testplanung im Dezember 2021 gestartet.

In der ersten Bearbeitungsphase wurden von jedem Bearbeitungsteam verschiedene
Nutzungsszenarien verlangt. Die Narrative der Szenarien waren durch die Bearbeitungs-
teams zu erarbeiten. Das Testplanungsprogramm und der Bericht zum ersten Echoraum
waren die Grundlagen dazu. In einem der Szenarien musste ein Wohnschwerpunkt the-
matisiert werden. Aufgrund der teilweisen Zonierung als Wohnzone und der Motion GR
Nr. 2019/044, die unter anderem auch preisgiinstigen Wohnraum forderte, mussten die
Chancen und Risiken eines Wohnanteils gepriift werden. Das Begleitgremium beauf-
tragte die Bearbeitungsteams daher mit der Prifung eines Wohnanteils, entgegen den
Forderungen mehrerer Interessenvertreter*innen des Echoraums. Die Bearbeitungs-
teams erarbeiteten zwei bis drei Ansatze. In diesen wurden unterschiedliche Nutzungs-
schwerpunkte, Freiraumausdehnungen, mdgliche Baufelder oder Raumkanten, Bebau-
ungstypologien und stadtebauliche Dichten sowie Thesen zur Erschliessung untersucht.

Aufgrund der Diskussionen im ersten Workshop im Marz 2022 wurden den Bearbei-
tungsteams Hinweise fir die zweite Bearbeitungsphase mitgegeben. Die Bearbeitungs-
teams erhielten unterschiedliche Aufgaben, damit ein moglichst breites Spektrum an
Themen, Freiraumausdehnungen und unterschiedlichen Nutzungsverteilungen abge-
deckt werden konnten. Ansatze mit einem hohen Wohnanteil konnten nicht tiberzeugen
und wurden nach dem ersten Workshop nicht weiterverfolgt.

11
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Abbildung 5: Zweiter Workshop

Basierend auf den Teambeitrédgen, den Debatten an den Workshops und dem «Dialog
Seeufer Wollishofen», hat das Begleitgremium seine Erkenntnisse im Herbst 2022 kon-
solidiert und im Schlussbericht zur Testplanung festgehalten und veréffentlicht (Beilage).
Das Begleitgremium empfiehlt darin, dass das bezeichnete Seeufergebiet in seiner Viel-
falt zu erhalten und kiinftig besser fur die Allgemeinheit zuganglich zu machen ist: als
Ort diverser gewerblicher, soziokultureller und kultureller Nutzungen, die sich mit den
angrenzenden Grin- und Freiraumen am See verbinden. Auf zusatzlichen Wohnraum
soll verzichtet werden, denn im Rahmen der Testplanung konnten Wohnungen nicht
zweckmassig angeordnet werden. Laut Begleitgremium ist zudem mittel- und langfristig
eine grosszigige Erweiterung des Freiraums im Gebiet nétig, um der Nachfrage der
Stadt- und Quartierbevolkerung wie auch der Lage am See gerecht zu werden. Die in-
dustrielle Pragung des Seeufers Wollishofen soll dabei weiterhin erkennbar bleiben,
wahrend verbesserte Fusswege das Seeufer Wollishofen und den bestehenden See-
uferweg in Zukunft besser mit dem angrenzenden Strassenraum, den Offentlichen Ver-
kehrsmitteln und dem umliegenden Quartier vernetzen sollen.

Am vierten Echoraum im Januar 2023 wurden die Interessenvertreter*innen tber die
Erkenntnisse des Begleitgremiums informiert. Die anwesenden Interessenvertreter*in-
nen konnten sich zu den Stossrichtungen aussern. Die Riickmeldungen fielen Uberwie-
gend positiv bis sehr positiv aus. Die meisten Absichten zum Gebiet werden von den
meisten Interessenvertreter*innen klar unterstitzt. Die KIBAG tragt die Erkenntnisse be-
ziglich der Freiraumerweiterung und der Aufhebung der Wohnanteile auf ihrem Areal
hingegen nicht mit. Die Ergebnisse des vierten Echoraums wurden ebenfalls dokumen-
tiert und veroffentlicht.

12
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3 Stadtischer Raumbedarf

Das Seeufer Wollishofen bietet Potenzial fur stddtischen Raumbedarf. Die in der Test-
planung «Seeufer Wollishofen» untersuchten Raumbedarfe sind im Rahmen der Mas-
terplanung um einen Werkhof von Griin Stadt Zirich (GSZ) erganzt worden. Nachfol-
gend werden die stadtischen Raumanforderungen zusammengefasst. Die vertiefte
Prifung, die Verortung und Interessenabwégung ist Gegenstand der Umsetzungs-
schritte dieses Masterplans.

Energiezentrale

Der Bearbeitungsperimeter der Testplanung eignet sich als Standort fiir eine klima-
neutrale Energiegewinnung, um die Quartiere Enge und Wollishofen mit Warme aus
dem Seewasser zu versorgen. Das in der Testplanung gepriifte Raumprogramm um-
fasste zwei Varianten: eine Seewasserfassung mit 400 m? und eine Energiezentrale
mit 2000 m2. Die unterirdisch erstellbare Anlage kann unabhangig von den tbrigen ge-
planten Nutzungen gesetzt werden, ist nach Mdéglichkeit aber mit Gebauden zu kombi-
nieren. Parkanlagen mit wertvollem Baumbestand sind als Standort nicht geeignet,
denn mogliche kinftige Baumpflanzstandorte sollen nicht unterbaut werden. Die Ener-
giezentrale soll mdglichst bald erstellt werden, damit die Netto-Null-Ziele der Stadt er-
reicht werden kénnen.

Gemeinschaftszentrum (GZ) Wollishofen

Das GZ Wollishofen erbringt soziokulturelle Leistungen im Auftrag der Stadt Zirich. Die
R&umlichkeiten, die heute an verschiedenen Standorten in Wollishofen verteilt sind,
sollen im Bearbeitungsperimeter zusammengefiihrt und erweitert werden. Der Pavillon
soll dabei langfristig durch das GZ Wollishofen weitergenutzt werden. Das in der Test-
planung geprifte Raumprogramm umfasste den Fortbestand des Pavillons mit 300 m?
und einen Zentralisierungs- und Erweiterungsbedarf von 900 m?. Das KIBAG-Areal und
die Umgebung der Werft kbnnten sich als Standorte fir eine Erweiterung des GZ eig-
nen. Die Standortoptionen fur die Erweiterung werden im Dialog mit den Vertreter*in-
nen des GZ weiter abgeklart und priorisiert.

GSZ-Werkhof und ERZ-Seereinigungsdienst

Grin Stadt Zirich (GSZ) hat Bedarf an einem neuen Werkhof fiir den Unterhalt der
Grunflachen am linken Seeufer und in Wollishofen, Leimbach und Enge. Der Raumbe-
darf wurde wahrend der Masterplanphase aufgenommen, weil er im Gebiet Sukkulen-
ten-Sammlung nicht abgedeckt werden kann. Der neue Werkhof soll die bestehenden
dezentralen Stitzpunkte ablésen und den Erweiterungsbedarf abdecken. Der Flachen-
bedarf betragt knapp 1800 m2. Zudem weist allenfalls der bestehende Seereinigungs-
dienst von Entsorgung und Recycling Stadt Zirich (ERZ) Erweiterungsbedarf auf.

Schulische Einrichtungen

Im Bearbeitungsperimeter wird abhangig von der zukinftigen Bedarfssituation Raum
fur schulische Nutzungen benétigt. Das Raumprogramm umfasst 300 bis 400 m? Ge-
schossflache und allenfalls 200 m? zugeordneten Aussenraum.

13
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Raume fiir Soziokultur und Kultur

In den Mitwirkungsgefassen wurde Bedarf an zusatzlichen Flachen fur soziokulturelle
und kulturelle Nutzungen angemeldet. Auch Kultur Stadt Zurich und die Sozialen Dienste
sehen stadtweit einen grossen Bedarf fur glinstige Arbeits- und Proberdume sowie nie-
derschwellig zugangliche und selbstverwaltete Auffihrungsraume. Diese stadtweite
Raumknappheit beeintrachtigt insbesondere freischaffende Kulturakteur*innen. Zur
Starkung des kunstlerischen Nachwuchses und einer lebendigen lokalen Szene ist es
essenziell, dass Kulturschaffenden bezahlbare Raume zur Verfigung stehen. Dasselbe
gilt fur die Soziokultur: Die Zurverfiigungstellung von glinstigen Raumen fir soziokultu-
relle Akteur*innen ist wichtig, damit Begegnungsorte und Spielrdume geschaffen werden
kénnen. Dadurch werden Befahigung, Selbstorganisation, Teilhabe und das Umsetzen
eigener Projekte und Ideen gefdrdert. Auch die bestehende Seepfadi Zirich im Werft-
Areal ist eine solche Akteurin. Der Bearbeitungsperimeter ist geeignet, um solche Fla-
chen aufzunehmen.
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4 Grundsatze der raumlichen
Entwicklung

4.1 Ubersicht und Masterplankarte

Zur Umsetzung der Erkenntnisse aus der Testplanung werden zu folgenden Themenfel-
dern Grundsatze formuliert:

— Identitaten (Kapitel 4.2)

— Bauliche Nutzungen (Kapitel 4.3)
— Freiraum (Kapitel 4.4)

— Gebéaudebestand (Kapitel 4.5)

— Mohbilitat (Kapitel 4.6)

— Okologie und Umwelt (Kapitel 4.7)

Die nachfolgend beschriebenen Grundsatze der raumlichen Entwicklung definieren
strukturelle Vorgaben fir die Lage von Nutzungen, Freiraumen und Wegeverbindungen
und beschreiben Ubergeordnete Grundsatze fir die angestrebte stadtebauliche, stadt-
raumliche und sozialrdumliche Qualitat. Ziel ist es, dass alle Themenfelder mit einem
hohen Qualitdtsanspruch weiterbearbeitet und umgesetzt werden.

Der Schlussbericht der Testplanung vom 30. November 2022 (Beilage), insbesondere
Kapitel 5, beinhaltet weitergehende Erlauterungen, die bei der Umsetzung des Master-
plans durch die betroffenen Dienstabteilungen zur Orientierung dienen.

Nachfolgend sind die raumlichen Grundséatze in einer Ubersicht (Masterplankarte) dar-
gestellt:
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Nutzungsschwerpunkt Werft
Nutzungsschwerpunkt Gewerbe

Nutzungsschwerpunkt Wohnen/Gewerbe

Nutzungsschwerpunkt Soziokultur: «Pol Nord»

Nutzungsschwerpunkt Kultur: Rote Fabrik
Werft-Plateau

Nutzungsschwerpunkt Freiraum: «Pol Siid»
Grunraum: Savera Wiese

Gebaude schitzenswert

Gebaude Lebensdauer verlangern
Gebaude

Ubergangsbereich «Pufferzone»
Ankunftsorte

Veloverbindungen ebenerdig

Veloverbindungen Unterfiihrung

Option Veloverbindungen
untergeordnet

Fusswege ebenerdig
Fusswege Passerelle
Fusswege Unterfliihrung
Option Schiffanlegestelle

Uferweg Passerelle / ebenerdig

Abbildung 6: Masterplankarte Seeufer Wollishofen
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4.2 Identitaten

An erster Stelle stehen Vielfalt und Offentlichkeit: Das Seeufer Wollishofen soll ein Ort
vielfaltiger gewerblicher, soziokultureller, kultureller und freirdumlicher Nutzungen blei-
ben. Die bestehenden Nutzungen, insbesondere die Savera-Wiese, Produktion und
Kleingewerbe, die Rote Fabrik, das GZ Wollishofen, die Seepfadi, der ERZ-Seereini-
gungsdienst, die Badenutzung und die Werft sollen am Seeufer Wollishofen bleiben und
sich weiterentwickeln kénnen. Mit der Lage am See zusammenhangende Nutzungen
stehen dabei im Fokus. Das Gebiet soll sich in Zukunft durch einen noch héheren Grad
an Offentlichkeit auszeichnen und so seiner einzigartigen Lage am Zirichsee und der
Bedeutung fur das Quartierleben gerecht werden.

Eine grossziigige Erweiterung des Freiraums am See ist nétig, um der Nachfrage der
Stadt- und Quartierbevélkerung nach Freirdumen am See, inklusive Grinraumen, lang-
fristig gerecht zu werden. Die 6ffentlichen und halbéffentlichen Flachen missen men-
genmassig wesentlich vergrossert werden. Das Seeufer Wollishofen ist geeignet, um die
Ubergeordneten Vorgaben aus der Richtplanung und dem Leitbild Seebecken in hohem
Mass umzusetzen.

Die Gleichzeitigkeit von historischen Strukturen, See, Kultur, Produktion und Freizeitan-
geboten ist als Identitditsmerkmal zu erhalten. Die industrielle Pragung als zentrales Ele-
ment der ldentitat des Seeufers Wollishofen soll dabei erkennbar bleiben.

Die hohe Nutzungsvielfalt, tempordre Nutzungen, Veranstaltungen und die damit einher-
gehenden Nutzungsuberlagerungen sind fur das Seeufer Wollishofen charakteristisch.
In den weiteren Planungen im Perimeter soll dieser Aspekt durch informelle Mitwirkung
gestarkt werden. Es soll Temporares, Ungewdhnliches und Ungeplantes zugelassen
werden. Handlungsspielraume und verschiedene Arten der Aneignung sollen erméglicht
werden.

Auf neue Wohnungen — zusatzliche zu jenen, die sich auf dem Grundstick der Karmon
AG bereits im Bau befinden — soll verzichtet werden. Mit dem Anspruch auf einen be-
sonders hohen Offentlichkeitsgrad und unter Beriicksichtigung des Verkehrs- und Frei-
zeitlarms, sind Wohnungen in der Nachbarschaft der Roten Fabrik, des GZ Wollishofen
und der offentlichen Frei- und Grinflachen am See nicht zweckmassig. Die Wohnungen
im neuen Wohn- und Gewerbehaus der Karmon AG sind das Ergebnis einer aus heutiger
Sicht nicht mehr addquaten Nutzungsplanung. Im Schlussbericht der Testplanung (siehe
Beilage, Seiten 38 bis 39) sind weitere Griinde fir einen Verzicht auf Wohnanteile fest-
gehalten. Insgesamt tiberwiegt das 6ffentliche Interesse an den angestrebten Nutzungs-
arten und Freirdumen am Seeufer Wollishofen gegentiber dem privaten Interesse, an
den aktuell geltenden Wohnanteilen festzuhalten.
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4.3 Bauliche Nutzungen

Das Baugebiet wird in Nutzungsschwerpunkte eingeteilt. Neben soziokulturellen
und kulturellen Nutzungen werden insbesondere unterschiedliche gewerbliche Nutzun-
gen vorgesehen, die vorzugsweise einen Bezug zum See und zu den heutigen Nutzun-
gen aufweisen. Das Werft-Plateau, der «Pol Nord», der Pavillon des GZ Wollishofen und
die Rote Fabrik sollen zusatzlich zur Savera-Wiese Orte mit einem hohen Offentlich-
keitsgrad bleiben oder zu solchen werden.

In den Nutzungsschwerpunkten Gewerbe sind Raume fir Produktion und
Dienstleistungen sowie fir kommunale Nutzungen, wie zum Beispiel ein Werkhof, vor-
gesehen. Neubauten sollen eine moglichst robuste bauliche Struktur von hoher Nut-
zungsflexibilitat aufweisen, um lber einen langeren Zeithorizont Anpassung und Umnut-
zung zu ermoglichen. Fir ein vielfaltiges Angebot inklusive produzierendem Gewerbe
und Retail braucht es Uberhohe Erdgeschosse. Auch Gastronomieangebote und Raume
fur kulturelle und soziokulturelle Nutzungen sollen Platz finden. In den Obergeschossen
sind unterschiedliche Formen von Produktion und Manufakturen oder Ateliers. Im Um-
feld der Roten Fabrik sind auch laute gewerbliche Nutzungen vorstellbar.

Die heutigen Nutzungen der Zirichsee Schifffahrtsgesellschaft (ZSG) sollen langfristig
im Nutzungsschwerpunkt Werft erhalten bleiben. Der Betrieb ist langfristig zu si-
chern. Bauliche Entwicklungen sollen entsprechen den Bedurfnissen des Betriebes
grundsétzlich moglich sein. Die Passerelle Gber der Werft der ZSG soll zu einem Plateau
mit einer hohen Aufenthaltsqualitat und gastronomischem Angebot erweitert werden,
dem sogenannten Werft-Plateau. Sie wird gestalterisch aufgewertet und eine breite,
belebte Verbindung zwischen der Landiwiese und der Savera-Wiese. Ein grossziigiger
Aufgang von der Savera-Wiese zum Werft-Plateau soll eine qualitatsvolle Anbindung mit
zusatzlichen Aufenthaltsmaoglichkeiten schaffen.

Als raumliches Scharnier zwischen der Savera-Wiese und dem Werft-Plateau bietet der
Nutzungsschwerpunkt Soziokultur «Pol Nord» die Mdglichkeit fir eines oder
mehrere vielseitig nutzbare, 6ffentliche Gebaude mit bester Aussicht und in Bahnhofs-
nahe. Ein nutzungsflexibles Gebaude soll Raum fiir die Erweiterung des GZ, allfallig
schulische Nutzungen und flexible zukiinftige Raumbedurfnisse bieten. Bestehende ge-
werbliche Nutzungen, die Seepfadi und der ERZ-Seereinigungsdienst sollen raumlich
integriert und bei Bedarf erweitert werden. Sie sind auf direkten Seeanstoss angewiesen.

In der Roten Fabrik (Nutzungsschwerpunkt Kultur) werden kulturelle und so-
ziokulturelle Leistungen erbracht. Hier befinden sich Raumlichkeiten fiir 6ffentliche Ver-
anstaltungen, diverse Kulturschaffende und das Restaurant Ziegel oh Lac. Die Geb&aude
und Anlagen der Roten Fabrik befinden sich im Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte und sollen langfristig erhalten und regelmassig instandgesetzt werden.
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Das Gebaude der Karmon AG im Nutzungsschwerpunkt Wohnen/Gewerbe wird
2023 fertiggestellt und langfristig erhalten bleiben.

Das Gebaude der Stadt Zirich an der Seestrasse 417 und seine Aussenrdume sollen
mit ihrer Wohnnutzung erhalten bleiben. Sie bilden zusammen eine langfristige strategi-
sche Reserve fir eine zuklnftige Entwicklung.

4.4 Freiraum

Die Freiraume sollen so geplant werden, dass sie vielfaltig und flexibel nutzbar sind.
Gleichzeitig sollen sie den Charakter und die Identitédten des Ortes unterstreichen, ein
Nebeneinander von verschiedenen Nutzungen zulassen, ruhigere und aktivere Orte bie-
ten sowie durch eine gute Gliederung Nutzungskonflikte minimieren. Unterschiedliche
Nutzungsbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere nach nichtkommerziellen Freirdu-
men, und der ansassigen Betriebe und Ateliers sind zu berticksichtigen. Bei der Gestal-
tung sind senioren-, familien-, kinder- und geschlechterspezifische Anliegen und Anlie-
gen von Menschen mit Behinderungen zu beachten. Die Bedtrfnisse an die Ausstattung
der Freiraume (Einrichtungen, Mébel, etc.) sind in Mitwirkungsverfahren abzuholen. Die
Freirdume wirken sich Uber den Gewdasserraum hinaus positiv auf die schutzwtrdige
Seelandschaft aus und tragen zu einem angenehmen Lokalklima und zur Biodiversitat
bei.

Der Grilnraum bleibt ein 6ffentlich zuganglicher, stark begrtinter, parkartiger Freiraum
mit den unterschiedlichen Teilbereichen Savera-Wiese und GZ-Wiese mit Spielplatz. Er
ist gemass ISOS eine Umgebungszone mit Erhaltungsziel a (= Erhalten der Beschaffen-
heit als Freiflache). Die Parkanlage soll nach Mdglichkeit bis zu den Silos auf dem
KIBAG-Areal erweitert werden, damit die Bedlrfnisse der wachsenden Quartier- und
Stadtbevdlkerung nach grinen Erholungsflachen am Zirichsee besser erfillt werden
und zusammenhangende Offentliche FreirAume geschaffen werden kdnnen.

Am westlichen Rand des o6ffentlichen Griinraums soll ein Ubergangsbereich zwi-
schen der Savera-Wiese und den Wohn- und Gewerbegebauden ausgebildet werden,
die sogenannte «Pufferzone». Die Nutzung und Gestaltung dieser Pufferzone sollen
ein konfliktvermindertes Nebeneinander der offentlich zuganglichen Frei- und Grin-
raume und der baulichen Nutzung unterstitzen.

Der neue Nutzungsschwerpunkt Freiraum «Pol Siid» soll ein vielfaltiges Feld
fur eine wechselnde, temporére freiraumbezogene Nutzung bieten. Identitatsstiftende
Industrieanlagen, z.B. der KIBAG-Kran und die Silos sollen mdglichst erhalten werden.
Sie kbénnen dem Freiraum dienend umgenutzt und durch kleinteilige, temporére oder
permanente Anlagen (z.B. Pergola, Sommer-Pavillon) fir freiraumbezogene und mit
dem See zusammenh&angende Nutzungen ergéanzt werden.
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Der Strassenraum Mythenquai / Seestrasse bildet das Riickgrat der beschriebenen
Stadtraume und dient der Adressbildung. Er reicht bis an die Fassaden der angrenzen-
den Gebéaude. Wichtige Merkmale sind Baumreihen, Massnahmen zur 6kologischen
Vernetzung, publikumsorientierte oder gewerbliche Erdgeschossnutzungen sowie at-
traktive Querungsmaglichkeiten. Uber einladend gestaltete und begrinte unterschiedli-
che Ankunftsorte entlang des Mythenquais und der Seestrasse erhéalt man Zugang
und Einblick zum 6ffentlichen Freiraum am See. Sie sind mit Aufenthaltsqualitat und ent-
lang der Velowege mit Veloabstellplatzen ausgestattet. Weitere Ankunftsorte sind die
Zugange von der Landiwiese, von der Schiffhaltestelle und vom Cassiopeia-Steg. Gas-
sen und Platze in den vorgesehenen Gewerbe- und Kulturarealen dienen der Vernet-
zung und bereichern das Freiraumsystem.

Veranderungen im Gewasser, am Ufer und an der Uferlinie werden nicht ausgeschlos-
sen. Es gilt dabei den vielschichtigen Anforderungen einer sicheren Schifffahrt, 6kolo-
gisch wertvollen Strukturen und dem steigenden Bedarf an Naherholungsflachen mit
Seezugang gerecht zu werden.

4.5 Gebaudebestand

Die Gebaude der Roten Fabrik, der GZ-Pavillon und die Strassenfassade des Mythen-
quais 345 sind denkmalpflegerisch schiitzenswert und bleiben erhalten. Die Rote
Fabrik bildet zudem gemass ISOS eine Baugruppe mit Erhaltungsziel A (=Substanzer-
halt). Diese schitzenwerten Objekte verlangen eine besondere Ricksichtnahme in den
nachfolgenden Planungs- und Bauprozessen.

Aus Griinden der Identifikation und der Nachhaltigkeit soll wenn méglich auch bei beste-
henden Gebauden die Lebensdauer verlangert werden, respektive die bestehen-
den Gebaude mdoglichst erhalten werden.

4.6 Mobilitat

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr, gute Bedingungen fur den Fuss- und Velo-
verkehr (inkl. Abstellmdglichkeiten) sowie hindernisfreie Zugange der FreirAume und Ge-
baude muissen bei der Planung bertcksichtigt werden.

Die Ubergeordnete Veloverbindung wird im Strassenraum Mythenquai / Seestrasse
angeboten. Fur die heutigen und kiinftigen Nutzungen des KIBAG-Areals und der Roten
Fabrik ist die Erschliessung und Anbindung an das tUbergeordnete Netz fir Velofahrende
arealintern sicherzustellen. Zwischen der Bachstrasse und der Roten Fabrik ist dafur
eine untergeordnete Veloverbindung zu beriicksichtigen.
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Die verbesserten Fusswegnetze und die Ankunftsorte vernetzen den Seeuferab-
schnitt mit seinen Freirdumen am Wasser insbesondere mit dem umliegenden Quartier.
Primares Ziel ist es, Verbindungen a Niveau zu schaffen und zu férdern. Die Gbergeord-
nete Bedeutung und die Funktion des seebegleitenden Uferwegs und seine ab-
schnittsweise andernde Gestaltung mit Sichtbeziehungen zum See, zu den Bergen und
zur Innenstadt werden erhalten und verbessert, unter anderem durch zusétzliche attrak-
tive Sitzmdoglichkeiten und eine Ubersichtlichere und breitere Linienfiihrung. Eine Neu-
gestaltung des Aufganges von der Savera-Wiese auf das «Werft-Plateau» soll eine Er-
weiterung des Freiraums mit Aufenthaltsqualitat, beispielsweise mittels Sitzstufen oder
Terrassen, ermdglichen.

Das «Werft-Plateau» soll Gber den Mythenquai und die Gleise direkt an das Quartier
angebunden werden. Einerseits ist eine direkte Anbindung an die Bahnhofsunterfiihrung
mittels Treppe und Lift vorzusehen. Andererseits ist eine zusatzliche Passerelle oder
Brucke fur den Fussverkehr zu prufen.

Bestehende und neue ebenerdige Fusswege sollen den Stadtraum am Mythenquai
mit den Freirdumen am See verbinden. Private Areale und Areale in stadtischem Eigen-
tum sollen eine hohe Durchlassigkeit fur den offentlichen Fuss- und Veloverkehr in
Langs- und Querrichtung zulassen und so 6ffentliche Raume schaffen. Gewerblich ge-
nutzte Hofe sollen 6ffentlich zuganglich sein.

Alle Nutzungen im Perimeter sollen nach Mdéglichkeit autoarm sein, damit moglichst we-
nig motorisierter Individualverkehr entsteht. Die Anzahl der Parkfelder flir den motorisier-
ten Individualverkehr soll minimiert werden. Entsprechend sind geniigend Abstellflachen
fir Velos vorzusehen.

Die Option einer Verlegung der Schiffanlegestelle zum «Pol Nord», und somit
auch naher zum Bahnhof Wollishofen hin, ist grundsatzlich interessant. Da aktuell jedoch
die Verlangerung des Stegs am heutigen Standort kurz vor der Umsetzung steht, ist dies
nur sehr langfristig eine Option.

4.7 Okologie und Umwelt

Zu berucksichtigen ist, dass sich das Gebiet innerhalb des Landschaftsschutzobjektes
Zirichsee (Inventarobjekt, KSO-32.00) und angrenzend an die Flachwasserzone befin-
det.

Es soll ein Netzwerk aus 6kologisch wertvollen Flachen entstehen, welches den Erhalt
der Artenvielfalt von Pflanzen und Tieren sowie das Erleben von Natur im Alltag fordert.
Wo immer moglich sind Freiflachen nicht versiegelt, versickerungsfahig und nicht unter-
baut. Bezuglich Entsiegelung und Begriinung weisen das KIBAG-Areal und das Werft-
Areal grosses Potenzial auf. Eine Erweiterung der Frei- und Grinraume auf dem KIBAG-
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Areal fordert die Voraussetzungen dafir. Das im Planungsgebiet angestrebte Wegsys-
tem kann auch der 6kologischen Vernetzung dienen. Dach- und Fassadenbegriinung
konnen die 6kologische Vernetzung erganzen.

Die Fachplanungen (z.B. Hitzeminderung, Stadtbdume) sind konsequent zu beachten:
Die Aufenthalts-, Bewegungs- und Verkehrsraume sollen beschattet, bereits versiegelte
Flachen im ganzen Perimeter wo mdglich entsiegelt und Wasserelemente im Freiraum
etabliert werden. Bestehende Grossbdume sollen, wenn immer mdglich erhalten wer-
den. Wo der Untergrund nicht unterbaut ist, soll geprift werden, ob weitere Grossbaume
gepflanzt werden konnen. Okologisch wertvolle Flachen sollen in angemessenem Um-
fang erhalten, sowie neu erstellt werden. Die bestehenden Geb&ude sollen sofern mog-
lich klimadkologisch begriint werden und bei allfalligen Neubauten wird darauf geachtet,
dass keine quer zum See stehenden Riegel gebaut werden, welche das Kaltluft-Wind-
system zu stark beeintrachtigen konnten. Anfallendes Meteorwasser soll mdglichst vor
Ort versickert oder verwendet werden.

Um die Netto-Null-Ziele erreichen zu kénnen, wird die Lebensdauer bestehender Ge-
baude nach Moéglichkeit verlangert. Bei Neubauten ist die Anpassbarkeit und die Umnut-
zung Uber einen langeren Zeithorizont, zum Beispiel mittels flexibler Grundrisse, zu er-
maoglichen. Zudem sollen nachhaltige Materialien eingesetzt werden und es soll in
Kreislaufen gedacht werden. Rickgebautes soll wiederverwendet werden. Als weiteres
Ziel soll die Produktion von erneuerbarer Energie, wie zum Beispiel Photovoltaik-Anla-
gen an Fassaden und auf Dachern, weiter vorangetrieben werden.

Im gesamten Bearbeitungsperimeter der Testplanung gilt die Empfindlichkeitsstufe ES
Il geméss Larmschutz-Verordnung LSV. Auf der Baulinie entlang des Mythenquais sind
die Planungswerte und die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES Il deut-
lich Gberschritten. Der Larmschutz ist ein zentrales Thema in der weiteren Planung. Der
Strassen- und der Bahnlarm wie auch der Alltagslarm in den FreirGumen sind bei An-
passungen am Gebaudebestand sowie bei Neubauten zu beachten und die akustischen
Qualitaten in den Freiraumen sollen verbessert werden.
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5 Umsetzung

5.1 Einleitung und Teilgebietskarte

Die in Kapitel 4 aufgefiihrten Grundsatze der raumlichen Entwicklung sind phasen- und
stufengerecht in Etappen umzusetzen. Substanzieller Teil des Masterplans sind die
nachfolgend beschriebenen Umsetzungsschritte, mit zeitlicher Zuordnung und der Be-
nennung der Zustandigkeiten. Weiterhin sind die rechtlichen Grundlagen und Rahmen-
bedingungen selbstverstéandlich zu berlcksichtigen (siehe auch Kapitel 4 im Programm
Testplanung Seeufer Wollishofen, 30. November 2021).

Die fur das Seeufer Wollishofen im Masterplan beschriebenen rdumlichen Grundséatze
sollen bis etwa ins Jahr 2040 umgesetzt sein. Kirzer- oder langerfristige Zeithorizonte
sind nachfolgend bezeichnet. Eine Ausnahme bildet die Verlegung der Schiffhaltestelle
in den «Pol Nord». Die Verlangerung des Stegs an der heutigen Stelle steht unmittelbar
bevor. Eine Verlegung ist erst nach Ablauf der Lebensdauer dieses Stegs sinnvoll.

Zu den Umsetzungsschritten gehdren organisatorische, raumplanerische und weitere
Massnahmen, welche das ganze Gebiet betreffen (Kapitel 5.2). Weitere Umsetzungs-
schritte werden den in Abbildung 7 dargestellten Teilgebieten «Werft-Areal», «Savera-
Wiese», «KIBAG-Areal» und «Rote Fabrik» zugeteilt (Kapitel 5.3 bis 5.6).
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Abbildung 7: Teilgebiete Umsetzungsmassnahmen Masterplan Seeufer Wollishofen
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5.2 Gesamtgebiet

5.21 Organisatorische Massnahmen
In diesem Kapitel werden organisatorischen Massnahmen beschrieben, welche fir das
Gesamtgebiet gelten.

Gebietsmanagement

Zeitpunkt: ab Herbst 2023, fortlaufend

Federfiihrung: Amt fiir Stadtebau (AfS)

Das Planungsgebiet soll als Entwicklungsgebiet gemass Stadtratsbeschluss Nr. 269
vom 27. Februar 2002 («Entwicklungsgebiete der Stadt Zirich, Projektorganisation fir
ein Gebietsmanagement und fiir die Koordination des Infrastrukturbedarfes») bezeichnet
und als dienstabteilungstibergreifendes Gebietsmanagement installiert, oder eine &hnli-
che Koordinationsfunktion etabliert werden. Die einzelnen Umsetzungsschritte kénnen
SO0 gemeinsam angestossen und vom Amt fur Stadtebau qualitatssichernd koordiniert
und begleitet werden. Das Gebietsmanagement umfasst auch die Kontaktpflege mit den
Anspruchsgruppen vor Ort, den Grundeigentiimerschaften und die dienstabteilungs-
Ubergreifende Koordination der Kommunikation.

Kommunikation

Zeitpunkt: ab Herbst 2023, fortlaufend

Federfiihrung: Amt fiir Stadtebau (AfS) / zustandige Dienstabteilung

In der Kommunikation ist zu beachten, dass in der Bevdlkerung und bei den Anspruchs-
gruppen vor Ort ein grosses Informations- und Mitwirkungsbedurfnis vorhanden ist. Die
Kommunikationsmassnahmen sind u.a. auch auf diese Gruppen spezifisch auszurichten
und untereinander zu koordinieren. Die Ubergeordnete Kommunikation wird vom Ge-
bietsmanagement organisiert. Fir die projektspezifischen Kommunikationsmassnah-
men sind die jeweils federfihrenden Dienstabteilungen zustandig, in Absprache mit dem
Gebietsmanagement.

Informelle Mitwirkung in Projekten

Zeitpunkt: ab Herbst 2023, fortlaufend

Federfiihrung: zustiandige Dienstabteilung

Die informelle Mitwirkung durch die Bevdlkerung und Nutzer*innengruppen vor Ort soll
wo sinnvoll in Planungsprozessen und Projekten erméglicht werden. Dies soll im Rah-
men von temporéren und kurzfristigen Projekten in den Freiraumen geschehen, aber
auch bei dauerhaften und langfristigen Bauvorhaben. Die Bediirfnisse der Nutzer*innen
kdnnen so erkannt und einbezogen werden. Dank gezielten Partizipationsmoglichkeiten
und guter Information kénnen die angestrebten Verdnderungen verbessert sowie die
Identifikationsmdglichkeiten und Akzeptanz erhdht werden. Die informellen Mitwirkungs-
verfahren sollen inhaltlich und die Anspruchsgruppen betreffend an das Test- und Mas-
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terplanungsverfahren «Seeufer Wollishofen» anknipfen. Sie sind Uber das Gebietsma-
nagement zu koordinieren und auf die formellen Mitwirkungsmoglichkeiten abzustim-
men.

5.2.2 Kurzfristige Freiraum- und Verkehrsprojekte
Folgende kurzfristigen (Zeithorizont 2030) Freiraum- und Verkehrsprojekte sollen naher
geprift und durchgefihrt werden:

Freiraum mit «Pufferzone»

Zeitpunkt: ab 2025 (nach Vertiefungsstudien)

Federfiihrung: Griin Stadt Ziirich (GS2Z)

In einem kurzfristigen Freiraumprojekt soll die Nutzung der bestehenden Freirdume ver-
bessert werden. Der Ubergangsbereich «Pufferzone» soll dazu dienen, Konflikte zwi-
schen den Bewohner*innen im Geb&ude der Karmon AG und den Nutzer*innen der Sa-
vera-Wiese zu entscharfen. Eine Abstimmung mit dem Erhalt der bestehenden Hecke
ist notig. Konzeption, Programmierung, Gestaltung und Bau der Pufferzone sollen auf
die Vertiefungsstudien abgestimmt und in geeigneter Weise durch einen informellen Mit-
wirkungsprozess begleitet werden. Gleichzeitig kbnnen weitere kurzfristige, nicht bauli-
che Ideen abgefragt werden, um weitere auf 6ffentliche Freiraume bezogene Erkennt-
nisse der Testplanung zeitnah umsetzen zu kdnnen. Ergebnisse kdnnen bei Bedarf in
ein Ubergeordnetes Nutzungs- und Veranstaltungskonzept fur éffentliche Raume am
See einfliessen. Es sollen Synergien mit Wegen und Ankunftsorten gepruft werden.

Verkehrsprojekte

Zeitpunkt: ab Herbst 2023, fortlaufend

Federfiihrung: Tiefbauamt (TAZ)

Die Grundsatze der raumlichen Entwicklung sollen in zukinftigen Projekten fir Wege
und Ankunftsorte umgesetzt werden. Insbesondere bei Massnahmen an der Werft-Pas-
serelle ist eine enge zeitliche und inhaltliche Abstimmung mit der Planung des Werft-
Areals und damit auch mit der ZSG nétig. Die Grundsatze der rdumlichen Entwicklung
sollen nach Méglichkeit auch bei den weiter fortgeschrittenen Verkehrs- und Tiefbaupro-
jekten angestrebt werden, z.B. bei der Verlangerung des Stegs der bestehenden Schiff-
anlegestelle Wollishofen, aber auch bei den Projekten Mythenquai/Seestrasse und Per-
sonenunterfiihrung Bachstrasse.

Okologische Ersatzmassnahmen

Zeitpunkt: 2024/2025, fortlaufend

Federfiihrung: Tiefbauamt (TAZ), Griin Stadt Ziirich (GSZ)

Werden Veranderungen im Uferbereich vorgenommen, sollen auch Flachen fir 6kologi-
sche Ersatzmassnahmen geschaffen werden. Dabei gilt es den vielschichtigen Anforde-
rungen gerecht zu werden. Insbesondere der steigende Bedarf an Naherholungsflachen
mit Seezugang und eine sichere Schifffahrt sind zu beachten.
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5.2.3 Planungsrechtliche Umsetzung

Regionaler Richtplan

Zeitpunkt: ab Herbst 2023

Federfiihrung: Amt fiir Stadtebau (AfS)

Der neue § 67a PBG und der kantonale Richtplan verpflichten die Gemeinden, in der
regionalen Richtplanung Bebauungs- und Gestaltungsprinzipien fiir die Bereiche zwi-
schen der Seestrasse bzw. der Bahnlinie und dem Ufer zu verankern. Die in Kapitel 4
beschriebenen Grundsatze der raumlichen Entwicklung und bei Bedarf die Erkenntnisse
aus den stadtebaulichen Vertiefungsstudien zu den Teilgebieten Werft-Areal und
KIBAG-Areal (siehe Kapitel 5.3 und 5.4) sollen in die Teilrevision des regionalen Richt-
plans einfliessen.

Kommunaler Richtplan Verkehr

Zeitpunkt: ab 2025 (nach Vertiefungsstudien)

Federfiihrung: Tiefbauamt (TAZ)

Zur Sicherung der wichtigen Wegverbindungen sind im kommunalen Richtplan Verkehr
neue Eintrdge wie «Fussverbindung mit erhfhter Aufenthaltsqualitéat geplant» oder
«Fussverbindung geplant» oder andere geeignete Eintrage zu prifen. Sie sollen die in
Kapitel 3 beschriebenen Grundsétze der raumlichen Entwicklung und die Erkenntnisse
aus den stadtebaulichen Vertiefungsstudien zu den Teilgebieten Werft-Areal und
KIBAG-Areal (siehe Kapitel 5.3 und 5.4) berlicksichtigen.

Kommunaler Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und
Anlagen (SL6BA)

Zeitpunkt: ab 2025 (nach Vertiefungsstudien)

Federfiihrung: Amt fiir Stadtebau (AfS)

Zur Sicherung der wichtigen Freiraume und offentlichen Bauten und Anlagen sind im
kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen neue Ein-
trdge wie «Freiraum mit besonderer Erholungsfunktion geplant» und «Werkbaute ge-
plant» oder andere geeignete Eintrage zu prifen. Sie sollen die oben beschriebenen
raumlichen Grundsatze und die Erkenntnisse aus den stadtebaulichen Vertiefungsstu-
dien zu den Teilgebieten Werft-Areal und KIBAG-Areal (siehe Kapitel 5.3 und 5.4) be-
rticksichtigen.

Festsetzung Gewdasserraum

Zeitpunkt: ab 2024

Federfiihrung: Amt fiir Stadtebau (AfS)

In enger zeitlicher und inhaltlicher Abstimmung mit der Nutzungsplanung wird der Ge-
wasserraum fur den Zirichsee (kantonales Gewasser) festgelegt. Als Planungstragerin
wird die Stadt Zirich die Festlegung des Gewdasserraums fur einen geeigneten Gewas-
serabschnitt ausarbeiten und mit den kantonalen Behdrden abstimmen.
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Planungszone

Gemass 8§ 346 Abs. 1 PBG konnen bis zum Erlass oder wahrend der Revision von Nut-
zungsplanen fur genau bezeichnete Gebiete Planungszonen festgesetzt werden, inner-
halb derer keine baulichen Veré&nderungen oder sonstigen Vorkehren getroffen werden
durfen, die der im Gange befindlichen Planung widersprechen. Ziel ist es, die Entschei-
dungsfreiheit der Planungsorgane zu sichern. Eine Planungszone ist auf drei Jahre be-
schrankt und kann um maximal zwei Jahre verlangert werden. Inshesondere der Peri-
meter und der Zeitpunkt sind dabei sorgféltig zu prufen.

5.3 Teilgebiet Werft-Areal

Das Grundstiick Kat.-Nr. WO6364 der ZSG befindet sich in deren privaten Eigentum.
Die Grundstiicke Kat.-Nr. WO3814 (TAZ) und WO3812 (Liegenschaften Stadt Zirich
LSZ/Entsorgung- und Recycling Stadt Zirich ERZ) befinden sich im Eigentum der Stadt
Zurich. Das Grundstiick Kat.-Nr. WO3814 ist im Baurecht an die ZSG fur schifffahrtsbe-
zogene Nutzungen (Gebaude, Fuss- und Fahrwege, Parkplatzbenutzung, Winterlager-
platz) abgegeben (vgl. Abbildung 2).

Zusammenarbeit mit der ZSG

Die Erkenntnisse der Testplanung sollen in Zusammenarbeit mit der ZSG mittels der
nachfolgend beschriebenen Vertiefungsstudie préazisiert und vertieft werden. Das Grund-
stiick Kat.-Nr. WO3814 soll weiterhin durch die ZSG gemass deren Bedarf genutzt wer-
den kdnnen, zusatzliche stadtische Nutzungen sind zu prifen. Wo nétig sollen durch die
zustandigen Dienstabteilungen geeignete vertragliche Vereinbarungen getroffen wer-
den.

Vertiefungsstudie

In einem ersten Schritt sollen mit einer Vertiefungsstudie die Erkenntnisse fur das Teil-
gebiet Werft-Areal unter Anwendung der oben aufgefuhrten Grundsétze der raumlichen
Entwicklung (Wegenetz, «Werft-Plateau» und Auf- und Abgange, Okologie und Umwelt,
etc.) und mit Gbergeordneten Vorgaben abgestimmt vertieft werden. Der benachbarte
Segelclub Enge soll dabei berticksichtigt werden. Insbesondere sind dabei folgende
Themen zu bearbeiten:
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— Geeignetes Nutzungsmass (Ausniitzung und Freiflachenanteile) ermitteln

— Geeignete Gebaudehohen ermitteln (Ortsbild- und Landschaftsschutz) und Nut-
zungsstapelung mit unterschiedlichen Orientierungen prifen: Mythenquai / Werft-Pla-
teau / Seezugang / Savera-Wiese

— Geeignete Baufelder und Zonengrenzen ermitteln

— Temporare Nutzungen und Aneignungsmdglichkeiten ausloten

— Mittel- und langfristiger Raumbedarf ZSG abbilden und bestehende Gewerbebe-
triebe, Seepfadi und ERZ-Seereinigungsdienst erhalten und erweitern

— Standortoptionen fur ein zusatzliches Gastronomieangebot am Werft-Plateau und fir
stadtische Raumbediirfnisse prifen (u.a. GSZ-Werkhof, Energiezentrale, GZ-Erwei-
terung, schulische Einrichtungen — in Koordination mit Vertiefungsstudie KIBAG-
Areal)

— Erschliessung ZSG sowie weiterer Nutzungen klaren, Ankunftsorte und Fuss- und
Velowegverbindungen auf den unterschiedlichen Stadtebenen aufzeigen

— Abhangigkeiten bzgl. stadtischem Raumbedarf mit Optionen auf dem KIBAG-Areal
eruieren

Planungsrechtliche Umsetzung

Basierend auf den Erkenntnissen aus der Vertiefungsstudie soll die Entwicklung des
Werft-Areals in der kommunalen und auch in der Ubergeordneten Planung in geeigneter
Weise verankert werden. Folgende Massnahmen werden gepriift;

— Es soll eine Einzonung der heute in der Freihaltezone liegenden Parzellen in eine In-
dustrie- und Gewerbezone oder eine andere geeignete Bauzone geprft werden.

— Fur den heute in der Wohnzone liegenden Grundstiicksteil Mythenquai 345 soll eine
Umzonung in eine Industrie- und Gewerbezone oder eine andere geeignete Bauzone
ohne Wohnanteil gepriift werden.

— Zur Qualitatssicherung und zur Sicherung von weiteren raumplanerischen Anliegen
soll ein Ergénzungsplan oder eine Sondernutzungsplanung gepruft werden.

5.4 Teilgebiet Savera-Wiese

Planungsrechtliche Umsetzung GZ-Pavillon

Der denkmalpflegerisch schiitzenswerte, aber dringend sanierungsbedurftige GZ-Pavil-
lon soll erhalten bleiben und durch das GZ Wollishofen weitergenutzt werden kdnnen.
Die Raumbedurfnisse fur eine Sanierung des Pavillons werden vorab durch Immobilien
Stadt Zurich (IMMO) geklart. Fir die Sanierung des Pavillons als GZ-Standort (heute
zoniert als Freihaltezone) ist eine Einzonung in eine Bauzone ohne Wohnanteile (bei-
spielsweise Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen) oder in eine Erholungszone zu
prufen.
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5.5 Teilgebiet KIBAG-Areal

Zusammenarbeit mit der KIBAG

Die Grundstiicke im KIBAG-Areal befinden sich in privatem Eigentum. Fir die Umset-
zung der erkannten Potenziale, insbesondere die Erweiterung des o6ffentlichen Griin-
raums und die Transformation des «Pol Siid» zu einem Ort mit hohem Offentlichkeits-
grad, mussen in den nachfolgenden Prozessschritten die 6ffentliche Zuganglichkeit und
Nutzbarkeit geklart werden. Grinrdume sowie Freirdume respektive Flachen fur Kultur
und Erholung sind 6konomisch tendenziell wenig attraktiv und die angestrebten Grin-
und Freiraumerweiterungen liegen auf dem privaten KIBAG-Areal. Daher ist zu priifen,
ob die Stadt die Grundstiicke der KIBAG ganz oder teilweise erwerben kann, oder ob
durch die Stadt andere vertragliche Vereinbarungen mit der KIBAG (z.B. Baurechtsver-
trag, Dienstbarkeit) getroffen werden kdnnen.

Vertiefungsstudie

In einem ersten Schritt sollen mit einer Vertiefungsstudie die Erkenntnisse fur das Teil-
gebiet KIBAG-Areal unter Anwendung der oben aufgefiihrten Grundsatze der raumli-
chen Entwicklung (Wegenetz, Ankunft und Adresse, Okologie und Umwelt, etc.) vertieft
werden. Dabei wird eine Zusammenarbeit mit der KIBAG angestrebt. Insbesondere sind
folgende Themen zu bearbeiten:

— Geeignetes Nutzungsmass (Ausniitzung und Freiflachenanteile) ermitteln

— Geeignete Gebaudehthen ermitteln

— Geeignete Baufelder und Zonengrenzen ermitteln

— Mittel- und langfristiger Raumbedarf KIBAG strassenseitig abbilden und Raumpoten-
zial fur bestehende Gewerbebetriebe prifen

— Standortoptionen fir stadtische Raumbedurfnisse prifen — in Koordination mit Vertie-
fungsstudie Werft-Areal

— Temporéare Nutzungen und Aneignungsmdglichkeiten ausloten (insbesondere
fur «Pol Sud»)

— Lebensdauer von Gewerbegebauden und Industrieanlagen verléangern

— Abhangigkeiten mit Optionen auf dem Werft-Areal eruieren

— Erschliessung klaren, Ankunftsorte und Fuss- und Velowegverbindungen inklusive
Uferweg aufzeigen

— Seeseitig: Abstimmung des geplanten Freiraums auf kurzfristige betriebliche Bedurf-
nisse der KIBAG
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Planungsrechtliche Umsetzung

Basierend auf den Erkenntnissen aus der Vertiefungsstudie soll die Entwicklung des
KIBAG-Areals mit den tUbergeordneten Vorgaben abgestimmt und in der kommunalen
Nutzungsplanung, und wo notwendig auch in der Ubergeordneten Richtplanung in ge-
eigneter Weise verankert werden. Folgende Massnahmen werden zur Prufung vorgese-
hen:

— Strassenseitig soll eine Umzonung von ca. 10 000 m? aus der Wohnzone W4 mit Are-
aliiberbauung in die Industrie- und Gewerbezone gepriift werden. Der Wohnanteil
fallt weg. Wirde die Umzonung zu einer materiellen Enteignung fuihren, kann es zur
Entschadigungspflicht kommen.

— Seeseitig soll eine Auszonung von ca. 9000 m? aus der Wohnzone W4 mit Areallber-
bauung in eine Freihaltezone gepriift werden. Die Auszonung fuhrt unter Umstanden
zu Entschadigungspflichten. Zudem werden die Entwicklungsmaglichkeiten fir den
laufenden Betrieb der KIBAG eingeschrankt (Bestandesgarantie). Es ist zu prifen, ob
das Heimschlagsrecht geméss § 41 ff. PBG anwendbar ist und ob die rechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine Reduktion der Bauzone zugunsten einer Freihaltezone be-
reits gegeben sind oder auf solche hinzuwirken sein wird.

— Die SBV KIBAG-Areal Mythenquai sollen aufgehoben werden. Zur Qualitatssicherung
und zur Sicherung von weiteren raumplanerischen Anliegen soll eine neue Son-
dernutzungsplanung gepruft werden.

— Allenfalls sind mit der Nutzungsplanung zusammenhangend weitere Verfahren nétig,
z.B. Werkplan geméss 8114 ff. PBG oder geméass Gesetz betreffend die Abtretung
von Privatrechten (AbtrG, LS 781).

5.6 Teilgebiet Rote Fabrik

Planungsrechtliche Umsetzung

Die denkmalpflegerisch schitzenswerten Gebaude von uberregionaler Bedeutung und
die verschiedenen kulturellen, gewerblichen und gastronomischen Nutzungen im Areal
der Roten Fabrik sollen langfristig erhalten bleiben. Das Areal liegt in einer Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen (Oe4). Solche Zonen sind fur die Erfillung von Aufgaben
in den Diensten der Offentlichkeit bestimmt. Nutzungen, welche nicht der Erfiillung einer
offentlichen Aufgabe dienen, sind nur mit einem offentlichen Gestaltungsplan madglich.
Dabei ist darauf zu achten, dass gemass der Genehmigungspraxis des Amts fur Raum-
entwicklung (ARE), solche Nutzungen in einem Bezug zu den geplanten Hauptnutzun-
gen, welche der Erfullung einer 6ffentlichen Aufgabe dienen, stehen und flachenmassig
untergeordnet sind.
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Damit Nutzungen langfristig gesichert werden kdénnen, die in einer Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen nicht ohne weiteres zonenkonform sind, sollen eine Umzonung in
eine andere Bauzone und/oder lberlagerte nutzungsplanerische Bestimmungen oder
eine Sondernutzungsplanung geprift werden.

5.7 Ubersicht

5.71 Grobterminplan Planungsphasen, Stand Mai 2023
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Gesamtgebiet
Organisatorische Massnahmen
Kurzfristige Projekte (Auswahl) ZSG Passerelle Bauprojekt
Freiraum «Pfufferzone» | Bauprojekt
Planungsrechtliche Umsetzung Planungszone
Regionale Richtplanung
Komm. Richtplanung
Gewasserraum
Teilgebiete
Werft-Areal
Nutzungsplanung
Bauprojekte moglich
Savera-Wiese Nutzungsplanung
GZ-Sanierung Bauprojekt
KIBAG-Areal
Nutzungsplanung
Bauprojekte moglich
Rote Fabrik Nutzungsplanung

Abbildung 8: Grobterminplan Planungsphasen Umsetzung Masterplan «Seeufer Wollishofen», Stand Mai 2023
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5.7.2 Massnahmenplan
Nr. Umsetzungsschritt Zustan- Einbezug Zeithorizont Ergebnis
digkeit (nicht abschliessend) (voraussichtliche
(Lead) Planungsphase)
1 Organisatorische Massnahmen
1.1 Gebietsmanagement  AfS AfS, GSZ, TAZ, SOD, Fortlaufend, Effiziente Koordination zwi-
STEZ, IMMO, LSZ, Grund- ab 2023 schen den Dienstabteilun-
eigentiimer*innen, Nut- gen und den privaten
zer*innen, externe An- Grundeigentimer*innen
spruchsgruppen
1.2 Kommunikation Jeweilige Gebietsmanagement, Fortlaufend, Transparente und abge-
DA weitere nach Bedarf ab 2023 stimmte Kommunikation
1.3  Informelle Mitwirkung in Jeweilige Gebietsmanagement, Fortlaufend, Fortlaufende informelle
Projekten DA weitere nach Bedarf ab 2023 Mitwirkung
2 Kurzfristige Freiraum- und Verkehrsprojekte (Auswahl)
2.1 Freiraum mit «Puffer-  GSZ TAZ, AfS, SOD, 2025-2027 Freirdumliche Verbesse-

zone»

Nutzer*innen, Karmon AG

rungen, Bauprojekte sind
moglich

2.2 Verkehrsprojekt — ZSG- TAZ
Werft-Plateau (in Pla-
nung seit 2019)

GSZ, AfS, SOD, Nutzer*in- 2024-2026
nen

Bauprojekt ab 2026

2.3  Verkehrsprojekt — My- TAZ GSZ, AfS (in Planung seit Bauprojekt ab 2025
thenquai / Seestrasse 2008)
3 Stadtebauliche Vertiefungsstudien
3.1 Vertiefungsstudie AfS GSZz, TAZ, SOD, STEZ, 2024 Stadtebauliche Studie
Werft-Areal LSZ, IMMO, ZSG, Nut-
zer*innen inkl. GZ Wollish-
ofen
3.2 Vertiefungsstudie AfS GSZz, TAZ, SOD, STEZ, 2024 Stadtebauliche Studie
KIBAG-Areal IMMO, KIBAG,
4 Planungsrechtliche Umsetzung
4.1 Planungszone AfS Kantonale Behdrden 2023-2026 Raumplanerische Hand-
(evtl. -2028) lungsfreiheit gesichert
4.2 Regionale Richtplanung AfS Kantonale Behorden, GSZ 2023-2026 Teilrevision regionaler
Richtplan
4.3 Kommunale Richtpla- TAZ AfS, GSZ 2025-2027 Teilrevision kommunaler
nung Verkehr Richtplan Verkehr
4.4  Kommunale Richtpla-  AfS GSz, IMMO 2025-2027 Teilrevision kommunaler
nung SL6BA Richtplan SL6BA
45 Gewasserraum AfS GSZ, Grundeigentimer*in- 2024-2026 Festsetzung Gewasser-

nen, kantonale Behdrden

raum
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Nr. Umsetzungsschritt Zustin- Einbezug Zeithorizont Ergebnis
digkeit (nicht abschliessend) (voraussichtliche
(Lead) Planungsphase)
4.6  Nutzungsplanung AfS GSZ, TAZ, IMMO, LSZ, 2025-2028 Teilrevision BZO, Ergéan-
Werft-Areal ERZ, ZSG, Nutzer*innen zungsplan / Sondernut-
zungsplan
4.7  Nutzungsplanung AfS GSZ, TAZ, IMMO, KIBAG, 2025-2028 Teilrevision BZO, Aufhe-
KIBAG-Areal Nutzer*innen bung SBV KIBAG-Areal
Mythenquai, Erganzungs-
plan / Sondernutzungsplan
4.8  Nutzungsplanung AfS IMMO, Nutzer*innen inkl. 2024-2027 Teilrevision BZO, ggf. Er-
GZ-Pavillon GZ Wollishofen ganzungsplan
4.9  Nutzungsplanung AfS IMMO, Nutzer*innen 2025-2028 Teilrevision BZO, ggf. Er-

Rote Fabrik

ganzungsplan

Tabelle 1: Massnahmenplan, Stand Mai 2023
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6

Beilage:

Beilage

Schlussbericht der Testplanung Seeufer Wollishofen,
30. November 2022
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