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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Interessen der Stadtentwicklung
und Potenziale des Hochhauses

Je nach Lage im Stadtgebiet konnen einzelne oder mehre-
re der folgenden Entwicklungsinteressen dem jeweili-
gen ISOS-Erhaltungsziel gegeniiberstehen. Die Interes-
sen sowie die Argumente, aufgrund derer die Typologie
des Hochhauses geeignet ist, das jeweilige Interesse um-
zusetzen, werden nachfolgend beschrieben. Neben der
Umsetzung der Entwicklungsziele kann die Typologie des
Hochhauses gleichzeitig zur grésstmdéglichen Schonung
eines Erhaltungsziels beitragen. Auch dieser Aspekt wird

nachfolgend erwahnt.

A Aktivierung und Ausschoépfung
der Ausniitzungsreserven

Das betroffene Gebiet ist geméss BZO 2016 hoch zo-
niert und verfligt liber grosse Ausnlitzungsreserven. Die-
se sind gemass kantonalem und regionalem Richtplan
im gesamten Stadtgebiet zu aktivieren und auszuschép-
fen. Gemass regionalem Richtplan ist die Zieldichte hoch
und es sollen zusétzliche Verdichtungspotenziale in ge-
eigneten Gebieten geschaffen werden. Abhéngig von den
konkreten Rahmenbedingungen auf einer Parzelle, kann
ein punktuelles Hochhaus eine geeignete Typologie sein,
um die Verdichtungspotenziale auszuschépfen. Mit der
Mdglichkeit eines Hochhauses kann der Anordnungs-
spielraum auf einer Parzelle erhéht werden, die maxima-
le Geschossigkeit der Grundordnung kann Gberschritten
werden.

B Erhoéhte Ausniitzung an Stadtachsen

Ein Teil des betroffenen Gebietes verfliigt gemass gel-
tender BZO (iber eine erhéhte Ausniitzung in der ersten
Bebauungstiefe entlang einer oder mehrerer pragender
Stadtachsen. Die Ausnitzungsreserven entlang der Ach-
se sind daher hoch bis sehr hoch. Geméss regionalem
Richtplan sind die vorhandenen Ausniitzungsreserven
im gesamten Stadtgebiet zu aktivieren und auszu-
schopfen. Das Hochhaus ist geeignet, das vorhandene
Ausnitzungspotenzial entlang der Achsen auszuschép-
fen. Die prdgenden Stadtachsen sind im kommunalen
Richtplan bezeichnet und beschrieben. Demnach heben
sie sich vom lbrigen Strassennetz ab, gliedern das
Stadtgebiet und dienen der Identitatsbildung und Orien-
tierung. Hochhéauser sind geeignet, diese Ziele umzuset-
zen.

C Gebiet mit Verdichtung
uber die BZO 2016

Das betroffene Gebiet liegt gemass kommunalem Richt-
plan ganz oder teilweise in einem Gebiet mit baulicher

(Kantonaler Richtplan, Kapitel
2 Siedlung, 2.1 Gesamtstra-
tegie, 2.1.1 Ziele; Regionaler
Richtplan, Kapitel 2 Sied-
lung, 2.1. Gesamtstrategie,
2.1.1 Ziele, a) Siedlungs-
wachstum durch Innenent-
wicklung, S.24)

(Regionaler Richtplan, Kapitel
2 Siedlung, 2.1. Gesamtstra-
tegie, 2.1.1 Ziele, a) Siedlungs-
wachstum durch Innenent-
wicklung, S.24; Kommunaler
Richtplan Siedlung, Land-
schaft, 6ffentliche Bauten und
Anlagen, Kapitel 3.2 Quar-
tierzentren und Stadtachsen,
S.47)

Verdichtung tber die BZO 2016 und verfigt daher Uber
entsprechend hohe potenzielle Ausnilitzungsreserven. Im
kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenab-
wagung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Transfor-
mation und Verdichtung durchgefiihrt, an welche an-
geknlpft werden kann. In diesen Gebieten stellt das
Hochhaus eine mégliche geeignete Typologie dar, um die
Zieldichte zu erreichen. Mit der Méglichkeit eines Hoch-
hauses kann der Anordnungsspielraum auf einer Parzelle
erhéht werden, die maximale Geschossigkeit der Grund-
ordnung kann liberschritten werden. Sehr hohe Dichten
kdénnen nur mit der Typologie des Hochhauses realisiert
werden.

D Bestandeserhalt
durch Konzentration der Dichte

Das betroffene Gebiet umfasst grosse, zusammenhéan-
gende Siedlungen mit meist nur einer Grundeigentiime-
rin. Bei der Weiterentwicklung und Verdichtung dieser
Gebiete bietet das Hochhaus das Potenzial, die Verdich-
tung punktuell zu bindeln, und dafiir andere Gebaude-
strukturen zu erhalten. Somit kann das Hochhaus einen
Beitrag zum teilweisen Bestandeserhalt und damit auch
zum Ortsbildschutz leisten.

Dariiber hinaus ist der Bestandeserhalt wichtig, um vor-
handene graue Energie zu nutzen und somit einen Bei-
trag zur Erreichung des Netto-Null-Ziels zu leisten sowie,
um bestehenden Wohnraum zu erhalten.

E Sicherung der Durchgriinung

Das punktuelle Hochhaus bietet durch den verhaltnis-

maéssig kleinen Fussabdruck das Potenzial, vorhandene

Qualitdten der Durchgriinung bei gleichzeitigem Ver-

dichtungsauftrag geméss kantonalem, regionalem und

kommunalem Richtplan zu erhalten und zu férdern.

1. Das betroffene Gebiet liegt geméass kommunalem
Richtplan im durchgriinten Stadtkoérper und ist dem
Stadtstruktur-Typ «Griine Wohnstadt» zugeordnet.
Dieser Stadtstruktur-Typ kann auch einzelne Hoch-
hauser umfassen.

2. Das Gebiet liegt in einem Gebiet mit Gartenstadtcha-
rakter geméass kommunalem Richtplan und weist
daher spezifische Freiraumqualitaten auf. Gemass
stadtischem Leitfaden «Zukunft Gartenstadt Ziirich»,
welcher die Vorgaben des kommunalen Richtplans
umsetzt, kbnnen bei der Transformation dieser Gebie-
te «freistehende, kompositorisch gesetzte Hoch-
punkte die Siedlungsbilder erganzen.»

3. Zum grésstmoglichen Erhalt der im ISOS-Beschrieb
erwahnten Qualitédten des Grunraums bei gleich-
zeitiger massvoller Verdichtung, kann ein punktuelles
Hochhaus eine geeignete Typologie sein. Durch die

(Regionaler Richtplan, Kapitel
2 Siedlung, 2.1. Gesamtstra-
tegie, 2.1.1 Ziele, a) Siedlungs-
wachstum durch Innenent-
wicklung, S.24 und 2.1.2 Kar-
teneintrage, c) Strategien

fur die Siedlungsentwicklung,
S.26; Kommunaler Richt-
plan Siedlung, Landschaft,
offentliche Bauten und
Anlagen, Kapitel 3.1.2. Ziele,
a) bauliche Verdichtung,
S.27 und 3.2.3 Karteneintra-
ge, S.37ff)

(Kommunaler Richtplan
Siedlung, Landschaft, 6ffent-
liche Bauten und Anlagen,
Kapitel 3.6.2. Ziele, Kapitel
3.6.3 Massnahmen, sozial-
vertragliche Innenentwick-
lung, Umgang mit baulichen
Veranderungen, S.116/117)

(Kommunaler Richtplan,
Kapitel 3.1.2 Ziele, b) Bauli-
che Verdichtung - Qualita-
ten, S.30 ff)

(Kommunaler Richtplan,
Kapitel 3.1.2 Ziele, d) Erneue-
rung der Gartenstadtquar-
tiere, S.35/36; Leitfaden «Zu-
kunft Gartenstadt Ziirich»,
S.33)

Konzentration der Dichte in einem Hochhaus mit klei-
nem Fussabdruck kénnen im Gegenzug Freirdume
erhalten werden.

F Hitzeminderung

Das Gebiet ist Teil des Massnahmengebietes 1, 2 oder 3
Hitzeminderung geméass kommunalem Richtplan, in dem
eine Notwendigkeit besteht, die bioklimatische Situation
zu verbessern. Singuldre Hochhauser haben das Poten-
zial, durch den verhéltnismassig kleinen Fussabdruck und
die punktuelle Konzentration der Baumasse in der Hohe,
auf Bodenniveau die Durchliftung zu férdern. Darliber
hinaus bieten sie das Potenzial, bestehende grosskroni-
ge Baume zu erhalten oder neue Baume zu pflanzen und
kénnen damit einen Beitrag zur Hitzeminderung leisten.

G Stadtebauliche Akzentuierung von
Stadtachsen und Quartierzentren

Das Gebiet weist ein besonderes Potenzial fir eine stad-

tebauliche Akzentsetzung auf.

1. Es grenzt an eine oder mehrere Stadtachsen gemass
kommunalem Richtplan oder Stadtachsen gemaéss
kommunalem Richtplan fihren durch das Gebiet.

2. Esgrenzt an ein Quartierzentrum oder ein Quartier-
zentrum liegt in dem Gebiet.

H Stadtstruktur-Typen

Das Gebiet liegt geméass kommunalem Richtplan in einem
Stadtstruktur-Typ, in dem auch Hochhauser méglich sein
sollen. Dies sind die Stadtstruktur-Typen «Heterogenes
Gebiet», «Urbanes Kerngebiet», «Urbane Wohnstadt»,
«Griine Wohnstadt».

1. Das Gebiet ist Teil des Struktur-Typs «Heterogenes
Gebiet». Gemass Beschreibung im Richtplan umfasst
die Bebauung auch grossmassstéabliche Strukturen
mit Hochhausern, bspw. mit Hochhausclustern.

2. Das Gebiet ist Teil des Struktur-Typs «Urbanes Kern-
gebiet»: Geméass Beschreibung im Richtplan ist die
Bebauung mehrheitlich eine geschlossene Randbe-
bauung, umfass aber auch Strukturen mit Hochhau-
sern.

3. Das Gebiet ist Teil des Struktur-Typs «Urbane Wohn-
stadt». Gemass Beschreibung im Richtplan gibt es
punktuell auch grossmassstéabliche Baustrukturen mit
Hochhausern.

4. Das Gebiet ist Teil des Struktur-Typs «Griine Wohn-
stadt». Gemass Beschreibung im Richtplan gibt es
punktuell auch grossmassstabliche Baustrukturen
mit Hochh&usern.

5. Die bestehende Stadtstruktur soll transformiert
werden.

(Kommunaler Richtplan,
Kapitel 3.4.4 Massnahmen,
Ziffer f, S.44)

(Kommunaler Richtplan,
Kapitel 3.5 Umweltvertragli-
che raumliche Entwicklung,
S.102 ff; Fachplanung Hitze-
minderung, Stadt Ziirich,
2020)

(Kommunaler Richtplan,
Kapitel 3.2 Quartierzentren
und Stadtachsen, S.47 ff)

(Kommunaler Richtplan,
Kapitel 3.1.2 Ziele, b)
Bauliche Verdichtung —
Qualitaten, S. 30 ff)
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Schwamendingen, Kreis 12

ISOS Aufnahmeplan
in Uberlagerung mit den Hochhausgebieten

(Stand 6ffentliche Auflage)
@® Gebaude unter Schutz
@® Gebaudeim Inventar
/ Umgebung unter Schutz
~ Umgebung im Invetar

[ Bestehende Hochhauser
[ Projektierte Gebaude (Amtliche Vermessung 2024)

Hochhausgebiet | (bis max. 40 Meter)
Hochhausgebiet Il (bis max. 60 Meter)
Hochhausgebiet Ill (bis max. 80 Meter)
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Schwamendingen, Kreis 12

Der ISOS-Beschrieb des Quartiers in Bezug
auf Hochhauser

Im ISOS wird Schwamendingen als Quartier mit grossflachigen Wohnsiedlungen
aus den 40er und 50er Jahren mit Gartenstadtcharakter beschrieben. Wichtig sind
gemass ISOS die quartierverbindenden Griinziige. Tats&achlich sind in Schwamen-
dingen nebst den wichtigen Stadtachsen, die drei radialen Griinziige entlang der
Glattwiesenstrasse, der Herzogenmiihlestrasse und entlang dem Leimbach/Hir-
zenbach sehr pragend, strukturieren den Raum und bieten hohe Qualitaten. Auch
die Wohngebiete aus den 40er und 50er Jahren zeichnen sich durch einen ho-
hen Grad an fliessendem Grinraum aus. Diesen fliessenden Griinraum gilt es in
Schwamendingen trotz laufender Verdichtung beizubehalten und zu starken. Um
den Schwamendingerplatz finden sich einerseits stadtische Strukturen mit einem
hohen Gewerbeanteil und hangseitig insbesondere dérfliche Strukturen der Kern-
zone, welche vom ehemals landlich gepragten Schwamendingen zeugen. Ein Gros-
steil der durchgriinten Wohnquartiere ist historisch von Zeilenbauten gepragt
(Steinersche Gartenstadt), wahrend sich einzelne Gebiete finden, die den Garten-
stadtcharakter in einer eher modernistisch gepragten Manier umgesetzt haben
(z.B. Hirzenbach), mittels grosser kompakter Baukorper, die den fliessenden Frei-
raum durch das Spiel in der Hohe erméglichen. Dementsprechend werden im ISOS
die in mehreren Gebieten von Schwamendingen verteilten Hochhauser erwahnt,
z.B. das Y-formige Hochhaus der Siedlung Dreispitz von 1955, Hochhauser 6stlich
des Autobahneinschnitts aus den 1960er Jahren oder die erwdhnten Scheiben-
und Punkthochhéauser in orthogonaler Anordnung in Hirzenbach - ebenfalls aus
1960er Jahren.

Die Ziele der Stadtentwicklung fiir das Quartier

Historisch gesehen gehért das Wohnhochhaus, insbesondere in der spateren Pe-
riode der Gartenstadtentwicklung, zu Schwamendingen. Es sind mehrheitlich ein-
zelne Hochhauser, jeweils als Teil grosserer Siedlungen. Das Hochhaus ist somit
bereits heute, neben den fiir Schwamendingen typischen Reihenhdusern und Zei-
lenbauten, eine pragende Typologie, welche Orientierungspunkte innerhalb von
Schwamendingen bilden. Die Hochh&user sind auch von den angrenzenden Land-
schaftsraumen an den Hangen sichtbar. Sie sind jeweils freistehend und von
grossziigigem Griinraum umgeben.

Schwamendingen verfligt bereits in der jingeren Vergangenheit (ber eine rege
Entwicklungsdynamik, was die diversen Ersatzneubauten der jlingeren Zeit ein-
dricklich zeigen. Die Ausnitzungsreserven gemass BZO sind noch lange nicht
ausgeschopft. Schwamendingen verfiigt Giber viele grosse zusammenhangende
Siedlungen, welche sich oft in genossenschaftlichem Eigentum befinden. Diese
bieten sich fir eine qualitativ hochstehende Verdichtung im Sinne der stéadtischen
Ziele besonders an, also auch fir die Vermehrung von gemeinnitzigem Wohn-
raum.

Das Gebiet um den Schwamendingerplatz ist im Regionalen Richtplan als Zent-
rumsgebiet bezeichnet. Darin wird das Ziel fir Zentrumsgebiete formuliert: «Das
Potenzial der Zentrumsgebiete fiir zusatzliche bauliche Verdichtung — aufgrund ih-
rer zentralen Lage im Grossraum und in der Gesamtstadt, ihrer hervorragenden
Erschliessungsqualitat und Eignung fir leitungsgebundene Warmeversorgung -
wird genutzt. An geeigneten Standorten erfolgt die bauliche Verdichtung durch
Hochhauser.» (Regionaler Richtplan, Kapitel 2.2 Zentrumsgebiete und Quartier-
zentren)

Gemass kommunalem Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und
Anlagen (SLOBA) sind entlang der wichtigsten Stadtachsen Gebiete mit einer Ver-
dichtung (iber die BZO 2016 hinaus vorgesehen. (SLOBA, Kapitel 3.1.2 Ziele)

Eine massvolle innere Verdichtung von Schwamendingen ist also einerseits be-
reits im Gange und wird auch zukiinftig noch vermehrt stattfinden. Ein weiteres
wichtiges Ziel gemass kommunalem Richtplan ist die Erhaltung und die Weiterent-
wicklung der bestehenden Freiraumstruktur mit zusatzlichen 6ffentlichen Griin-
rdumen im Quartier.

Auch stadtklimatische Ziele haben in Schwamendingen einen hohen Stellenwert:
Schwamendingen ist grosstenteils Teil des Massnahmengebiets 2. Dies bedeutet,
dass eine Verbesserung der bioklimatischen Situation am Tag notwendig ist. Zu-
dem hat das Gebiet 6stlich der Winterthurerstrasse eine erhéhte Relevanz fiir das
Kaltluftsystem.

Schwamendingen verfiigt Gber ein wertvolles, aber leider schrumpfendes Baum-
volumen. Dazu gibt es eine Baumanalyse, welches sich mit den Fragen des Baum-
erhalts und der Baumférderung in Schwamendingen auseinandersetzt.

Der Erhalt von Bestandesbauten und somit die Entwicklung grésserer Areale mit
Teilersatz und der Ertiichtigung von Bestandesbauten fiir einen weiteren Lebens-
zyklus, bilden gesamtstadtisch einen wichtigen Baustein, wenn es um das Errei-
chen der Umweltziele geht.

Die Bedeutung des Hochhauses fiir die Umsetzung
der Ziele der Stadtentwicklung

Die Gbergeordneten Ziele der ISOS-Ortsbildschutzes in Schwamendingen sind
insbesondere der Gartenstadtcharakter und die quartiervebindenden Griinziige.
Einzelne Hochhéauser beeintrachtigen diese Qualitaten nicht zwingend.

Zusatzliche Hochhauser sind geeignet, um die Ziele der Stadtentwicklung mit ei-
ner massvollen, qualitativen Verdichtung in Einklang zu bringen. Die grossen Aus-
niitzungsreserven gemass BZO sind gemass regionalem Richtplan im gesamten
Stadtgebiet zu aktivieren und auszuschépfen.

Singulare Hochhauser kdnnen die typische Durchgriinung und Offenheit der Quar-
tiere sichern. Sie generieren auf Bodenniveau mehr Freiraum und férdern die
Durchliftung. Durch die punktuelle Konzentration der Baumasse in der Hohe kén-
nen bestehende Strukturen und damit auch bestehende Ortsbilder geméass ISOS
ganz oder teilweise im Umfeld erhalten werden. Auch eignen sie sich mit dem klei-
neren Fussabdruck potenziell, um wichtige bestehende grosskronige Baume zu
erhalten oder neue zu pflanzen. Gemass kommunalem Richtplan ist Schwamen-
dingen Teil des Stadtstruktur-Typs «Griine Wohnstadt», welcher auch punktuelle
Hochhauser umfassen kann. Zudem sind grosse Teile Schwamendingens als Ge-
biete mit Gartenstadtcharakter klassifiziert. Der auf dem Richtplan aufbauende
Leitfaden «Zukunft Gartenstadt Zirich» beschreibt verschiedene Zukunftsbilder
fiir die Transformation dieser Gebiete. Diese kdnnen durch freistehende, komposi-
torisch gesetzte Hochpunkte, ergénzt werden.

Deshalb ist Schwamendingen zu grossen Teilen dem Hochhausgebiet zugewie-
sen. Beziiglich der Hohe ist Schwamendingen mehrheitlich dem niedrigsten Ge-
biet | (bis max. 40 m) zugeteilt. Das Gebiet Hirzenbach befindet sich im Gebiet I
(bis max. 60 m). Die Zuteilungen orientieren sich an den Héhen bestehender und
projektierter Hochhauser.

Gebiete, welche beziiglich der Setzung von Hochhdusern besonders sensibel
sind, wurden bereits in einem ersten Abwagungsdurchgang ausgeschlossen. So
sind beispielsweise die besonders sensiblen Hanglagen sidlich der Dibendorfer-
strasse (G9, XV) sowie die Kernzone von Schwamendingen oder Auzelg, welches
als Wohnzone W2 klassiert ist, nicht dem Hochhausgebiet zugeordnet. Weitere
sensible Gebiete sudlich der Diibendorfstrasse wurden aufgrund von Einwendun-
gen im Rahmen der 6ffentlichen Auflage und aufgrund der vorliegenden Interes-
sensabwagung aus dem Hochhausgebiet ausgeschossen.
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Schwamendingen, Kreis 12

Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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G |1 Wohnquartier Saatlen, Teil um Burriweg: mehrheitich |C |x |/ |x |C |Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht 1(40m) |W3 (sudlicher |DasISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht in einem Teil des Gebietes (das Hochhausgebiet umfasst nur den nérdli-
genossenschaftliche Siedlungen im Sinn der Garten- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir Teil) verfugt Gberkei- |D Dichtekonzentration Entwicklungsinteressen gegeben, welche | chen Bereich) ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Das Hoch-
stadtidee, planméssig erstellt in der Ebene im Spickel den Charakter wesentlichen Elemente sind integral W4 (nérdlicher |ne Hochhuser. E1 Durchgriinung sowohl an den regionalen, wie auch an hausgebiet umfasst nur den nérdlichen Bereich, welcher an den &ffentlichen Fussweg
zwischen Tramstrasse und &ffentlichem Griinzug; vor- zu erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind Teil) Ein Teil des Ge- E2 Durchgriinung den kommunalen Richtplan gekniipft langs der Saatelnstrasse anschliesst. Die Zeilenbauweise am Rand dieses nérdlichen
wiegend zweigeschossige Einfamilien- und dreige- lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet hat bietes befindet E3 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | Teil ist bereits durch eine flachige Einstellhalle ersetzt worden. Die Baugruppe 1.1 ISOS
schossige Mehrfamilienhauszeilen mit Satteldach, raumlich besondere Qualitaten und ist von besonderer sich nichtim F2 Hitzeminderung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A Alist nicht Teil des Hochhausgebietes und ist inventarisiert. Die geméss ISOS charak-
1940er-Jahre, qualitatsvolle Ersatzsiedlung mit vierge- Bedeutung flir das Ortsbild. Die rdumlichen Qualitaten Hochhausgebiet. |H4 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, D Dichtekonzen- teristische Querstellung der Wohnbauten und die miteinander verbundenen Griin-
schossigen Mehrfamilienhauszeilen, A. 21. Jh,; dieses Ortsbildbereichs liegen in der Querstellung tration, und der Zuteilung in den Struktur- | rdume kénnen auch mit einem potenziellen Hochhaus weiterhin Bestand haben. Das
fliessender Ubergang der Rasenflachen und Garten- der Wohnzeilen zum Griinzug und in den miteinander Typ H4 «Griine Wohnstadt», welcher Hochhaus bietet das Pozential die Verdichtung punktuell zu biindeln und dafiir andere
bereiche zwischen den giebelstandig aufgereihten verbundenen Aussenrdumen. punktuell auch grossmassstébliche Bau- | charakteristische Eigenschaften, wie beispielsweise der Erhalt gewisser Bestandes-
Hauszeilen in den quartierverbindenden Griinstreifen strukturen mit Hochhdusern umfasst, bauten und die Durchgriinung, zu erhalten. Mit der vorhandenen Ausnltzungsreserve,

sind drei gewichtige Entwicklungsinter- welche gemaéss Richtplanung ausgeschopft werden soll, ist ein gewichtiges Entwick-

essen gegeben. lungsinteresse gegeben. Die Interessenabwagung féllt zugunsten des Verbleibs im
Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist der hohen
Durchgriinung, insbesondere der Anbindung an den Griinkorridor, ein hohes Gewicht
bezumessen.

G |2 Wohnquartier Saatlen, Teil um Dreispitz: mehrheitich |C [x |/ [x |C |_ | (40m) | W4 (Teil von _ _ _ Das Gebiet ist bereits zu einem grossen Teil mit einer Sondernutzungsplanung basie-
genossenschaftliche Siedlungen im Sinn der Garten- zwei unter- rend auf einem Masterplan beplant ist, welche Hochhauser zuldsst und explizit fordert
stadtidee, planmaéssig erstellt in der Ebene im Dreieck schiedlichen und eine qualitatsvolle Antwort auf sowohl die Schaffung von Wohnraum als auch
Saatlen-/Wallisellen-/Ueberlandstrasse, angeschlos- Gestaltungs- die Versorgung mit Griinraum gibt. Im Rahmen dieser Sondernutzungsplaung ist fir
sen an quartierverbindenden Griinzug mit teils flies- plénen) dieses Gebiet die Interessenabwagung mit dem ISOS abschliessend durchgefiihrt
sendem Ubergang in die Rasenflachen zwischen den worden. Das Gebiet verbleibt im Hochhausgebiet.
giebelstandig aufgereihten Hauszeilen; vorwiegend
zweigeschossige Einfamilien- und dreigeschossige
Mehrfamilienhauszeilen mit Satteldach, 1940er-Jahre,
punktuelle Verdichtung ab 1955

B |21 Genossenschaftssiedlung Dreispitz: unterschiedlich AB |x |x |x |A |_ | (40m) |W4 _ _ _ Die Baugruppe ist bereits zu einem grossen Teil mit einer Sondernutzungsplanung ba-
lange, zweigeschossige Reihenhauszeilen mit Giebel- sierend auf einem Masterplan beplant, welche Hochhauser zulasst und explizit fordert
dach, teils einseitig abgewinkelt, in strenger Gliede- und eine qualitatsvolle Antwort auf sowohl die Schaffung von Wohnraum als auch die
rung um dreieckférmig angelegten Erschliessungsweg Versorgung mit Griinraum gibt. Im Rahmen dieser Sondernutzungsplaung ist fir die-
mit kleinen Platzchen angeordnet, grosszugige Gar- ses Gebiet die Interessenabwégung mit dem ISOS abschliessend durchgefiihrt wor-
tenbereiche, 1945-47 den. Das Gebiet verbleibt im Hochhausgebiet.

G |4 Altes Dorf und Zentrumsbereich Schwamendingen: C |/ |/ |x |C |Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |K, W3 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht in einem Teil des Gebietes (das Hochhausgebiet umfasst nicht die Kernzo-
Kernsiedlung am Nordfuss des Zirichbergs um die zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die flr W5 (Teilweise |verfiigt iiberkei- |B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche |ne) ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Der ISOS Beschrieb bildet
hangansteigende alte Landstrasse nach Zirich und den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu mit erhdhter ne Hochhésuer. E2 Durchgriinung sowohl an den regionalen wie auch an nicht den Stand der aktuellen Planung ab. Hochhauser sind insbesondere entlang der
die diese kreuzende, 1833 angelegte neuere Land- erhalten. Das Gebiet ist von besonderer Bedeutung AZ) Ein Teil des Ge- F1 Hitzeminderung den kommunalen Richtplan gekniipft Stadtachsen und Quartierzentren (rund um den Schwamendingerplatz) stadtebaulich
strasse, die heutige Winterthurerstrasse; ehem. bauer- fur das Ortsbild. Die architekturhistorischen und rdum- FP bietes befindet G1 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | geeignet, die identifizierten Entwicklungsinteressen umzusetzen. Mit der vorhandenen
liche Vielzweckbauten und Iandliche Wohnhéuser in lichen Qualitaten sind lediglich von gewisser Bedeu- sich nichtim G2 Akzentbildung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A Ausnitzungsreserve, welche geméass Richtplanung ausgeschopft werden soll, ist ein
verwinkelter Anordnung, 16.-1. D. 20. Jh., einige klas- tung. Die Qualitaten dieses Ortsbildbereichs liegen ins- Hochhausgebiet. | H4 Stadtstruktur Ausnltzungreserven, G2 Akzentuierung | gewichtiges Entwicklungsinteresse gegeben. Die Interessenabwéagung fallt zugunsten
siz. gepragte Gebaude entlang der Winterthurerstras- besondere im Bereich des alten Dorfkernes / den ehem. des Quartierzentrums und der Zuteilung | des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. In diesem Bereich sind mehrere Gebaude im
se, 19. Jh.; Schwamendingerplatz, um 1950 neu bauerlichen Vielzweckbauten und den landlichen in den Struktur-Typ H4 «Griine Wohn- kommunalen Inventar der schiitzenswerter Geb&aude enthalten. Bei der Beurteilung
angelegt, begrenzt von Gebauderiegeln mit Léden, Wohnhausern. Dieser Teil ist nicht Teil des Hochhaus- stadt», welcher punktuell auch gross- des ortsbaulichen Gewinns ist einer prézisen Setzung und Akzentbildung zum Schwa-
Restaurants und Dienstleistungsbetrieben, v. a. 2. H. gebietes. Die Gebaudetypologien um den Schwamen- massstébliche Baustrukturen mit Hoch- | mendingerplatz ein hohes Gewicht beizumessen und der Beriicksichtigung der be-
20. Jh. dingerplatz sind heterogen. In der Spitze der Winter- h&usern umfasst, sind drei gewichtige sonderen Ricksichtnahme zu den inventarisierten Geb&uden.

thurerstrasse und Diibendorfstrasse ist bereits eine Entwicklungsinteressen gegeben.
grossere Planung im Gange, welche ein kleines Hoch-

haus von Uber 25 Metern umfasst. Der ISOS Beschrieb

bildet nicht den Stand der aktuellen Planung ab.
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G |5 Wohnquartier um die Schiirgi- und die Luegisland- C |/ |/ |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W3 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht nur bedingt ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Der
strasse: verschiedene Siedlungen um anndhernd or- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir W4 verfugt Gber kei- |B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche |ISOS Beschrieb bildet nicht mehr ausschliesslich den Stand des bebauten Zustandes
thogonales Strassennetz in der Ebene, 1945-60; vor- den Charakter wesentlichen Elemente sind integral ne Hochhé&user. D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch ab. Mehrere grosse Ersatzneubauten, die sich in der Bebauungsstruktur, der Gebau-
wiegend dreigeschossige Mehrfamilienhauszeilen mit zu erhalten. Die architekturhistorischen und rdumlichen E1 Durchgriinung an den kommunalen Richtplan geknilipft | dehéhe und -tiefe vom Bestand unterscheiden, u.a. am Glattstegweg/Herrenwiesen
Giebeldach, trauf- oder giebelstédndig an den Stras- Qualitaten sind lediglich von gewisser Bedeutung. E2 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem (2012-2018) und Glattstegweg/Kreuzwiesen (2017-2025). Die Neubauten in diesem
sen, einige auch leicht abgewinkelt angeordnet, inein- Das Gebiet ist gepragt von Mehrfamilienhdusern der E3 Durchgriinung potenziellen Hochhaus bekréaftigen. Bereich veranderten das Ortsbild zumindest partiell massgeblich (Geb4dudehdéhen und
anderfliessende, von den Bauzeilen haufig reizvoll ge- 1940/50er-Jahre und unterschiedlichen Siedlungen, die F2 Hitzeminderung Mit A Ausniitzungreserven, D Dichte- -tiefen, Gebaudegeometrie und -ausrichtung). Das Hochhaus bietet das Potenzial, die
fasste Grinrdume; zahlreiche, teilweise tiefgreifende zum Teil durch Umbauten stark verdndert wurden. Die G1 Akzentbildung konzentration, H4 Struktur-Typ «Grline Verdichtung punktuell zu biindeln und dafiir andere charakteristische Eigenschaften,
Verénderungen sowie wenige Ersatzbauten, ab 1970 Qualitaten dieses Ortsbildbereichs liegen in den inein- H4 Stadtstruktur Wohnstadt», welche punktuell auch wie beispielsweise gewisse Bestandesbauten und die Durchgriinung, zu erhalten.
anderfliessenden, von mehrheitlich mit Bauzeilen ge- grossmassstébliche Baustrukturen mit Auch sind Hochh&user insbesondere entlang der Stadtachsen stadtebaulich geeignet,
fassten, parkartigen Aussenrdumen mit Wiesen, Baum- Hochhé&usern umfasst, sind drei gewichti- | die identifizierten Entwicklungsinteressen umzusetzen. Mit der vorhandenen Ausnut-
gruppen und kleinen Platzen, die teilweise auch nahtlos ge Entwicklungsinteressen gegeben. zungsreserve, welche gemaéss Richtplanung ausgeschopft werden soll, ist ein gewich-
in die 6ffentlichen Grinflachen Ubergehen. tiges Entwicklungsinteresse gegeben. Die mégliche Dichte und die Ausnuitzungsre-
serven sind sehr hoch. Der nérdliche Bereich des Gebietes liegt geméss kommunalem
Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016 hinaus. Die
genannten Interessen fiir den Beibehalt des Hochhausgebiets (Interessen der Stadt-
entwicklung) werden héher gewichtet als die Erhaltungsinteressen gemass ISOS.
G |6 Wohnquartier im Spickel Winterthurer-/Dibendorf- AB |/ |x |x |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der 1(40m) | W4 (teilweis Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Zwar wird die Be-
strasse: facherférmig in der Ebene aufgespannte Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und mit erhdhter verfligt Uber kei- |B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche |deutung der architektonisch-historischen Qualitét im ISOS als hoch eingestuft, jedoch
Genossenschaftssiedlung nach dem Vorbild der Gar- Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur AZ) ne Hochhé&user. D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an ist das Erhaltungsziel B aus folgenden Griinden nur noch sehr beschrénkt von Be-

tenstadt mit radial oder konzentrisch angeordneten
Bauzeilen, umgeben von grossen, ineinanderfliessen-
den Griinrdumen, 1947-56 in Etappen erstellt; zweige-
schossige Reiheneinfamilienhduser und zwei- bis vier-
geschossige Mehrfamilienhduser mit Giebeldach und
sorgféltig gestalteten Details, im Zentrum platzartige
Erweiterung mit Brunnen, Parkfeldern und Spielplatz,
daneben winkelférmiger Kindergartenpavillon; am
Rand vereinzelte Einfamilienh&user und Blécke mit
leicht variierender Gestaltung von anderen Tréger-
schaften

wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er-
halten. Die raumlichen Qualitaten sind lediglich von ge-
wisser Bedeutung. Das Gebiet hat architekturhistorisch
besondere Qualitdten und ist von besonderer Bedeu-
tung furr das Ortsbild. Die architekturhistorischen Quali-
taten liegen in der guten Ablesbarkeit der Stadtplanung
(durch Albert Heinrich Steiner in den 1940er Jahren).

Es sind facherférmig in der Ebene aufgespannte Sied-
lungen nach dem Vorbild der Gartenstadt mit radial
oder konzentrisch angeordneten Bauzeilen, umgeben
von grossen, ineinanderfliessenden Grinrdumen. Aller-
dings entstanden im stidlichen Bereich (vor allem an der
Diibendorfstrasse und Altwiesenstrasse) mehrere gros-
se Ersatzneubauten, die sich in der Bebauungsstruktur,
der Geb&udehdhe und -tiefe vom Bestand unter-
scheiden. Die bisherigen Neubauten in diesem Bereich
verdnderten das Ortsbild zumindest partiell massgeb-
lich (Gebaudehshen und -tiefen, Gebdudegeometrie
und -ausrichtung). Weitere Neubauten sind geplant.

In der Spitze der Winterthurerstrasse und Diibendorf-
strasse ist bereits eine grossere Planung im Gange,
welche ein kleines Hochhaus von kanpp tber 25 Metern
umfasst.

E2 Durchgriinung
E3 Durchgriinung
F2 Hitzeminderung
G1 Akzentbildung
G2 Akzentbildung
H4 Stadtstruktur

den kommunalen Richtplan geknupft
sind, die eine Entwicklung mit einem po-
tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A
Ausnitzungreserven, D Dichtekonzent-
ration, der Zuteilung in den Struktur-Typ
H4 «Griine Wohnstadt», welcher punk-
tuell auch grossmassstabliche Baustruk-
turen mit Hochhausern umfasst und G2
Akzentuierung des Quartierzentrums,
sind vier gewichtige Entwicklungsinteres-
sen gegeben.

deutung: Insbesondere im siidlichen Bereich (vor allem an der Dilbendorfstrasse und
Altwiesenstrasse) sind mehrere grosse Ersatzneubauten entstanden, die sich in der
Bebauungsstruktur, der Gebdudehdhe und -tiefe vom Bestand unterscheiden. Die
bisherigen Neubauten in diesem Bereich veranderten das Ortsbild zumindest partiell
massgeblich. In der Spitze der Winterthurerstrasse und Diibendorferstrasse ist bereits
eine gréssere Planung im Gange, welche ein kleines Hochhaus von 25 Metern um-
fasst. Der ISOS Beschrieb bildet nicht mehr den aktuell bebauten Zustand ab. Hoch-
hauser sind insbesondere entlang der Stadtachsen und Quartierzentren (das Gebiet
grenzt an den Schwamendingerplatz) stadtebaulich geeignet, die Entwicklungs-
interessen umzusetzen. Mit der vorhandenen Ausnuitzungsreserve, welche gemass
Richtplanung ausgeschopft werden soll, ist ein gewichtiges Entwicklungsinteresse
gegeben. Die mégliche Dichte und die Ausnltzungsreserven sind sehr hoch. Das
Hochhaus bietet das Potenzial, die Verdichtung punktuell zu biindeln und dafiir andere
charakteristische Eigenschaften, wie beispielsweise gewisser Bestandesbauten und
die Durchgriinung, zu erhalten. Die geméss ISOS festgestellten Qualitaten, der facher-
férmig in der Ebene aufgespannte Siedlungen nach dem Vorbild der Gartenstadt mit
radial oder konzentrisch angeordneten Bauzeilen, umgeben von grossen, ineinander-
fliessenden Griinrdumen, kénnen auch mit punktuellen Hochhausern, gerade entlang
der Stadtachsen, erhalten bleiben. Die fiir dieses Gebiet festgestellten Interessen

der Stadtentwicklung und fiir den Beibehalt des Hochhausgebiets werden hoher ge-
wichtet als das Erhaltungsziel gemass ISOS. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen
Gewinns, ist dem Erhalt der inneinander fliessenden Griinriumen und der radial oder
konzentrisch angeordneter Struktur, ein hohes Gewicht beizumessen.
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G |7 Wohnquartier in der Ebene zwischen der Glattwiesen- |BC |/ |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der 1(40m) | W4 (teilweis Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt) geméss 1ISOS. Im
und der Luchswiesenstrasse: vorwiegend Siedlungen Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und mit erhdhter verfugt Gber kei- |B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche |siidlichen Perimeter sind mehrere gréssere Ersatzneubauten geplant, welche die klas-
mit Mehrfamilienhauszeilen, in den Zwischenberei- Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur AZ) (teilweise | ne Hochhuser. D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an sische Typologie der Zeilenbauweise freier interpretieren. Der ISOS Beschrieb bildet
chen ineinanderfliessende Griinrdume, zwei- bis flnf- wesentlichen Elemente und Merkmale sind integral zu Gestaltungs- E2 Durchgriinung den kommunalen Richtplan geknupft nicht mehr den Stand des bebauten Zustands und der Planung ab. Hochhauser sind
geschossige Blocke mit Giebel- oder Walmdach, erhalten. Die architekturhistorischen und rdumlichen plan) E3 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po-  |insbesondere entlang der Stadtachsen und Quartierzentren (das Gebiet grenzt an den
trauf- oder giebelstandig zu den Strassen und ortho- Qualitaten sind lediglich von gewisser Bedeutung. Das F2 Hitzeminderung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A Schwamendingerplatz) stadtebaulich geeignet, die Entwicklungsinteressen umzuset-
gonal oder leicht abgewinkelt zueinander angeordnet, Gebiet ist lediglich von gewisser Bedeutung fiir das G1 Akzentbildung Ausnltzungreserven, D Dichtekonzent- |zen. Mit der vorhandenen Ausniitzungsreserve, welche gemaéss Richtplanung aus-
teils genossenschaftlich, 1950-62; teilweise tief- Ortsbild. Das Gebiet besteht mehrheitlich aus Siedlun- H4 Stadtstruktur ration, der Zuteilung in den Struktur-Typ | geschopft werden soll, ist ein gewichtiges Entwicklungsinteresse gegeben. Die mogli-
greifende Umbauten wie z.B. Ersatz der Flach- durch gen mit Mehrfamilienhauszeilen, in den Zwischenberei- H4 «Griine Wohnstadt», welcher punk- che Dichte und die Ausniitzungsreserven sind sehr hoch. Das Hochhaus bietet das
Walmdé&cher chen ineinanderfliessende Griinrdume, zwei- bis flinf- tuell auch grossmassstébliche Baustruk- | Potenzial, die Verdichtung punktuell zu biindeln und dafiir andere charakteristische Ei-

geschossige Blocke / trauf- oder giebelstédndig zu den turen mit Hochhdusern umfasst, sind drei | genschaften, wie beispielsweise der Erhalt gewisser Bestandesbauten und die Durch-
Strassen und orthogonal oder leicht abgewinkelt zuein- gewichtige Entwicklungsinteressen griinung, also die in den Zwischenbereichen ineinanderfliessende Grinrdume, zu
ander angeordnet. Geplant sind viele grosse Ersatzneu- gegeben. erhalten. Die Interessenabwagung féllt zugunsten des Verbleibs im im Hochhausge-
bauten im stidlichen und mittleren Bereich (vor allem an biet aus. Deshalb werden die fur dieses Gebiet identifizierten Stadtentwicklungsziele
der Diibendorfstrasse, Altwiesenstrasse und Grosswie- héher gewichtet als das Erhaltungsziel geméss ISOS. Bei der Beurteilung des orts-
senstrasse), die sich in der Bebauungsstruktur, der Ge- baulichen Gewinns ist dem Erhalt der inneinander fliessenden GriinrAumen und der
béudehdhe und -Tiefe vom Bestand unterscheiden und orthogonaler oder leicht zueinander abgewinkelten Ausrichtung, ein hohes Gewicht
den Ortsbildbereich grossenteils verandern werden. beizumessen.

Gewisse Neubauten in diesem Bereich verédnderten

das Ortsbild zumindest partiell massgeblich (Gebaude-

héhen und -tiefen, Gebdudegeometrie und -ausrich-

tung). Die gewisse Bedeutung fur das Ortsbildganze ist

aber weiterhin gegeben (Strassenstruktur, Kérnung).

G |8 Uberbauung Hirzenbach: planméssig angelegtes C |/ |x |x |C |_ 1] W4 Das ISOS-Gebiet | _ _ Das Wohnquartier umfasst orthogonal zueinander angeordnete vier- bis neun-
Wohnquartier in der Ebene mit orthogonal zueinander (60m) verfligt Uber geschossigen Scheibenh&user sowie einige Punkthochhauser, mit teils grossen,
angeordneten vier- bis neungeschossigen Scheiben- Hochhauser und begriinten Freiflachen in den Zwischenbereichen. Hochhduser sind in diesem Gebiet
hausern sowie einigen Punkthochhausern, teils gros- wird entspre- geeignet, um die Entwicklungsziele umzusetzen. Gewisse bestehende Geb&dude
se, begriinte Freiflachen in den Zwischenbereichen; im chend beschrie- eignen sich allenfalls fur eine Aufstockung. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Ge-
Zentrum Schulareal und pavillonartige, eingeschossi- ben. winns von zusatzlichen Hochh&usern oder der allfalligen Erhéhung von bestehenden
ge Ladenbauten, 1956-62; einige Ersatz- und Neubau- Hochhé&usern ist ein spezielles Augenmerk auf die gebietstypische Komposition
ten, A. 21. Jh. und Ausgewogenheit von Hoch- und Flachbauten zu legen. Ebenso ist einem hohen

Durchgriinungsgrad und der spezifischen orthogonalen Anordnung ein hohes Ge-
wicht beizumessen.

G |9 Wohnquartier am Hang stidlich der Dibendorfstrasse: |BC |x |/ |x |B |Gewichtung 3 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der 1(40m) |W2bll Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht in einem Teil des Gebietes (der nordliche, an die Dibendorfstrasse angren-
verschiedene, teils genossenschaftliche Siedlungen Struk- tur und die Anordnung und Gestalt der Bauten W4 (teilweise  |verfligt Uber kei- |B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche |zende Bereich ist Teil des Hochhausgebietes) ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B
mit Gartenstadtcharakter; vorwiegend am Hang ge- und Freirdume sind zu bewahren und die flir die Struktur mit erhohter ne Hochhauser. D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an (Strukturerhalt). Zwar sind Hochh&user, insbesondere entlang der Stadtachsen stad-
staffelte oder hangparallel angeordnete Reiheneinfa- wesentlichen Elemente und Merkmale sind integral AZ) W3 Ein Teil des Ge- E1 Durchgriinung den kommunalen Richtplan gekniipft tebaulich geeignet, die identifizierten Entwicklungsinteressen umzusetzen, die poten-
milienhduser mit schmalen Garten, 1940er-Jahre; im zu erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind bietes befindet E2 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | zielle Beeintrachtigung des ISOS Erhaltungsziel wird dennoch als schwerwiegend
unteren Bereich im Westen Siedlung mit dreigeschos- lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet hat sich nichtim E3 Durchgriinung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A eingestuft, da der sich im Hochhausgebiet befindliche Perimeter nicht sehr weitlaufig
sigen Mehrfamilienhauszeilen, 1950er-Jahre; oberhalb raumlich besondere Qualitaten und ist von besonderer Hochhausgebiet. | F2 Hitzeminderung Ausnitzungreserven, D Dichtekonzen- ist. In diesem Bereich sind dariiberhinaus zahlreiche Einwendungen im Rahmen der

davon Siedlung mit in den Hang gebauten Reihen-
hauszeilen, 1980er-Jahre

Bedeutung fiir das Ortsbild. Die gesamte Baugruppe 9.1
mit ISOS-Schutzziel A ist als geschiitztes Objekt im
kommunalen Inventar enthalten. Die raumlichen Quali-
taten liegen im Gartenstadtcharakter, die Bedeutung fiir
das Ortsbildganze in der regelmassigen Bebauungs-
struktur. Durch die mehreren kleineren Umbauten hat
sich das Ortsbild nur unwesentlich verandert.

G1Akzentbildung
H4 Stadtstruktur

tration, der Zuteilung in den Struktur-Typ
H4 «Griine Wohnstadt», welcher punk-
tuell auch grossmassstabliche Baustruk-
turen mit Hochhausern umfasst, sind drei
gewichtige Entwicklungsinteressen ge-
geben. Gleichzeitig ist der an die Diben-
dorferstrasse grenzende Teilbereich,
bereits beplant.

offentlichen Auflage eingegangen, welche die Entlassung aus dem Hochhausgebiet
beantragen. Der sich im Hochhausgebiet befindliche Bereich ist bereits mit einer
Arealliberbauung beplant, welche aus einem qualitativen Konkurrenzverfahren her-
vorgegangen ist. Die Interessenabwagung fallt zugunsten des Ausschlusses aus
dem Hochhausgebiet aus.




Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Schwamendingen, Kreis 12

Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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G |10 Genossenschaftssiedlung Mattenhof, Teil sidlichder |B |x |/ |x |B |Gewichtung 3 Erhaltungsziel B: Die Struktur und die 1(40m) | W4 (teilweise |DasISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht in einem Teil des Gebietes (der nordéstliche, an die Dilbendorfstrasse an-
Diibendorfstrasse: locker am Hang verteilte zwei- Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume sind mit erhdhter verfugt Uber kei- |B Verdichtung Stadtachsen |Entwicklungsinteressen gegeben, welche |grenzende Bereich, ist Teil des Hochhausgebietes) ein Widerspruch zum Erhaltungs-
geschossige Einfamilienhauszeilen, eine dreigeschos- zu bewahren und die fur die Struktur wesentlichen AZ) ne Hochhauser. C Verdichtungsgebiet sowohl an den regionalen, wie auch an ziel B (Strukturerhalt). Ein Teil des Gebietes ist bereits aus dem Hochhausgebiet aus-
sige Mehrfamilienhauszeile sowie eine Reihe mit Elemente und Merkmale sind integral zu erhalten. Die Ein Teil des Ge- D Dichtekonzentration den kommunalen Richtplan geknupft geschlossen worden aufgrund der sensiblen Hanglage. Der verbleibende Gebietsteil
Doppelhdusern; schlichte Giebelbauten mit privaten architekturhistorischen Qualitaten sind lediglich von bietes befindet E1 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | grenzt an ein Quartierzentrum um den Bahnhof Stettbach. Die mégliche Dichte und
Garten sowie grosseren gemeinschaftlichen Grin- gewisser Bedeutung. Das Gebiet hat rAumlich beson- sich nichtim E2 Durchgriinung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A die Ausnutzungsreserven gemass gultiger BZO sind sehr hoch. Es bestehen grosse
bereichen, 1946/47 dere Qualitaten und ist von besonderer Bedeutung fur Hochhausgebiet. | E3 Durchgriinung Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bau- |Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt geméss

das Ortsbild. Die rdumlichen Qualitaten liegen in der F2 Hitzeminderung licher Verdichtung Gber die BZO 2016 kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tber die BZO 2016

gleichmassigen Bebauungs- und Freiraumstruktur, die G1Akzentbildung hinaus, D Dichtekonzentration, mit der hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-

Bedeutung fiir das Ortsbildganze liegt in der Randlage G2 Akzentbildung Zuteilung in den Struktur-Typ H4 «Griine | 270%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwagung mit den Zie-

innerhalb der regelhaften Stadtteilplanung. Es erfolgten H4 Stadtstruktur Wohnstadt», welcher punktuell auch len des ISOS zugunsten der Transformation und Verdichtung durchgefiihrt, an welche

keine wesentlichen Neubauten oder Umbauten. H5 Stadtstruktur grossmassstébliche Baustrukturen mit angeknipft werden kann. Hochhauser kénnen in diesem Gebiet geeignet sein, um
Hochhé&usern umfasst, G2 Akzentuierung | die identifizierten Entwicklungsziele umzusetzen. Das Gebiet verbleibt im Hochhaus-
des Quartierzentrums, sind flinf gewich- | gebiet. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist dem Erhalt der inneinander
tige Entwicklungsinteressen gegeben. fliessenden Griinrdume und der gleichméssigen Bebauungs- und Freiraumstruktur

ein hohes Gewicht beizumessen.

B |0.2 Reihenhaussiedlung an der Herzogenmiihlestrasse: AB |x |/ |/ |A |Gewichtung 2 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der | (40m) |W4 Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel A (Substanzerhalt). In dieser Baugrup-
kompakte Anlage mit dorflichem Charakter; facherfor- Substanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Frei- gruppe verfugt C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche | pe bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Die bauliche Ziel-
mig angeordnete, zweigeschossige Einfamilienhaus- rédume integral zu erhalten und bestehende Beeintrach- Uber keine Hoch- | E2 Durchgriinung sowohl an den regionalen, wie auch an dichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Schon in Bezug
zeilen mit Giebeldach, teils durch Schépfe verbunden, tigungen zu beseitigen. Die Baugruppe ist lediglich von h&user. F2 Hitzeminderung den kommunalen Richtplan gekniipft zur BZO 2016 bestehen grosse Ausniitzungsreserven. Die potenzielle Beeintrachti-
im Innern stimmungsvolle Gartenbereiche und kleiner gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild. Die architektur- G1 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | gung des ISOS Erhaltungsziel wird dennoch als schwerwiegend eingestuft, da der
Platz, 1944 historischen Qualitéten sind lediglich von gewisser Be- H4 Stadtstruktur tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A sich im Hochhausgebiet befindliche Perimeter nicht sehr weitldufig ist. Die Interessen-

deutung. Die Baugruppe hat rdumlich besondere Quali- H5 Stadtstruktur Ausniitzungreserven, C Gebiet mit bauli- |abwagung fallt trotz festgestellten, iberwiegender Gewichtung der Entwicklungsinter-
taten. Die raumliche Qualitat liegt insbesondere im cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin- | essen, zugunsten des Ausschlusses der ISOS-Baugruppe aus dem Hochhausgebiet
Innern der Anlage mit den stimmungsvollen Gartenbe- aus, der Zuteilung in den Struktur-Typ H4 | aus.

reichen und dem kleinen Platz. Es erfolgten gering- «Grune Wohnstadt», welche punktuell

figige Umbauten, ohne den Ortsbildcharakter zu ver- auch grossmassstabliche Baustrukturen

andern. Die Denkmalpflege des AfS hat im 2016 die mit Hochhausern umfasst, sind drei ge-

Siedlung im Rahmen eines geplanten Neubaus gepriift wichtige Entwicklungsinteressen gege-

und fir nicht aufnahmewdirdig befunden mit folgender ben.

Argumentation: «Die Siedlung liegt in einem &usserst

larm- und abgasbelasteten Gebiet an der Uberland-

strasse, unweit der Autobahnein- und -ausfahrt Au-

brugg. Das Wohnen in diesen Hausern ist kaum zumut-

bar. Der Siedlungstyp (Reiheneinfamilienh&user mit

Holzschopfen und Garten) wird in Schwamendingen

von der Siedlung Sunnige Hof abgedeckt. Aus diesen

Grunden verzichtet die Denkmalpflege auf eine Inter-

vention.»

B |03 Genossenschaftssiedlung Moosacker: zwei leicht B |x |/ |/ |B |Gewichtung 3 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der 1(40m) |Ws5 (teilweise |Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Die potenzielle Be-
gekrimmte Reihenhauszeilen beidseits eines linsen- Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und mit erhdhter gruppe verfiigt B Verdichtung Stadtachsen |lungsinteressen gegeben, welche sowohl |eintrachtigung des ISOS Erhaltungsziel wird als schwerwiegend eingestuft, da die
férmigen, sanft nach Siiden ansteigenden Erschlies- Freirdume sind zu bewahren und die fiir die Struktur AZ) Uber keine Hoch- | E1 Durchgriinung an den regionalen, wie auch an den kom- | charakteristische Form der Siedlung und damit die erwahnten Qualitaten («linsenfér-
sungshofs; mehrheitlich zweigeschossige Giebel- wesentlichen Elemente und Merkmale sind integral zu héuser. E2 Durchgriinung munalen Richtplan gekniipft sind, die miger Erschliessungshof») mit einem Hochhaus nicht zu erhalten wére. Die mégliche
bauten, riickseitig langliche Garten mit Schuppen, erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind F1 Hitzeminderung eine Entwicklung mit einem potenziellen | Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass giltiger BZO sind sehr hoch. Ein Hoch-
1942; moderate Umbauten lediglich von gewisser Bedeutung. Die Baugruppe ist H4 Stadtstruktur Hochhaus bekréftigen. Mit A Ausniit- haus waére jedoch ein schwerwiegender Eingriff, da der sich im Hochhausgebiet be-

lediglich von gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild. Die zungreserven und der Zuteilung in den findliche Perimeter nicht sehr weitlaufig ist. Der Schattenwurf bei einem potenziellen
Baugruppe hat rdumlich besondere Qualitdten. Die Struktur-Typ H4 «Griine Wohnstadt», wel- | Hochhaus entlang der Achse wiirde zu einer erheblichen Eigenverschattung fiihren.
rdumlichen Qualitaten liegen in der Dorfangersituation che punktuell auch grossmassstéabliche Es ist kein zwingedner Ort fir ein Hochhaus. Die Interessenabwégung féllt zugunsten
der Siedlung und der linsenférmigen Anordnung der Baustrukturen mit Hochhausern umfasst, |des Ausschlusses aus dem Hochhausgebiet aus.

leicht gekrimmten Reihenhauszeilen. Keine Neubauten sind zwei gewichtige Entwicklungsinter-

oder Umbauten. Im 2010 wurde entschieden, diese essen gegeben

Siedlung nicht ins Inventar aufzunehmen und stattdes-

sen die sich auf der anderen Strassenseite befindliche,

ahnlich geartete Siedlung, unter Schutz zu stellen. Im

Vergleich mit dieser unter Schutz gestellten Siedlung

wurde die Baugruppe 0.3 als weniger wertvoll und das

stadtebauliche Konglomerat als schlechter eingebettet

beurteilt.




Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Oerlikon, Kreis 11

ISOS Aufnahmeplan
in Uberlagerung mit den Hochhausgebieten
(Stand 6ffentliche Auflage)

@® Gebaude unter Schutz

@® Gebaudeim Inventar

~_ Umgebung unter Schutz

7 Umgebung im Invetar

[ Bestehende Hochhauser

|:| Projektierte Gebaude (Amtliche Vermessung 2024)
Hochhausgebiet | (bis max. 40 Meter)
Hochhausgebiet Il (bis max. 60 Meter)

- Hochhausgebiet Ill (bis max. 80 Meter)



Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Oerlikon, Kreis 11

Der ISOS-Beschrieb des Quartiers in Bezug
auf Hochhauser

Im ISOS wird Oerlikon als einst bedeutender Industrieort am Rand des Glatttals
beschrieben. Es ist das Herzstlick von Zirich Nord mit einem Zentrumsbereich um
den Marktplatz, sowie dem Messegeldnde mit Hallenstadion. Die Kirche und die
Schulhduser auf dem Gubel sind umgeben von offenen Wohnbebauungen. Die
wichtigste Strassenachse ist die Schaffhauserstrasse, welche Oerlikon an die
Kernstadt anbindet. Ansonsten gibt es mehrere wichtige Verbindungsachsen zwi-
schen Schwamendingen und Affoltern, welche Oerlikon durchqueren, wie z.B die
Regensbergstrasse. Oerlikon wird in weiten Teilen mit einem stark urbanen Cha-
rakter beschrieben, mit wenigen, dafiir grossziigigen 6ffentlichen Grinflachen
(Gubel und Sportanlage Neudorf). Beim Bahnhof bildet das Gleisfeld einen Ein-
schnitt innerhalb des Stadtteils. Im Zentrumsbereich, insbesondere im Umfeld des
Gleisfeldes, gibt es bestehende und neuere Hochhauser, welche das eigentliche
Zentrum von Oerlikon markieren. Es ist die Rede von dem sich im Umbruch befind-
lichen Bahnhofsbereich und von weiteren Hochhausern, die geplant werden und
welche den «Citycharakter» verstarken werden. Als eigentliches Herzstiick Oerli-
kons wird der Marktplatz beschrieben, der in seiner Dimension und klaren Begren-
zung in Zirich einzigartig ist. Das Hochhaus des Swissbtels setzt einen wahrzei-
chenhaften Merkpunkt an der Schmalseite des Platzes. In fast alle Richtungen
geht die Bebauung von Oerlikon fliessend in die umgebenden Stadtteile liber.

Die Ziele der Stadtentwicklung fiir das Quartier

Eine massvolle innere Verdichtung von Oerlikon ist bereits im Gange und wird auch
zukiinftig noch vermehrt stattfinden. Durch die pragende Quartiererhaltungszone
im Zentrumsbereich, besteht aber eine ausgewogene Mischung von Alt und Neu,
welche weiterhin Bestand haben wird. An Oerlikons Zentrum sind alle Epochen ab-
lesbar, die diesen Stadtteil gepragt haben. Die Heterogenitat und Urbanitat der
Bebauung, sogar die der, im Quervergleich, hohe Heterogenitat der Quartiererhal-
tungszonen, macht Oerlikon einzigartig.

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
(SLOBA) ist Oerlikon mehrheitlich als Verdichtungsbiet tiber die BZO 2016 bezeich-
net. Die Zieldichte ist hoch bis sehr hoch (Ausniitzungsziffer von 150-270%), die
Nutzung soll gemischt sein. Die Stadtstrukturtypen umfassen das «heterogene
Gebiet», das «urbane Kerngebiet», die «urbane Wohnstadt» sowie im 6stlichen Be-
reich die «griine Wohnstadt». Fir all diese Stadtstrukturtypen sieht der kommuna-
le Richtplan auch punktuelle grossmassstéabliche Baustrukturen mit Hochhausern
vor. (SLOBA, Kapitel 3.1.2 Ziele)

Grosse Teile Oerlikon sind im kantonalen Richtplan als kantonales Zentrum be-
zeichnet. Im kantonalen Richtplan wird als Ziel der Gesamtstrategie Siedlung defi-
niert: «Zentrumsgebiete und Bahnhofbereiche starken: In Zentrumsgebieten so-
wie in Bahnhofbereichen mit Uberértlicher Bedeutung ist eine der besonder-
en Lagegunst angemessene, liberdurchschnittlich dichte Nutzung anzustreben.
Standorte mit hervorragender Erschliessungsqualitdt eignen sich zudem in be-
sonderem Masse fiir verkehrsintensive Einrichtungen. (Kantonaler Richtplan, Ka-
pitel 2.1 Gesamtstrategie 2.1.1 Ziele Zentrumsgebiete und Quartierzentren)

Gemass SLOBA sind entlang der wichtigsten Stadtachsen Gebiete mit einer Ver-
dichtung tber die BZO 2016 hinaus vorgesehen. Dies gilt fir Oerlikon entlang der
Stadtachse Schaffhauserstrasse von der Hirschwiesenstrasse zum Gubelplatz.
(SLOBA, Kapitel 3.1.2 Ziele)

Ein weiteres wichtiges Ziel gemass SLOBA ist die Erhaltung und die Weiterent-
wicklung der bestehenden Freiraumstruktur mit zusatzlichen 6ffentlichen Griin-
raumen im Quartier. Die Qualitédten der zwei im ISOS als wichtigste 6ffentliche
Grinflachen erwahnte Bereiche (Gubel und Sportanlage Neudorf) sind gesichert:
Die Schulanlage Gubel wird grossraumig aus dem Hochhausgebiet ausgespart
und die Sportanlage Neudorf erfahrt gerade eine Aufwertung mit der Entwicklung
des neuen Sportzentrum Oerlikons, samt Aufwertung der Umgebung.

Auch stadtklimatische Ziele haben in Oerlikon einen hohen Stellenwert. Der grosse
Bereich um das Zentrum Oerlikon ist Teil des Massnahmengebietes 1. Dies bedeu-
tet, dass die bioklimatische Situation sowohl tags- wie nachtsiiber zu verbessern
ist. Der restliche Bereich ist Teil des Massnahmengebietes 2. Dies bedeutet, dass
eine Verbesserung der bioklimatischen Situation am Tag notwendig ist.

Die Bedeutung des Hochhauses fiir die Umsetzung
der Ziele der Stadtentwicklung

Das Geschéfts- und Dienstleistungshochhaus gehért zum Charakter von Oerlikon,
und unterstreicht den urbanen Charakter des Zentrumsbereichs. Die Hochhauser
um den Bahnhofsbereich sind Orientierungspunkte fir ganz Zirich Nord. Sie sind
auch von den angrenzenden Landschaftsrdumen an den Hangen des Zirichbergs
oder des Buhnhiigels sichtbar. Die bestehenden Hochhé&user Oerlikons stehen in
einem urbanen Geflige und nehmen in der Héhe mittels Abstufungen Bezug zu der
Regelbebauung des Quartiers. Die Hochhauser haben das stadtebauliche Poten-
zial, die Zasur des Gleisfeldes, welches Oerlikon in zwei Teile trennt, stadtebaulich
zusammen lesbar zu machen.

Mit der Teilrevision der Sonderbauvorschriften fiir das Gebiet Neu-Oerlikon 2020
und 2022 wurde der Schritt zu einer weiteren Entwicklung von Neu-Oerlikon ge-
macht. Nebst dem Bewahren von wichtigen historischen Strukturen, der Aufwer-
tung der Stadtraume und dem Weiterentwickeln der grossvolumigen Baufelder,
sieht die Teilrevision der SBV auch die Méglichkeit weiterer Hochhauser vor.

Hochhauser befinden sich in Oerlikon nicht nur im Zentrum, sondern einzelne
Hochhauser gehéren auch dariiber hinaus zum Quartier. Dies zeigt beispielsweise
der acht- bis zwolfgeschossige Zentrumskomplex Dorflinde mit Altersheim, Ge-
schéften und Schule an der Kreuzung Schwamendingerstrasse / Doérflistrasse
(ISOS Hinweis OE X.0.2).

Zusatzliche Hochhauser sind geeignet, um die Ziele der Stadtentwicklung mit ei-
ner massvollen, qualitativen Verdichtung in Einklang zu bringen. Die grossen Aus-
nitzungsreserven geméss BZO sind gemass regionalem Richtplan im gesamten
Stadtgebiet zu aktivieren und auszuschoépfen.

Deshalb ist Oerlikon zu einem grossen Teil dem Hochhausgebiet zugewiesen. Be-
zliglich der Hohe ist Oerlikon mehrheitlich dem niedrigsten Gebiet I (bis max. 40 m)
zugeteilt. In diesem Gebiet befinden sich auch die bestehende Uberbauung zum
Bauhof, Scheibenhochhauser mit Wohnungen bzw. Biros, welche mit ihrer stad-
tisch wirkenden Gestalt die Hangbebauung préagen (siehe 1ISOS-Hinweis OE X.04)
oder der elfgeschossige Wohnblock mit Laubengangerschliessung, der einen Ak-
zent an der Hofwiesenstrasse setzt (siehe ISOS-Hinweis OE VII.01.

Das Gebiet nérdlich der Gleise (Neu-Oerlikon) befindet sich im Hochausgebiet Il (bis
max. 60 m). Dies ist kongruent mit der Hohe der aktuellen Hochhausentwicklungen
im Gebiet. Die Zuteilung des direkten Umfeldes des Gleisbereichs in das Hoch-
hausgebiet Ill (bis max. 80 m) orientiert sich an den Hohen bestehender Hochhau-
ser Andreasturm, Franklinturm, Swisso6tel, welche allesamt rund 80 Meter hoch sind.

Gebiete, welche beziiglich der Setzung von Hochhdusern besonders sensibel
sind, wurden bereits in einem ersten Abwagungsdurchgang ausgeschlossen. So
sind beispielsweise das durchgriinte Allenmoosquartier auf der weitlaufigen Ge-
landeterrasse G2, das topografisch sensible Gebiet G9 am Hangfuss des Zirich-
bergs oder die kleinteiligen Gebiete G6 und G8 nicht dem Hochhausgebiet zuge-
ordnet. Weitere sensible Baugruppen (4.1 Marktplatz Oerlikon, 10.1 Handwerk-
erhduser Oleanderstrasse, 0.4 Siedlung Neudorf) wurden aufgrund von Einwen-
dungen im Rahmen der 6ffentlichen Auflage und der vorliegenden Interessensab-
wagung aus dem Hochhausgebiet ausgeschossen.
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G |1 Abschnitt der Schaffhauserstrasse zwischen Milch- c |/ x |C |Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W5 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Der ISOS- Be-
buck und Sternen Oerlikon mit beidseitiger durch- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die verfugt Gber kei- |B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche |schrieb weist auf eine heterogene Bebauung hin und die Bedeutung liegt im pragen-
mischter Bebauung: drei- bis sechsgeschossige fur den Charakter wesentlichen Elemente sind integral ne Hochhauser. C Verdichtungsgebiet sowohl an den regionalen, wie auch an den Strassenraum, der auch mit einem punktuellen Hochaus zu erhalten wére. Die
Wohn-, Geschéfts- und Gewerbebauten aus verschie- zu erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind F1 Hitzeminderung den kommunalen Richtplan gekniipft mogliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gliltiger BZO sind sehr hoch.
denen Epochen mit unterschiedlichem Volumen und ohne Bedeutung. Die rdumlichen Qualitaten sind ledig- G1 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemaéss Richtplanung. Das betroffene
Gestalt, meist auf die in einem weiten Bogen nach Nor- lich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist von be- G2 Akzentbildung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A Gebiet liegt geméss kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdich-
den abfallende Ausfallachse ausgerichtet, an den sonderer Bedeutung fur das Ortsbild. Die nérdlich H2 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bauli- |tung Gber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Aus-
schmalen Querstrassen in kleinen Géarten, v. a. 20. Jh. anschliessende Bebauung beidseits der Schaffhauser- cher Verdichtung Gber die BZO 2016 nitzungsziffer von 150-270%. Im kommunalen Richttplan wurde bereits eine Interes-

strasse ist sehr heterogen, drei- bis sechsgeschossige hinaus, G2 Akzentuierung des Quartier- senabwé&gung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation und Verdichtung

Wohn-, Geschéfts- und Gewerbebauten, die in Volumen zentrums und der Zuteilung in den Struk- | durchgefihrt, an welche angeknlpft werden kann. Hochhduser sind insbesondere

und Gestalt unterschiedlich sind, wechseln sich im ge- tur-Typ H2 «Urbanes Kerngebiet», wel- entlang der Stadtachsen (Schaffhauserstrasse) und Quartierzentren (das Gebiet

bogenen Strassenlauf ab und leiten ins Zentrum von cher auch Strukturen mit Hochh&auser grenzt an den Berninaplatz) stadtebaulich geeignet, die Entwicklungsinteressen um-

Oerlikon hinein. Die Bedeutung des Gebietes fur das umfasst, sind vier gewichtige Entwick- zusetzen. Die Interessenabwégung féllt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet

Ortsbildganze liegt in dem prégenden Strassenraum. lungsinteressen gegeben. aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist der Wirkung im Strassenraum
ein hohes Gewicht beizumessen.

G |2 Allenmoosquartier: durchgriintes Wohnquartier mit C |/ |/ |x |C |Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W5 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Es befindet sich
kleinteiligem Bebauungsmuster auf weitflachiger zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir verfligt Gber kei- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche |nur ein sehr kleiner Abschnitt (erste Bautiefe entlang Oerlikonerstrasse) des ISOS-
Gelandeterrasse rund um das grossziligige Schul- und den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu ne Hochhauser. D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an Gebietes im Hochhausgebiet. Die mdgliche Dichte und die Ausniitzungsreserven ge-
Kirchareal von Oerlikon; zwei- und dreigeschossige erhalten. Die architekturhistorischen und die rAumlichen Ein Grossteil des | E2 Durchgriinung den kommunalen Richtplan gekniipft méss gultiger BZO sind hoch. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen geméss
Ein- und Doppelfamilienhduser mit Sattel- oder Walm- Qualitaten sind lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebietes befindet | E3 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt geméss kommunalem Richtplan in einem
dach, locker gereiht in baumbestandenen Gérten, 1. V. Gebiet ist von besonderer Bedeutung fur das Ortsbild. sich nichtim F1 Hitzeminderung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A Gebiet mit baulicher Verdichtung Uber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist
20. Jh.; dazwischen liberdimensionierte, die Struktur Das Allenmoosquartier hat eine hohe Bedeutung flir das Hochhausgebiet. | G1Akzentbildung Ausnltzungreserven, C Gebiet mit bauli- | hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Im kommunalen Richtplan
unterbrechende Wohnbldcke mit Flachdach, ab 3. D. Ortsbildganze, weil es die typische offene Bebauuung H2 Stadtstruktur cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin- | wurde fur Teile des Gebietes bereits eine Interessenabwégung mit den Zielen des
20. Jh. und starke Durchgriinung des Wohnquartiers rund um aus, D Dichtekonzentration und der Zu- ISOS zugunsten der Transformation und Verdichtung durchgefihrt, an welche an-

die Kuppe des Gubelhlgels beinhaltet. Das Ortsbild hat teilung in den Struktur-Typ H2 «Urbanes | geknuipft werden kann. Hochhauser sind insbesondere entlang der Stadtachsen
sich in den letzten Jahren aufgrund einiger Umbauten Kerngebiet», welcher auch Strukturen mit | (Oerlikonerstrasse) stadtebaulich geeignet, die Entwicklungsinteressen umzusetzen.
und einzelner Neubauten nur geringfligig veréndert. Hochhé&user umfasst, sind drei gewichti- | Die Interessenabwé&gung fallt zugunsten des Verbleibs im im Hochhausgebiet aus.
ge Entwicklungsinteressen gegeben. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist der Wirkung im Strassenraum ein
hohes Gewicht beizumessen.

G |3 Gubelhang: heterogene Bautenreihen aus zwei- bis BC |/ |/ |x |C |_ I(4om) |Q1 Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven _ Das Wohnquartier umfasst im nérdlichen Bereich (das Hochhausgebiet umfasst nur
sechsgeschossigen Wohn- und Wohn-/Geschaftshau- verfligt Uber zwei | F1 Hitzeminderung den nérdlichen Teil des ISOS-Gebietes) bereits Hochhduser. Siehe ISOS-Hinweis Oe
sern, in offener sowie in geschlossener Anordnung inventarisierte G1 Akzentbildung 3.0.4: «Uberbauung zum Bauhof, in den Hang gebaute Sockelzone mit zur Baumacker-
entlang der hangparallelen Quartierstrassen Baum- Hochhauser. Ein | G2 Akzentbildung strasse orientierten Laden, darliber zwei, auf méchtigen Pfeilern stehende Scheiben-
acker- und Gubelstrasse; akzentuiert von pragnanten Teil des Gebietes | H2 Stadtstruktur hochhé&user mit Wohnungen bzw. Bliros, 1962-67, pragen mit stadtisch wirkender
Einzelgeb&uden mit stadtischem Charakter; E. 19./20. befindet sich H3 Stadtstruktur Gestalt die Hangbebauung». Unter gentigender Beriicksichtigung der vorhandenen
Jh., bildet den Ubergangsbereich vom Geschéftszent- nichtim Hoch- Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden Qualititen der bestehen-
rum Oerlikons ins Wohnquartier Allenmoos hausgebiet. den Hochhéauser, kann eine Erganzung mit zusétzlichen Hochhausern gepriift werden.

Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist der Situation am leicht abfallenden
Gelande und einer entsprechenden Gebaudestellung, welche einen hohen Durch-
grinungsgrad zuldsst, Rechnung zu tragen.

G |4 Oerlikon-Zentrum: vier- bis sechsgeschossige Zeilen- |BC |x [x |x |C |Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht 40m, |Q1,Z7 Das ISOS-Gebiet |F1 Hitzeminderung Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Das Gebiet verflgt bereits tiber bestehende Hochh&user (40 Meter Neumarkt-Geb&u-
und Blockrandbebauung im Bereich beidseits der zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir 80m verfligt Gber G1 Akzentbildung lungsinteressen gegeben, welche sowohl |de, 80 Meter Swissoétel). Siehe ISOS-Hinweis OE 4.0.14 «Swissétel, Scheibenhochhaus

Hauptachsen Franklin- sowie Ohm-/Schaffhauser-
strasse; Wohn-/Geschéaftshduser mit Laden in der
Sockelzone und zurlickhaltend instrumentierten
Fassaden mit schmiedeeisernen Balkongeléndern,

E. 19./A. 20. Jh.; durchsetzt von parzelleniibergreifen-
den Flachdachbauten in zeittypischer Gestalt, beson-
ders aufdringlich bei Uberschreitung der im Quartier
Ublichen Trauflinienhéhe, ab 2. H. 20. Jh.

den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu
erhalten. Das Gebiet ist von architekturhistorischer und
rdumlicher Bedeutung. Das Gebiet ist von besonderer
Bedeutung flir das Ortsbild. Das Gebiet Oerlikon-Zen-
trum hat eine hohe Bedeutung flir das Ortsbildganze,
weil es das eigentliche Zentrum des Stadtquartiers bil-
det und in urbaner Weise durch eine Blockrandbebau-
ung gepréagt ist. Hohe architekturhistorische Qualitaten
ergeben sich aus dem stilistischen Querschnitt vom
spaten 19. Jahrhundert Uber Bauten der 1930er Jahre
bis hin zur Nachkriegsmoderne. Aufgrund der vielen
Umbauten mitunter an grossen und bedeutenden Ge-
bauden hat sich das Ortsbild etwas verandert.

Hochhauser. (40
Meter Neumarkt-
Gebaude, 80 Me-
ter Swissotel)

G2 Akzentbildung
H2 Stadtstruktur

an den regionalen, wie auch an den kom-
munalen Richtplan gekniipft sind, die
eine Entwicklung mit einem potenziellen
Hochhaus bekraftigen. Mit der Zuteilung
in den Struktur-Typ H2 «Urbanes Kern-
gebiet», welcher auch Strukturen mit
Hochhé&user umfasst, G2 Akzentuierung
des Quartierzentrums, sind zwei gewich-
tige Entwicklungsinteressen gegeben.

mit 20 Stockwerken Uber doppelgeschossigem Sockel, 1973, weit sichtbarer Einzel-
bau und Wahrzeichen von Oerlikon» Siehe ISOS-Hinweis OE 4.0.13 Neumarkt Oerli-
kon, mehrteiliger Wohn-/Geschaftskomplex mit Einkaufszentrum im Stil der Post-
moderne, 1980er-Jahre, an zum Bahnareal exponierter Position». Hochh&user sind
insbesondere entlang der Stadtachsen (Hofwiesenstrasse, Ohmstrasse) und Quartier-
zentren (Quartierzentrum Oerlikon) stadtebaulich geeignet, die identifizierten Entwick-
lungsinteressen umzusetzen. Die bauliche Zieldichte list sehr hoch und iegt bei einer
Ausntzungsziffer von Gber 250%. Eine raumlich wie auch architektonisch-historische
besondere Qualitat und der Charakter des Ortsbildes kdnnen auch bei Erstellung wei-
terer Hochh&user erhalten bleiben. Unter genligender Beriicksichtigung der vorhan-
denen Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden Qualitdten der be-
stehenden Hochhéauser, kann eine Ergénzung mit zusétzlichen Hochhausern gepriift
werden. Dieses Gebiet vertragt nur an wenigen, ausgewahlten Standorten (siehe stad-
tebauliche Prinzipien in den Richtlinien) eine allféllige Ergéanzung mit Hochhéusern. Bei
der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist der Wirkung im Strassenraum, in dem
von Blockrandbebauungen geprégten Gebiet, eine hohes Gewicht beizumessen.
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B |44 Intakter Baubestand Markplatz und Edisonstrasse: AB |x |x |x |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der Sub- |I(40m) |Q1 Die ISOS-Bau- F1 Hitzeminderung Gewichtung 1 Es sind wenige Entwick- | Es besteht ein Widerspruch zu den Erhaltungszielen des ISOS. Das ISOS legt das Er-
viergeschossige Zeilen- und dichte gereihte Doppel- stanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume gruppe verfiigt G2 Akzentbildung lungsinteressen gegeben, welche sowohl | haltungsziel A (Erhalten der Substanz) fest und ist daher grundsétzlich sehr hoch zu
bauten, mehrheitlich Wohn-/ Geschéftshduser in integral zu erhalten und bestehende Beeintrachtigun- Uber keine Hoch- | H2 Stadtstruktur an den regionalen, wie auch an den kom- | gewichten. Die potenzielle Beeintrachtigung dieses Erhaltungsziels wird als schwer-
Sichtbackstein oder verputzt, mit kleinen Laden in gen zu beseitigen. Die Baugruppe am Markplatz, der héuser. munalen Richtplan gekniipft sind, die wiegend eingestuft, da mit einem potenziellen Hochhaus, die im ISOS erwéhnte intak-
der durch Gurtgesimse abgesetzten Sockelzone, v. a. 1927 als Resultat eines neuen Bebauungsplans ent- eine Entwicklung mit einem potenziellen | te Bausubstanz nicht zu erhalten wére. Es ist kein zwingender Ort flir ein Hochhaus
1. V. 20. Jh.; Herzstiuick des Stadtteils stand, bildet mit einer regelhaften Bebauung am recht- Hochhaus bekréftigen. Mit der Zuteilung | und es sind nicht genligend Argumente fir eine zwingende Entwicklung mit einem

eckigen Platz den Mittelpunkt und Hauptbezugspunkt in den Struktur-Typ H2 «Urbanes Kernge- |Hochhaus gegeben. Die Interessenabwagung féllt zugunsten des Ausschlusses aus
des Stadtteils. Deshalb besitzt die Baugruppe hohe biet», welcher auch Strukturen mit Hoch- | dem Hochhausgebiet aus.

raumliche und architekturhistorische Qualitaten und héauser umfasst, G2 Akzentuierung des

eine hohe Bedeutung fiir das Ortsbildganze. Wegen der Quartierzentrums, sind zwei gewichtige

wenigen Umbauten hat sich das Ortsbild nicht veran- Entwicklungsinteressen gegeben.

dert. Es befinden sich im Perimeter ein geschiitzes und

ein im kommunalen Inventar festgelegtes inventarisier-

tes und geschiitzes Objekt.

G |5 Messegeldnde: grosse Einzelbauten in individueller C |/ |/ |x |C |Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht | (40m) |We, Z5 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Erhalt des Charakters). Die még-
Gestalt um weite Strassenkreuzung der Thurgauer- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir verfligt Uber kei- | D Dichtekonzentration Entwicklungsinteressen gegeben, welche |liche Dichte und die Ausnilitzungsreserven gemass gultiger BZO sind hoch. Die
und Wallisellenstrasse gruppiert; etappenweise ent- den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu ne Hochhauser. F1 Hitzeminderung sowohl an den regionalen, wie auch an bauliche Zieldichte ist hoch bis sehr hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von
standene Sport-, Kultur- und Wohnbauten, teils im erhalten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser architek- G1 Akzentbildung den kommunalen Richtplan geknipft 150-270% und Uber 250%. Das Gebiet ist bereits mit grossvolumigen &ffentlichen
gegenseitigem raumlichen Bezug stehend und mit ver- turhistorischer und rdumlicher Bedeutung. Das Gebiet G2 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | Gebauden bestlickt und Hochhéauser eignen sich, um die im ISOS Beschrieb hervor-
bindender, 6ffentlicher Freiraumgestaltung, ab 1912 ist von besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild. Die Be- E3 Durchgriinung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A gehobenen freirdumlichen Qualitéten zu erhalten. Hochh&user sind insbesondere

deutung dieses Gebietes liegt in der 6ffentlichen, ver- H1 Stadtstruktur Ausniitzungreserven, der Zuteilung in den | entlang der Stadtachsen (Thurgauerstrasse, Walisellenstrasse) stadtebaulich geeig-

bindenden Freiraum- und Stadtraumgestaltung mit dem Struktur-Typ H2 «Heterogenes Gebiet», net, die Entwicklungsinteressen umzusetzen. Das Gebiet ist Teil des Struktur-Typs

grosszligigen, erweiterten Strassenraum Wallisellen- welcher auch grossmassstabliche Struk- | «<Heterogenes Gebiet». Gemass Beschreibung im Richtplan umfasst die Bebauung

strasse und den verteilten Grossbauten um die weitrau- turen mit Hochhdusern, bspw. mit Hoch- | auch grossmassstabliche Strukturen mit Hochhausern, bspw. mit Hochhausclustern.

mige Kreuzung Wallisellen-/Thurgauerstrasse. hausclustern umfasst, sind vier gewichti- | Auszug aus Leitbild Walisellenstrasse: «Die Wallisellenstrasse bildet das Ruckgrat des

ge Entwicklungsinteressen gegeben. Stadtquartiers zwischen Autobahn/Einhausung und Bahnlinie. Zukiinftige bauliche

Entwicklungen sowie Massnahmen im &ffentlichen Raum entlang der Achse Wallisel-
lenstrasse sollen sowohl rdumlich als auch funktional dem Zielbild einer urbaneren
und belebten Stadtstrasse folgen (Verdichtung, Akzentuierung, Mischnutzung, lokale
Zentrumsbildung, Orientierung).» Die Interessenabwagung fallt zugunsten des Ver-
bleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist der
Wirkung im Strassenraum und dem Beibehalt der verbindenden Freiraum- und Stadt-
raumgestaltung ein hohes Gewicht beizumessen.

G |7 Markante Bebauungsachse entlang des mittleren Ab- |B  |x |/ |x |B |Gewichtung 3 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der 1(40m) | W4, W5 Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht nur in einem sehr kleinen Teil des Gebietes (nur teilweise Zuweisung zum
schnittes der Schwamendingenstrasse: dichte Anord- Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und verfligt Uber kei- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche | HH-Gebiet) ein Widerspruch zu den Erhaltungszielen des ISOS. Das ISOS legt das Er-
nung von zwei- bis viergeschossigen Wohn- und Freirdume sind zu bewahren und die fir die Struktur ne Hochhdauser. E1 Durchgriinung sowohl an den regionalen, wie auch an haltungsziel B (Erhalten der Struktur) fest. Die Schwamendingerstrasse ist eine Stadt-
Wohn-/Geschéaftshdusern; v. a. im zentrumsnahen Teil wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er- Esist nur ein klei- |F1 Hitzeminderung den kommunalen Richtplan geknlpft achse gemass kommunalem Richplan, im westlichen Spitz des ISOS-Gebietes kreuzt
mit grossen Sattel- oder Mansardwalmdachern, teils halten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser architek- ner Teil des ISOS- | G1 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | sie die Stadtachse Dérflistrasse. Dort soll eine stadteabuliche Akzentbildung méglich
mit schmalen Vorgarten, A. 20. Jh., einige schlichte turhistorischer Bedeutung. Das Gebiet ist von raum- Gebietes betrof- | H2 Stadtstruktur tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A sein. Der Ostliche Spitz des ISOS-Gebietes liegt an der stédtebaulich pragnanten
Wohnbauten mit Walmdach, 1950er-Jahre; Bauzeugen licher Bedeutung. Eine besondere Bedeutung fur das fen. H3 Stadtstruktur Ausniitzungreserven, C Gebiet mit bauli- | Kreuzung Uberlandstarsse, auch dort soll eine stadtebauliche Akzentuierung mit ei-
der ersten Erweiterung Oerlikons Ortsbildganze kann aufgrund der verbindenden Funk- H4 Stadtstruktur cher Verdichtung lber die BZO 2016 hin- | nem Hochhaus mdglich sein. Die mégliche Dichte und die Ausnutzungsreserven ge-

tion zwischen den Stadtteilen Oerlikon und Schwamen- aus, der Zuteilung in den H2 Struktur-Typ | méss glltiger BZO sind hoch. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemass

dingen postuliert werden. «Urbanes Kerngebiet», welches auch Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt gemass kommunalem Richtplan in einem
Strukturen mit Hochh&user umfasstund | Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016 hinaus. Im kommunalen Richtplan
H3 Struktur-Typ «Urbane Wohnstadt» wurde bereits eine Interessenabwéagung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Trans-
und H4 Struktur-Typ «Griine Wohnstadt», |formation und Verdichtung durchgefiihrt, an welche angekniipft werden kann. Die
welche auch punktuell grossmassstéb- Interessenabwagung féllt zugunsten des Verbleibs im im Hochhausgebiet aus. Bei der
liche Baustrukturen mit Hochhausern Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist der Wirkung im Strassenraum ein hohes
umfassen, sind vier gewichtige Entwick- | Gewicht beizumessen.
lungsinteressen gegeben.
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G |8 Durchmischtes Wohnquartier im weitlaufigen Bereich |C |/ / |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) | W4, W5 Das ISOS-Gebiet |C Verdichtungsgebiet Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht nur in einem kleinen Teil des Gebietes (nur teilweise Zuweisung zum HH-
beidseits des Ostlichen Abschnittes der Regensberg- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir verfugt Gber kei- | F1 Hitzeminderung Entwicklungsinteressen gegeben, welche | Gebiet, im Umfeld der wichtigen Stadtachsen im Osten und Westen des Gebietes) ein
strasse: zwei- bis viergeschossige, schlichte Mehr- den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu ne Hochhauser. G1 Akzentbildung sowohl an den regionalen, wie auch an Widerspruch zu den Erhaltungszielen des ISOS. Das ISOS legt das Erhaltungsziel C
familienh&user, v. a. mit Sattel- oder Walmdach; im erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind G2Akzentbildung den kommunalen Richtplan geknupft (Erhalt des Charakters) fest. Der im ISOS Beschrieb erwéhnte siidliche Teil an steiler
stdlichen Teil an steiler Hanglage zwischen Viktoria- ohne Bedeutung. Das Gebiet hat rdumlich lediglich ge- H2 Stadtstruktur sind, die eine Entwicklung mit einem po- | Hanglage ist nicht Teil des Hochhausgebietes. Im grosseren Umfeld der Achsen Dor-
und Burstwiesenstrasse an parallelen Strassen locker wisse Qualitdten und ist lediglich von gewisser Bedeu- H3 Stadtstruktur tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit C flistrasse und Schaffhauserstrasse und entlang der Stadtachse Winterthurerstarsse /
und regelmaéssig gereiht, in der Ebene nérdlich der tung fir das Ortsbild. H4 Stadtstruktur Gebiet mit baulicher Verdichtung tUber die | Schéneichtunell, welches zudem ein Quartierszentrum gemass komm. Richtplan ist,
Regensbergstrasse in uneinheitlicher, etwas dichterer BZO 2016 hinaus, G2 Akzentuierung des | soll eine stéddtebauliche Akzentbildung mdglich sein. Es bestehen grosse Entwick-
Anordnung, ab 1930; einige die Struktur unterbrechen- Quartierzentrums, der Zuteilung in den lungsinteressen gemaéss Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt geméss kommu-
de Uberdimensionierte Bauten, ab 1990 Struktur-Typ H2 «Urbanes Kerngebiet», nalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tUiber die BZO 2016 hinaus.

welcher auch Strukturen mit Hochhéuser | Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%.
umfasst und der Zuteilung in den Struk- Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwégung mit den Zielen des
tur-Typ H3 «Urbane Wohnstadt» und der | ISOS zugunsten der Verdichtung durchgefiihrt, an welche angeknupft werden kann.
Zuteilung in den Struktur-Typ H4 «Griine | Die Interessenabwagung féllt zugunsten des Verbleibs im im Hochhausgebiet aus. Bei
Wohnstadt», welche auch punktuell der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist der Wirkung im Strassenraum ein ho-
grossmassstébliche Baustrukturen mit hes Gewicht beizumessen.

Hochh&usern umfassen, sind drei ge-

wichtige Entwicklungsinteressen gege-

ben.

G |10 Durchmischte Strassenbebauung im Bereichumden |C |/ |/ |x |C |Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) | W4, W5 Das ISOS-Gebiet |C Verdichtungsgebiet Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zu den Erhaltungszielen dem Erhaltungsziel C (Erhalt des
Birchplatz: drei- und viergeschossige Wohn- und zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir verfligt Uber kei- | F1 Hitzeminderung Entwicklungsinteressen gegeben, welche | Charakters). Das ISOS-Gebiet verfiigt bereits tiber unterschiedliche Volumina und ist
Wohn-/Geschéaftshauser, unterschiedlich in Volumen den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu ne Hochhé&user. G1 Akzentbildung sowohl an den regionalen, wie auch an heterogen. Hochhauser sind insbesondere entlang der Stadtachsen (Regensberg-
und Gestalt, wenige Gewerbebauten, einzeln oder erhalten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser architek- G2 Akzentbildung den kommunalen Richtplan gekniipft strasse, Birchstrasse) und Quartierszentren (Birchstrasse) stadtebaulich geeignet, die
zeilenartig die breite Birch- und Regensbergstrasse turhistorischer und rdumlicher Bedeutung. Das Gebiet H1 Stadtstruktur sind, die eine Entwicklung mit einem po- | Entwicklungsinteressen umzusetzen. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen
fassend, v. a. 1930-70 ist von besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild. Die H3 Stadtstruktur tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit C gemadss Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt geméss kommunalem Richtplan in

wichtigste Achse ist hier die Regensbergstrasse. Die H5 Stadtstruktur Gebiet mit baulicher Verdichtung tber die | einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Ziel-
Kreuzung mit der Birchstrasse, kurz nach der Regens- BZO 2016 hinaus, G2 Akzentuierung des | dichte ist hoch und liegt bei einer Ausnitzungsziffer von 150-270%. Im kommunalen
bergbriicke, wird raumlich pragnant durch Blockrand- Quartierzentrums, der Zuteilung in den Richtplan wurde bereits eine Interessenabwagung mit den Zielen des ISOS zugunsten
bebauungen mit abgeschrégten Eckpartien gefasst, Struktur-Typ H1 «Heterogenes Gebiet», der Transformation und Verdichtung durchgefiihrt, an welche angekniipft werden
ansonsten ist die Bebauung von unterschiedlichen welcher auch grossmassstabliche Struk- | kann. Die Interessenabwagung fallt zugunsten des Verbleibs im im Hochhausgebiet
Volumina geprégt. turen mit Hochhdusern bspw. mit Hoch- | aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist, dem von abgeschréagten Eck-

hausclustern umfasst und der Zuteilung partien gefassten Stadtraum, eine hohe Gewichtung beizumessen.

in den Struktur-Typ H3 «Urbane Wohn-

stadt», welcher auch punktuell gross-

massstébliche Baustrukturen mit Hoch-

h&ausern umfasst, sind drei gewichtige

Entwicklungsinteressen gegeben.

B |10.1 |Ensemble von typenéhnlichen Arbeiter- und Hand- A |x |x |x |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der I(40m) |W5 Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zu den Erhaltungszielen des ISOS. Das ISOS legt das
werkerwohnhdusern an der Oleanderstrasse: zweige- Substanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Frei- gruppe verfligt C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche |hdchste Erhaltungsziel A (Erhalt der Substanz) fest und ist daher sehr hoch zu ge-

schossige Zweifamilienbauten locker in kleinen Garten
oberhalb des Bahnareals gereiht, verputzt oder in
Sichtbackstein mit Satteldach und Quergiebel, 1891

rdaume integral zu erhalten und bestehende Beeintréach-
tigungen zu beseitigen. Die Baugruppe besteht aus
einem Ensemble von an der Bahnlinie aufgereihten,
freistehenden und unter sich ahnlichen Arbeiter- und
Handwerkerwohnhd&usern, erstellt Ende des 19. Jahr-
hunderts grossenteils mit Sichtbacksteinfassaden. Sie
haben somit hohe raumliche und architekturhistorische
Qualitéaten, eine hohe Bedeutung fiir das Ortsbildganze
kann im Zusammenhang mit dem nahen Bahnhof und
den nahen Industriearealen gesehen werden. Das Orts-
bild blieb hier in den letzten Jahren unveréndert.

Uber keine Hoch-
héuser.

F1 Hitzeminderung
G1Akzentbildung
G2 Akzentbildung
H1 Stadtstruktur
H3 Stadtstruktur

sowohl an den regionalen, wie auch an
den kommunalen Richtplan geknupft
sind, die eine Entwicklung mit einem po-
tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A
Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bauli-
cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin-
aus, G2 Akzentuierung des angrenzen-
den Quartierzentrums, der Zuteilung in
den Struktur-Typ H1 «Heterogenes Ge-
biet», welcher auch grossmassstébliche
Strukturen mit Hochh&usern bspw. mit
Hochhausclustern umfasst und in den
Struktur-Typ H3 «Urbane Wohnstadt»,
welcher auch punktuell grossmassstéab-
liche Baustrukturen mit Hochhausern
umfasst, sind vier gewichtige Entwick-
lungsinteressen gegeben.

wichten. Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gultiger BZO sind
hoch. In dieser Baugruppe bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemass Richt-
planung. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von
150-270%. Die potenzielle Beeintrachtigung dieses Erhaltungsziels wird jedoch als
schwerwiegend eingestuft, da die Baugruppe sowohl kleinteilig, als auch intakt

und homogen ist und der Perimeter nicht sehr weitlaufig ist. Es ist kein zwingedner Ort
fur ein Hochhaus. Die Interessenabwégung fallt zugunsten eines Ausschlusses aus
dem Hochhausgebiet aus.
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B |10.2 |Kolonie 8: genossenschaftliche Wohnsiedlung aus AB |x |/ |/ |B |_ I (40m) Die ISOS-Bau- _ Hier ist die gesamte ISOS-Baugruppe bereits mit einem grossformatigen Ersaztneu-
dreigeschossigen, typengleichen Mehrfamilienhaus- gruppe verfiigt bau bebaut worden. Der ISOS Beschrieb bildet nicht die heute bestehende Babuung
zeilen mit Walmdach, quadratisch um den begriinten Uber keine Hoch- ab.

Holunderhof gruppiert, 1931 héuser.

G |1 Wohnquartier im Bereich beidseits des slidlichen BC |x |/ |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W4 Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Erhalt des Charakters). Das Hoch-
Abschnitts der Oberwiesenstrasse: offenes Bebau- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fur verfligt Uber kei- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche |haus bietet das Potenzial, die Verdichtung punktuell zu biindeln und daflr andere cha-
ungsmuster aus Ein- und Mehrfamilienhdusern mit den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu ne Hochhé&user. D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an rakteristische Eigenschaften, wie beispielsweise gewisse Bestandesbauten und die
Sattel- oder Walmdach in Garten; dreigeschossige erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind E3 Durchgriinung den kommunalen Richtplan gekniipft Durchgriinung, zu erhalten. Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven ge-
Mehrfamilienhauszeilen in typenéhnlicher Gestalt und lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist ledig- F1 Hitzeminderung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | méss giltiger BZO sind hoch. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemass
dichter Anordnung 6stlich der Oberwiesenstrasse, lich von gewisser Bedeutung furr das Ortsbild. Das Ge- G1 Akzentbildung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt gemass kommunalem Richtplanin einem
1944/51; besonders kleinteiliges Bebauungsmuster biet hat rdumlich besondere Qualitdten. Die Qualitaten H3 Stadtstruktur Ausniitzungreserven, C Gebiet mit bauli- | Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist
aus ein- und zweigeschossigen Wohnhausern in Géar- liegen insbesondere in dem offenen Bebauungsmuster H5 Stadtstruktur cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin- | hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Im kommunalen Richtplan
ten im westlichen Quartiersbereich, 2. V. 20. Jh. und den Gérten. aus, D Dichtekonzentration, Struktur-Typ | wurde bereits eine Interessenabwégung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Trans-

H3 «Urbane Wohnstadt», welcher auch formation und Verdichtung durchgefiihrt, an welche angeknupft werden kann. Hoch-

punktuell grossmassstébliche Baustruk- | hduser sind insbesondere entlang der Stadtachsen (Regensbergstrasse) stadtebau-

turen mit Hochh&dusern umfasst, sind vier |lich geeignet, die Entwicklungsinteressen umzusetzen. Die Interessenabwagung féllt

gewichtige Entwicklungsinteressen ge- zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbau-

geben. lichen Gewinns ist dem Beibehalt des offenen Bebauungsmusters zugunsten einer
hohen Durchgriinung ein hohe Gewichtung beizumessesn.

G |12 Wohnbebauung nérdlich der Affolternstrasse: kleintei- |B |/ |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I(40m) |W4 Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Erhalt der Struktur). Die mdgliche
lige, ein- und zweigeschossige Hauser, verputzt oder Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und verflgt Uber kei- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche | Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gultiger BZO sind hoch. Es bestehen
in Sichtbackstein, locker in Gérten gereiht entlang der Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur ne Hochhé&user. F1 Hitzeminderung sowohl an den regionalen, wie auch an grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt ge-
eben verlaufenden Affolternstrasse und an leichter wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu G1 Akzentbildung den kommunalen Richtplan geknipft mass kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung Gber die BZO
Hanglage; Doppelbauten und Reiheneinfamilienhaus- erhalten. Die architekturhistorischen Qualitéten sind le- H3 Stadtstruktur sind, die eine Entwicklung mit einem po- | 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von
zeilen im Heimatstil, schlichte Arbeiterwohnh&user diglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist ledig- H5 Satdtstuktur tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A 150-270%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwégung mit
mit Satteldach, E. 19./1. V. 20. Jh., wenige Neubauten, lich von gewisser Bedeutung fur das Ortsbild. Das Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bauli- | den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation und Verdichtung durchgefiihrt, an
A.21.Jh. Gebiet hat rdumlich gewisse Qualitaten. Die Qualitdten cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin- | welche angeknlipft werden kann. Das Gebiet ist Teil des Struktur-Typs «Urbane Wohn-

liegen insbesondere in dem offenen Bebauungsmuster aus und die Zuteilung in den Struktur-Typ | stadt». Gemass Beschreibung im Richtplan sind flr diesen Struktur-Typ punktuell
und den Garten. In diesem Gebiet entstanden in den H3 «Urbane Wohnstadt», welches auch auch grossmassstébliche Baustrukturen mit Hochhdusern vorgesehen. An einer Stelle
letzten Jahren einige Ersatzneubauten und bestehende punktuell grossmassstébliche Baustruk- | (Kreuzungsbereich) stésst das ISOS-Gebiet an die Regensbergstrasse, welche eine
Bauten wurden erneuert, sodass sich das Ortsbild hier turen mit Hochhausern umfasst, sind drei | Stadtachse ist. Hochhauser sind insbesondere entlang der Stadtachsen stéadtebaulich
insgesamt laufend etwas veréndert. Die Kleinteiligkeit gewichtige Entwicklungsinteressen ge- geeignet, die Entwicklungsinteressen umzusetzen. Die Interessenabwéagung fallt zu-
der offenen Bebauuung weicht zunehmend grésseren geben. gunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen
Bauvolumen. Gewinns ist dem Beibehalt des offenen Bebauungsmusters zugunsten einer hohen
Durchgriinung ein hohe Gewichtung beizumessen.

G |13 Wohn- und Dienstleistungszentrum Neu-Oerlikon: AC |/ |x |x |C |_ 40m, W4, IG1 Das ISOS-Gebiet _ Das 0Ostliche Gebiet des ISOS Perimeter gehdrt zum Gebiet der Teilrevision der SBV
nutzungsdurchmischter Quartiersteil auf dem ehem. 60m verflgt tber kei- fur das Gebiet Neu-Oerlikon, 2020 und 2022. Auf Stufe Nutzungsplanung ist fur dieses
Areal der Maschinenfabrik Oerlikon MFO, mit dicht ne Hochhauser. Gebiet die Interessenabwagung mit dem ISOS abschliessend durchgefiihrt worden.
nebeneinanderstehenden, volumindsen Alt- und Neu- Das restliche Gebiet gehoért zur Sondernutzungsplanung Oerlikon.
bauten sowie kleinen, zeitgendssisch gestalteten
Parkanlagen; ehem. Industriebauten, teils in Sicht-
backstein, 2. H. 19./A. 20. Jh., sechs- bis zehnge-
schossige Bauten mit Rasterfassaden und Flachdach,

E.20./A.21. Jh.
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B |01 Genossenschaftssiedlung Hirschwiese: im Spickelder |AB |x |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I(40m) |W4 Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Erhalt der Struktur). Das Hoch-
Schaffhauser- und Hirschwiesenstrasse locker ange- Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und gruppe verfiigt B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche |haus bietet das Potenzial, die Verdichtung punktuell zu biindeln und dafiir andere cha-
ordnete Mehrfamilienh&duser in leicht geneigtem Ge- Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur Uber keine Hoch- |C Verdichtungsgebiet sowohl an den regionalen, wie auch an rakteristische Eigenschaften, wie beispielsweise gewisse Bestandesbauten und
lande, verschiedenartige Aussenrdume durch die freie wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er- héuser. D Dichtekonzentration den kommunalen Richtplan geknupft die Durchgriinung, zu erhalten. Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven ge-
Stellung und Grosse der mehrheitlich dreigeschossi- halten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind E3 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | méss gliltiger BZO sind sehr hoch. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen ge-
gen Satteldachbauten; Ladenlokal an der Schaffhau- lediglich von gewisser Bedeutung. Die Baugruppe ist F1 Hitzeminderung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A maéss Richtplanung. Die betroffene Baugruppe liegt gemass kommunalem Richtplan
serstrasse, 1952/53 lediglich von gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild. Die G1 Akzentbildung Ausnltzungreserven, C Gebiet mit bauli- |in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Ziel-

Baugruppe hat rdumlich besondere Qualitdten. Die H2 Stadtstruktur cher Verdichtung tber die BZO 2016 hin- | dichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Im kommunalen
Qualitaten liegen insbesondere in dem offenen Bebau- aus, D Dichtekonzentration und H2 Struk- | Richtplan wurde bereits eine Interessenabwégung mit den Zielen des ISOS zugunsten
ungsmuster und den Gérten. In dieser Baugruppe ent- tur-Typ «Urbane Wohnstadt», welches der Verdichtung durchgefiihrt, an welche angekniipft werden kann. Hochhauser sind
standen in den letzten Jahren einige Ersatzneubauten auch punktuell grossmassstébliche Bau- | insbesondere entlang der Stadtachsen (Schaffhauserstrasse, Winterthurerstrasse)
und bestehende Bauten wurden erneuert, sodass sich strukturen mit Hochhausern umfasst, stédtebaulich geeignet, die Entwicklungsinteressen umzusetzen. Die zwei Stadtach-
das Ortsbild hier insgesamt laufend etwas veréndert. sind vier gewichtige Entwicklungsinteres- | sen markieren in dieser Baugruppe einen prédgnanten stadtebaulich exponierten

Die Kleinteiligkeit der offenen Bebauuung weicht zuneh- sen gegeben. Spickel. Die Interessenabwagung féllt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet
mend grésseren Bauvolumen. Die Siedlung Hirschwie- aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist dem Beibehalt des offenen

se besitzt aufgrund der einheitlichen Bebauung mit Bebauungsmuster zugunsten einer hohen Durchgriinung ein hohe Gewichtung beizu-
Mehrfamilienhauszeilen und fliessenden Grinrdumen messen.

hohe rdumliche Qualitdten. Der Grossteil des Peri-

meters ist bereits mit einer Arealiiberbauung beplant.

B |04 Siedlung Neudorf: zweigeschossige, schlichte Dop- AB |x |/ |/ |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der I(40m) |W6 Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zu den Erhaltungszielen des ISOS. Das ISOS legt das
pelhduser mit Satteldach, hufeisenférmig beidseits Substanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Frei- gruppe verfugt C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | Erhaltungsziel A (Erhalten der Substanz) fest und ist daher grundsatzlich sehr hoch zu
einer gegabelten Seitenstrasse angeordnet, mit Nutz- rdume integral zu erhalten und bestehende Beeintrach- Uber keine Hoch- | F1 Hitzeminderung an den regionalen, wie auch an den kom- | gewichten. Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gliltiger BZO
und Ziergérten und einem zentralen Gartenhof; im tigungen zu beseitigen. Die architekturhistorischen hauser. G2 Akzentbildung munalen Richtplan geknupft sind, die sind hoch. Die betroffene Baugruppe liegt geméss kommunalem Richtplan in einem
Westen mehrteilig zu einer raumwirksamen Zeile zu- Qualitaten sind lediglich von gewisser Bedeutung. Die H1 Stadtstruktur eine Entwicklung mit einem potenziellen | Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016 hinaus. Die potenzielle Beein-
sammengebaut und akzentuiert durch gleichmassige Baugruppe ist lediglich von gewisser Bedeutung flr das H2 Stadtstruktur Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausnit- trachtigung dieses Erhaltungsziels wird als schwerwiegend eingestuft, da mit einem
Baumreihe, 1928-30 Ortsbild. Die Baugruppe hat rdumlich besondere Quali- zungreserven, C Gebiet mit baulicher Hochhaus die raumwirksamen Zeilen und hufeisenférmige Anordnung beeintrachtigt

taten. Die Siedlung Neudorf besitzt aufgrund der huf- Verdichtung tber die BZO 2016 hinaus, werden wiirden. Es ist kein zwingender Ort flr ein Hochhaus. Die Interessenabwagung
eisenférmigen Bebauung mit gleichartigen Mehrfamili- der Zuteilung in den Struktur-Typ H1 féllt zugunsten eines Ausschlusses aus dem Hochhausgebiet aus.
enhauszeilen hohe rdumliche Qualitaten. Bisher hat sich «Heterogenes Gebiet», welcher auch
das Ortsbild nur unwesentlich veréndert. grossmassstébliche Strukturen mit
Hochhé&usern bspw. mit Hochhausclus-
tern umfasst und den Struktur-Typ H2
«Urbanes Kerngebiet», welcher auch
Strukturen mit Hochh&user umfasst, sind
vier gewichtige Entwicklungsinteressen
gegeben.

B |05 Kantonsschule Zurich Nord: mehrteilige Schulanlage |AB |/ |/ |[x |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der Sub- |I(40m) |Oe5 Die ISOS-Bau- C Verdichtungsgebiet Gewichtung 3 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel A (Erhalt der Substanz). Mit einem
westlich der Birchstrasse, zwei gestaffelt angeordnete stanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume gruppe verfugt D Dichtekonzentration lungsinteressen gegeben, welche sowohl | Hochhaus kann in Form beispielsweise einer Aufstockung ein Teil der Substanz erhal-
Gebaudezeilen sowie ein abgeriickter Kubus, alle mit integral zu erhalten und bestehende Beeintrachtigun- Uber keine Hoch- | E3 Durchgriinung an den regionalen, wie auch an den kom- | ten werden. Bei Oe-Zonen steht das 6ffentliche Interesse der Schulraumentwicklung
Sichtbetonfassaden, Fensterbandern und Flachdach, gen zu beseitigen. Die Baugruppe ist lediglich von ge- h&auser F1 Hitzeminderung munalen Richtplan gekniipft sind, die im Fokus. Bei einer Verdichtung oder Weiterentwicklung einer bestehenden Schulan-
Umraum naturnah gestaltet mit einheimischen Gehdlz- wisser architekturhistorischer und rdumlicher Bedeu- H2 Stadtstruktur eine Entwicklung mit einem potenziellen  |lage oder einer anderen &ffentlichen Nutzung, ist der Spielraum in die Hohe essenziell,
gruppen und Wasserlauf, im westlichen Bereich gross- tung. Die Baugruppe ist von besonderer Bedeutung fiir Hochhaus bekraftigen. Mit C Gebiet mit um den Fussabdruck méglichst kleinzuhalten und Bestandesbauten optimal ergéanzen
zligiger Sportplatz, 1973-75, Erweiterungsbau, um das Ortsbild, diese liegt insbesondere im naturnah ge- baulicher Verdichtung tber die BZO 2016 | oder erhalten zu kénnen und den Freiraum bestmdglich zu sichern. Ein Hochhaus kann
1990 stalteten Umraum mit einheimischen Gehdlzgruppen hinaus, D Dichtekonzentration, der Zu- dabei eine geeignete Typologie sein, um die genannten Interessen bestmdglich in Ein-

und Wasserlauf und dem grossziigigen Sportplatz. Der teilung in den Struktur-Typ H2 «Urbanes klang zu bringen. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung.
Substanzerhalt ist mit den Inventareintrdgen im kom- Kerngebiet», welcher auch Strukturen Die betroffene Baugruppe liegt gemass kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit
munalen Inventar gesichert. mit Hochhduser umfasst, sind drei ge- baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und
wichtige Entwicklungsinteressen gege- liegt bei einer Ausnuitzungsziffer von 150-270%. Im kommunalen Richttplan wurde be-
ben. reits eine Interessenabwégung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation
und Verdichtung durchgefiihrt, an welche angekniipft werden kann. Die Kantonsschu-
le ist im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Be-
deutung aufgefiihrt. Durch den damit einhergehenden Prozess kann eine hohe Quali-
tatssicherung auch des Ortsbildschutzes garantiert werden. Die Interessenabwégung
fallt zugunsten des Verbleibs im im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des orts-
baulichen Gewinns ist dem Beibehalt der hohen Durchgriinung und Freiraumqualit&t
und einem moglichst grossen Erhalt der Gebaudestruktur, eine hohe Gewichtung bei-
zumessen.
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Interessenabwiigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1ISOS)

Seebach, Kreis 11

ISOS Aufnahmeplan
in Uberlagerung mit den Hochhausgebieten
(Stand 6ffentliche Auflage)

@® Gebaude unter Schutz
@® Gebaude im Inventar
%f/, Umgebung unter Schutz
é/Z/f: Umgebung im Invetar
[ Bestehende Hochhauser
|:| Projektierte Gebaude (Amtliche Vermessung 2024)
Hochhausgebiet | (bis max. 40 Meter)
Hochhausgebiet Il (bis max. 60 Meter)

[ Hochhausgebiet Il (bis max. 80 Meter)
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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Seebach, Kreis 11

Der ISOS-Beschrieb des Quartiers in Bezug
auf Hochhauser

Im 1SOS-Beschrieb wird der an Oerlikon angrenzende Stadtteil mit einem stadti-
schen Charakter umschrieben. Stadtauswarts herrschen dann Wohnsiedlungen
mit engem Landschaftsbezug vor. Der Buhnhiigel wird als fernwirksamer Orientie-
rungspunkt genannt.

Zum stadtischen Charakter gehoért sicherlich das Gebiet G1, welches starke Ak-
zente in Form von strassendominanten Eckhdusern und ein freistehendes Hoch-
haus aus den 70er Jahren umfasst. Zu den Wohnsiedlungen mit engem Land-
schaftsbezug, welche locker verteilt beidseits des Katzenbachs liegen, gehéren
vornehmlich die Gebiete 7-11. In den Anlagen nahe der Waldgrenze des Schwan-
denholzes (G7) sowie am nordostlichen Stadtteilrand um den Kolbenacker (G10)
definieren die frei angeordneten, unterschiedlich hohen Bauten variantenreiche
Freirdume. Einige Hochhéuser setzen innerhalb des Bebauungsteppichs silhouet-
tenwirksame Akzente, beispielsweise der bronzefarbene Wohnturm neben der
Schule Heumatt.

Die Ziele der Stadtentwicklung fiir das Quartier

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
(SLOBA) ist Seebach zum grossen Teil als Verdichtungsbiet Giber die BZO 2016 be-
zeichnet. Die Stadtstrukturtypen umfassen hauptsachlich die «griine Wohnstadt».
Fiir diesen Stadtstrukturtyp sieht der kommunale Richtplan auch punktuelle gros-
smassstabliche Baustrukturen mit Hochhausern vor. (SLOBA, Kapitel 3.1.2 Ziele)

Seebach verfligt bereits in der jiingeren Vergangenheit tber eine steigende Ent-
wicklungsdynamik, was diverse Ersatzneubauten der jingeren Zeit eindriick-
lich zeigen. Die Ausniitzungsreserven geméass BZO sind noch lange nicht ausge-
schopft.

Eine massvolle innere Verdichtung von Seebach ist also einerseits bereits im Gan-
ge und wird auch zukiinftig noch vermehrt stattfinden. Ein weiteres wichtiges Ziel
gemass kommunalem Richtplan ist die Erhaltung und die Weiterentwicklung der
bestehenden Freiraumstruktur mit zuséatzlichen 6ffentlichen Griinrdumen im Quar-
tier. Die wichtigsten Griinraume sind der Buhnhtigel (VII) und der Freiraum am Kat-
zenbach (I1X), welcher ein bedeutendes Naherholungsgebiet bietet. Diese Freirau-
me sind vom Hochhausgebiet grossraumig ausgespart.

Seebach verfiigt liber viele grosse zusammenhangende Siedlungen, welche sich
oft in genossenschaftlichem Eigentum befinden. Diese bieten sich fiir eine qualita-
tiv hochstehende Verdichtung im Sinne der stadtischen Ziele besonders an, also
auch fur die Vermehrung von gemeinntitzigem Wohnraum.

Auch stadtklimatische Ziele haben in Seebach einen hohen Stellenwert. Geméss
kommunalem Richtplan ist Seebach hauptsachlich dem Massnahmengebiet 2 zu-
geordnet. Dies bedeutet, dass eine Verbesserung der bioklimatischen Situation
am Tag notwendig ist.

Die Bedeutung des Hochhauses fiir die Umsetzung
der Ziele der Stadtentwicklung

Seit den 1960er Jahren und bis heute gehéren Hochhauser zum Stadtbild von See-
bach - einerseits in den Gebieten mit urbanem Charakter im Anschluss an Oerlikon
und andererseits in den stark durchgriinten Gebieten, in welchen Hochh&user in-
nerhalb des Bebauungsteppichs silhouettenwirksame Akzente setzen.

Fir das Gebiet 7 sind Verdichtungspotenziale im kommunalen Richtplan ausge-
wiesen und es umfasst bereits heute Hochhauser.

Hochhéauser sind potenziell geeignet, die Entwicklungsziele umzusetzen. An den
wichtigen Strassenachsen, Kreuzungspunkten der urbanen Gebiete kénnen Hoch-
hauser eine geeignete Typologie sein, um einerseits einen stadtebaulichen Akzent
zu setzen und andererseits die hohen Zieldichten umzusetzen. In den durchgriin-
ten Gebieten kann ein Hochhaus situativ geeignet sein, durch die Konzentration
der Dichte auf kleinem Fussabdruck die bestehende Durchgriinung zu sichern und
neue Freirdaume freizuspielen. Seebach wird dem Hochhausgebiet | (bis max. 40
m) zugeordnet. Damit wird der Horizont bestehender Hochhauser beriicksichtigt
und nicht Gberschritten. Hochhauser bis max. 40 m kénnen vertraglich in die Um-
gebung eingefligt werden.

Gebiete, welche beziiglich der Setzung von Hochhausern besonders sensibel
sind, wurden bereits in einem ersten Abwagungsdurchgang ausgeschlossen (vgl.
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV Kapitel «Herleitung der Hochhausgebiete»).
So ist beispielsweise der Buhnhiigel mit seinen grossziigigen Griinrdumen und der
wertvollen Schulanlage und das Gebiet 6 am Nordwesthang des Buhnhligels und
ein Grossteil des Gebietes 5 am Nordhang des Buhnhiigels nicht Teil des Hoch-
hausgebietes. Er ist topographisch exponiert und wird deshalb grossraumig aus-
gespart. Auch das Gebiet 8 der Genossenschaftssiedlung Schénauring ist bereits
ausgespart worden.

Weitere sensible Gebiete wie das Wohnquartier Biihl (G2) zusammen mit der ein-
heitlichen Wohnbebauung (B 2.1) entlang der Blhlwiesenstrasse und ein Teil des
Wohnquartiers Scharenfeld (G4) und das kleinparzellierte Wohnquartier 6stlich
der Bahnlinie nach Biilach (B 0.1) wurden aufgrund von Einwendungen im Rahmen
der 6ffentlichen Auflage und aufgrund der vorliegenden Interessenabwagung aus
dem Hochhausgebiet ausgeschossen.
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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Seebach, Kreis 11

Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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G |1 Wohn- und Geschéftsquartierim AnschlussanQerli- |C |/ |/ |x |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I (40m) |Quez, W5 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Das Gebiet verfligt bereits tiber drei bestehende Hochhauser. Diese finden sich auch
kon beidseits der geschwungenen Schaffhauser- und zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir I1(60 verfligt Gber B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche |in den ISOS-Hinweisen erwahnt: ISOS-Hinweis SB 1.0.6 «Zwélfgeschossiges Wohn-
der Friesstrasse: unregelmassige Baufelder in der den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu m) Hochh&user. C Verdichtungsgebiet sowohl an den regionalen, wie auch an hochhaus, gestaffelter Baukdrper mit Eternitverschalung und klarer Fassadenglie-
Ebene mit dicht angeordneter, offener oder geschlos- erhalten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser architek- D Dichtekonzentration den kommunalen Richtplan geknulpft derung, zur Hauptstrasse Laden im Sockelbereich, 1970er-Jahre, akzentuiert den
sener Bebauung mit stadtischem Charakter; mehrheit- turhistorischer und rdumlicher Bedeutung. Das Gebiet F1 Hitzeminderung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | Strassenraum», ISOS Hinweis SB 1.0.9 «<Neungeschossiges Hochhaus, bildet mit den
lich drei- bis flinfgeschossige Mietshauser mit Sattel- ist von besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild. Das Ge- G1 Akzentbildung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A eingeschossigen Flachdachanbauten den Hauptkomplex der Siedlung Felsenrain,
oder Walmdach und Laden im Erdgeschoss, v. a. 1. H. biet hat eine hohe Bedeutung fiir das Ortsbildganze, G2 Akzentbildung Ausnltzungreserven, C Gebiet mit bauli- | 1958, stéddtebaulich bedeutender Hintergrund der Felsenrainanlage» ISOS Hinweis SB
20. Jh.; zahlreiche Ersatzbauten mit Flachdach, ab weil es die Verbindung zwischen Seebach und Oerlikon H2 Stadtstruktur cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin- | 1.0.2: <Hochhaus, 14-geschossig mit Geschaften in der Sockelzone, horizontal beton-
1960er-Jahre entlang der Schaffhauserstrasse, einer wichtigen Aus- H3 Stadtstruktur aus, D Dichtekonzentration, G2 Akzentu- | te Gliederung durch Balkone und Friese an den beiden Stirnseiten, A. 1960er-Jahre,

fallachse, herstellt. Die Bebauung ist relativ heterogen ierung des Quartierzentrums, und der markiert die Kreuzung Fries-/Binzmiihlestrasse» Die mdgliche Dichte und die Ausniit-
(offene oder geschlossene Bebauung). Trotz einiger Zuteilung in den Struktur-Typ H2 «Urba- zungsreserven gemass gultiger BZO sind sehr hoch. Es bestehen grosse Entwick-
Neubauten und Umbauten in den letzten Jahren blieb nes Kerngebiet», welcher auch Struktu- lungsinteressen gemass Richtplanung. Der nérdliche Bereich des betroffenen Gebie-
das Ortsbild gleich. ren mit Hochhausern umfasst und der Zu- | tes liegt geméass kommunalem Richtplanin einem Gebiet mit baulicher Verdichtung
teilung in den Struktur-Typ H3 «Urbane Uiber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch bis sehr hoch und liegt bei
Wohnstadt», welcher auch punktuell einer Ausnitzungsziffer von 150-270% und tber 250%. Im kommunalen Richtplan
grossmassstébliche Baustrukturen mit wurde bereits eine Interessenabwéagung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Ver-
Hochhé&usern umfasst, sind funf gewichti- | dichtung durchgefiihrt, an welche angeknulpft werden kann. Hochhduser sind geeig-
ge Entwicklungsinteressen gegeben. net, um insbesondere entlag der Schaffhauserstrasse diese Ziele umzusetzen. Unter
gentigender Berlicksichtigung der vorhandenen Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive
der ortsbildpragenden Qualitaten der bestehenden Hochhauser, kann eine Erganzung
mit zusatzlichen Hochh&usern gepriift werden. Dieses Gebiet vertragt nur an wenigen,
ausgewahlten Standorten (siehe stadtebauliche Prinzipien in den Richtlinien) eine all-
fallige Ergdnzung mit Hochhausern. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist
der Wirkung im Strassenraum, in dem von Blockrandbebauungen gepréagten Gebiet,
eine hohes Gewicht beizumessen.

G |2 Wohnquartier Biihl: lockere und offene Bebauungin- |BC |/ / |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W4 Das ISOS-Gebiet |A AusniUtzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charakterererhalt). Die potenzielle
nerhalb des Bahngleisbogens an kleiner, hiigelartiger zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fur verfligt Uber kei- |C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | Beeintrédchtigung des ISOS Erhaltungsziels wird aufgrund der topographisch sensib-
Gelandeerhebung; zwei- und dreigeschossige Mehr- den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu ne Hochhauser F1 Hitzeminderung an den regionalen, wie auch an den kom- | len Higellage und der kleinteiligen Bebauung als schwerwiegend eingeschézt. Die
familienh&user, mehrheitlich mit Sattel- oder Walm- erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind H3 Stadtstruktur munalen Richtplan gekniipft sind, die mogliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gultiger BZO sind hoch. In die-
dach und kleinen Giebeln; v. a. im &stlichen Bereich ohne Bedeutung. Das Gebiet hat rdumlich lediglich ge- eine Entwicklung mit einem potenziellen | sem Gebiet bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Die
mit kleinen Gérten, 2. V. 20. Jh., einige jiingere Bauten wisse Qualitdten und ist lediglich von gewisser Bedeu- Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausniit- bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausnitzungsziffer von 150-270%. Das
mit Flachdach, ab 3. D. 20. Jh. tung fir das Ortsbild. Die Qualitdten des Wohnquar- zungreserven, C Gebiet mit baulicher Gebiet istim Rahmen der Einwendungen mehrfach als fiir Hochh&user ungeeignet

tiers, liegen in der kleinteiligen, lockeren und offenen Verdichtung uber die BZO 2016 hinaus, erwahnt worden. Aufgrund der topographisch sensiblen Hiigellage, der kleinteiligen
Bebauung und den kleinen Garten an der hligelartigen der Zuteilung in den Struktur-Typ H3 «Ur- | Bebauung der méassigen Gewichtung der Entwicklungsinteressen und insbesondere
Gelandeerhebung. bane Wohnstadt», welcher auch punktu- |der zahlreichen Einwendungenen féllt die Interessenabwégung zugunsten eines Aus-

ell grossmassstabliche Baustrukturen mit | schlusses aus dem Hochhausgebiet aus.

Hochhé&usern umfasst, sind drei gewichti-

ge Entwicklungsinteressen gegeben.

B |21 Einheitliche Wohnbebauung entlang des Strassen- B |/ |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der | (40m) |W4 Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturererhalt). In diesem Gebiet
dreiecks Buhlwiesen-/Stoffel-/Federnstrasse: zweige- Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und gruppe verfugt C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Die bauliche Ziel-
schossige Mehrfamilienh&user mit Walm- oder Kriip- Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur Uber keine Hoch- | F1 Hitzeminderung an den regionalen, wie auch an den kom- | dichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Die potenzielle
pelwalmdach, locker angeordnet in baumbestandenen wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu h&auser H3 Stadtstruktur munalen Richtplan geknipft sind, die Beeintrachtigung des ISOS Erhaltungsziels wird aufgrund der topographisch sensib-
Garten, v. a. 1920/30er-Jahre erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind le- H5 Stadtstruktur eine Entwicklung mit einem potenziellen  |len Hiigellage und der kleinteiligen Bebauung als schwerwiegend eingeschézt. Die

diglich von gewisser Bedeutung. Die Baugruppe ist Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausniit- Baugruppe ist im Rahmen der Einwendungen mehrfach als fiir Hochhduser ungeeig-
lediglich von gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild. Die zungreserven, C Gebiet mit baulicher net erwahnt worden. Aufgrund der topographisch sensiblen Hiigellage, der kleintei-
Baugruppe hat rdumlich gewisse Qualitaten. Die ge- Verdichtung Ulber die BZO 2016 hinaus, ligen Bebauung, den zahlreichen Einwendungen und der méssigen Gewichtung der
wissen Qualitaten liegen in der einheitlichen Wohn- der Zuteilung in den Struktur-Typ H3 «Ur- | Entwicklungsinteressen, fallt die Interessenabwagung zugunsten eines Ausschlusses
bebauung der mehrheitlich zweigeschossigen Mehr- bane Wohnstadt», welcher auch punktu- |aus dem Hochhausgebiet aus.
familienhduser und der lockeren Anordnung in den ell grossmassstébliche Baustrukturen mit
baumbestandenen Garten. Hochhé&usern umfasst, sind drei gewichti-

ge Entwicklungsinteressen gegeben.
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Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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G |3 Wohnquartier 6stlich, 1angs der Bahnlinie nach Bulach: |BC |/ |/ |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W3 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charakterererhalt). In diesem Ge-
in Garten angeordnete, ein- und zweigeschossige Ein- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir verfugt Gberkei- |C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | biet bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Die bauliche
familienhauser mit Satteldach, 1930er-Jahre; beson- den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu ne Hochhauser F1 Hitzeminderung an den regionalen, wie auch an den kom- | Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Das Gebiet ist
ders einheitlich mit gleicher Firstrichung ausgerichtet erhalten. Die architekturhistorischen und rdumlichen H1 Stadtstruktur munalen Richtplan gekniipft sind, die im Rahmen der Einwendungen mehrfach als fiir Hochh&user ungeeignet erwahnt wor-
an der Steffenstrasse, dazwischen Mehrfamilienhau- Qualitaten sind lediglich von gewisser Bedeutung. Das H5 Stadtstruktur eine Entwicklung mit einem potenziellen | den. Aufgrund der kleinteiligen Bebauung, der massigen Gewichtung der Entwick-
ser, 1950er-Jahre; verschiedene spatere Veranderun- Gebiet ist lediglich von gewisser Bedeutung furr das Hochhaus bekréftigen. Mit A Ausnit- lungsinteressen und insbesondere aufgrund der zahlreichen Einwendungen féllt die
gen Ortsbild. Die gewissen Qualitaten liegen in der einheit- zungsreserven, C Gebiet mit baulicher Interessenabwagung zugunsten eines Ausschlusses aus dem Hochhausgebiet aus.
lichen Wohnbebauung der mehrheitlich zweigeschos- Verdichtung uber die BZO 2016 hinaus,
sigen Mehrfamilienh&user und der lockeren Anordnung der Zuteilung in den Struktur-Typ H1 «He-
in den baumbestandenen Gérten. terogenes Gebiet», welcher auch gross-
massstébliche Strukturen mit Hoch-
h&usern bspw. mit Hochhausclustern
umfasst, sind drei gewichtige Entwick-
lungsinteressen gegeben.
Wohnquartier Scharenfeld: regelmassig angeordnete Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I(40m) | W3, W4 Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Strukturrerhalt). Es bestehen grosse
Bebauung mit durchgriinten Zwischenbereichen in der Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und verfligt Uber kei- |C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt geméss
Ebene zwischen Schaffhauserstrasse und Bahnlinie; Freirdume sind zu bewahren und die fiir die Struktur ne Hochhauser F1 Hitzeminderung an den regionalen, wie auch an den kom- | kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016
zweigeschossige Ein- und Zweifamilienh&duser trauf- wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er- H1 Stadtstruktur munalen Richtplan geknipft sind, die hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch bis sehr hoch und liegt bei einer Ausniitzungs-
oder giebelstandig gereiht entlang paralleler Quar- halten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind H5 Stadtstruktur eine Entwicklung mit einem potenziellen | ziffer von 150-270% und tiber 250%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine
tierswege, 2. V. 20. Jh.; viergeschossige, typengleiche lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist ledig- Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausniit- Interessenabwagung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation und Ver-
Mehrfamilienhauszeilen mit Satteldach beidseits der lich von gewisser Bedeutung fur das Ortsbild. Das zungreserven, C Gebiet mit baulicher dichtung durchgeflhrt, an welche angeknupft werden kann. Die potenzielle Beein-
Scharenmoosstrasse, 1950er-Jahre Gebiet Scharenfeld besitzt raumliche besondere Quali- Verdichtung Uiber die BZO 2016 hinaus, trachtigung des ISOS Erhaltungsziels wird im stidlichen Bereich der Scharenmoos-
taten aufgrund seiner durchgriinten Zwischenbereichen der Zuteilung in den Struktur-Typ H1 strasse (kleinteilige Bebauung) als schwerwiegend eingeschézt. Dieser Teil des
und der regelhaften Bebauungsstruktur, da es im stid- «Heterogenes Gebiet», welcher auch Gebietes istim Rahmen der Einwendungen mehrfach als fir Hochhduser ungeeignet
lichen Bereich eine kleinteilige Bebauung mit Einfami- grossmassstébliche Strukturen mit erwéhnt worden. Aufgrund der kleinteiligen Bebauung und weil sich das Gebiet nicht
lien- und Doppelhdusern aufweist und im nérdlichen Hochhé&usern bspw. mit Hochhausclus- zwingend fur Hochh&duser eignet, féllt die Interessenabwégung im sudlichen Bereich
Bereich Mehrfamilienhauszeilen beidseits der Scharen- tern umfasst, sind drei gewichtige Ent- zugunsten des Ausschlusses aus dem Hochhausgebiet aus. Im nérdlichen Bereich
moosstrasse. Die jungsten Neubauten sowohlim wicklungsinteressen gegeben. der Scharenmoosstrasse, im Bereich der Mahrfamilienhauszeilen, fallt die Interessen-
sudlich, als auch im nérdlichen Bereich, sind grésser abwéagung zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Im nérdlichen Bereich
dimensioniert als die dlteren Bauten und unterscheiden Uberwiegen insbesondere die Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Bei der
sich auch in der architektonischen Gestaltung vom bis- Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns fiir den nérdlichen Bereich, welcher im Hoch-
herigen Quartiercharakter. Durch diese andersartigen hausgebiet verbleibt, ist dem Beibehalt der hohen Durchgriinung eine hohe Gewich-
Ersatzneubauten werden die Ortbildqualitaten zuneh- tung beizumessen.
mend geschwacht.
Oberdorf: durchmischte Bebauung am nérdlichen Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W4 Esistnureinsehr |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht in einem kleinen Teil des Gebietes ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C
Fuss des Buhnhlgels entlang eines Abschnitts der zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die flr kleiner Teil des E1 Durchgriinung lungsinteressen gegeben, welche sowohl | (Charaktererhalt). Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemaéss gliltiger
Seebacherstrasse sowie an der hangabwarts nach den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu Gebietes im F1 Hitzeminderung an den regionalen, wie auch an den kom- | BZO sind hoch. Aufgrund der topographisch sensiblen Lage und der massigen Ge-
Norden abzweigenden Hertensteinstrasse; zwei- bis erhalten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser architek- Hochhausgebiet. | H4 Stadtstruktur munalen Richtplan geknupft sind, die wichtung der Entwicklungsinteressen, fallt die Interessenabwégung zugunsten des
viergeschossige Ein- und Mehrfamilienhduser mit Sat- turhistorischer und rdumlicher Bedeutung. Das Gebiet Das ISOS-Gebiet eine Entwicklung mit einem potenziellen | Ausschlusses aus dem Hochhausgebiet aus.
tel- oder Walmdach, Wohn-/Geschéftshauser, Schule ist von besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild. Das verflgt Uber kei- Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausnit-
und alte Kirche Seebach, 19./20. Jh.; Zentrierung von Gebiet hat eine hohe Bedeutung fiir das Ortsbildganze, ne Hochhé&user. zungreserven, der Zuteilung in den Struk-
offentlichen Bauten um Strassengabelung weil das Gebiet halbkreisformig den Buhnhiigel um- tur-Typ H4 «Griine Wohnstadt», welcher
schliesst. auch grossmassstébliche Strukturen mit
Hochh&usern bspw. mit Hochhausclus-
tern umfasst, sind zwei gewichtige Ent-
wicklungsinteressen gegeben.
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G |7 Nordlicher Teil des Wohnquartiers Schwandenholz: c |/ |/ |x |C |_ I(40m) |W3 Das ISOS-Gebiet _ Es gibt bereits bestehende Hochh&user. Siehe ISOS-Hinweis SB 7.0.2: «19-geschossi-
lockere Einbettung von verschiedenen Wohnsiedlun- verfligt Gber ges Wohnhochhaus, 1972/73, Fassadenverkleidung aus bronzefarbenen Aluminium-
gen mit integrierter Schulanlage Heumatt im zum Hochh&user und wellblech und Loggien mit kréftiger Farbgebung, 2004/05, mit grosser Fernwirkung»
Katzenbach leicht abfallenden Gelande; zwei- bis fiinf- wird entspre- und ISOS-Hinweis SB 7.0.3.: «16-geschossiges Wohnhochhaus der Genossenschafts-
geschossige Mehrfamilienhduser mit Satteldach, fiinf- chend beschrie- siedlung Schwellistrasse/Kdschenritistrasse, Akzent am Katzenbach, 1963/64, Eter-
und sechsgeschossige Wohnblécke mit Flachdach, ben. nitverschalung, 1994». Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen geméss Richtpla-
akzentuiert durch zwei Hochhé&user, 3. V. 20. Jh. nung. Das betroffene Gebiet liegt gemass kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit

baulicher Verdichtung lber die BZO 2016 hinaus. Hochhauser sind in diesem Gebiet
geeignet, um die Entwicklungsziele umzusetzen. Unter genligender Berlicksichtigung
der vorhandenen Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildprdgenden Qualita-
ten der bestehenden Hochhauser, kann eine Ergdnzung mit zusatzlichen Hochh&ausern
gepruft werden. Gewisse bestehende Gebaude eignen sich allenfalls fiir eine Aufsto-
ckung. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns von zusétzlichen Hochhausern
oder der allfélligen Erhéhung von bestehenden Hochhausern ist einem hohen Durch-
grinungsgrad und einer offenen Anordnung ein hohes Gewicht beizumessen.

B |71 Siedlung um Schwandenacker und Schwandenwie- AB |x |/ |x |B |Gewichtung 3 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I(40m) |W3,F Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Das Hochhaus
sen: unterschiedlich lange Mehrfamilienhauszeilen mit Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und gruppe verfligt C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche | bietet das Potenzial, die Verdichtung punktuell zu biindeln und dafiir andere charakte-
regelmassigen Fensterdffnungen, rhythmisierenden Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur Uber keine Hoch- | D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an ristische Eigenschaften, wie beispielsweise gewisse Bestandesbauten und die Durch-
Balkonkuben und flachem Satteldach, mehrheitlich wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er- héuser. E1 Durchgriinung den kommunalen Richtplan geknupft griinung, zu erhalten. Die mogliche Dichte und die Ausniitzungsreserven geméss
funfgeschossig, im stidlichen Bereich auch drei- und halten. Die Baugruppe ist lediglich von gewisser archi- E2 Durchgrinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | gliltiger BZO sind hoch. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemass Richt-
viergeschossig, abwechslungsreiche Stellung der ty- tekturhistorischer Bedeutung. Die Baugruppe ist von F1 Hitzeminderung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A planung. Die betroffene Baugruppe liegt geméss kommunalem Richtplan in einem Ge-
pengleichen Bauten, zeittypische Zwischenrdume und raumlicher Bedeutung. Die rdumlichen Qualitaten lie- H4 Stadtstruktur Ausnltzungreserven, C Gebiet mit bauli- | biet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016 hinaus. Hochhauser sind in dieser
harmonische Einbindung in die Umgebung, 1957 gen in der nicht rechtwinkligen Anordung der Mehrfami- cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin- | Baugruppe geeignet, um die Entwicklungsziele umzusetzen. In den angrenzenden

lienhauszeilen und den fliessenden Griinrdumen dazwi- aus, D Dichtekonzentration, der Zuteilung | Siedlungen befinden sich bestehende Hochhauser (siehe Gebiet 7). Die Interessenab-
schen. Eine hohe Bedeutung fur das Ortsbildganze in den Struktur-Typ H4 «Grline Wohn- wagung fallt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung
kann in der praganten Siedlungsstruktur, der grossen stadt», welcher auch grossmassstébliche |des ortsbaulichen Gewinns, ist dem Beibehalt der fliessenden Griinrdume und einer
Ausdehnung und der Lage am Ortsrand gesehen wer- Strukturen mit Hochhdusern bspw. mit nicht rechtwinkligen Anordnung der Bauten eine hohe Gewichtung beizumessen.
den. Hochhausclustern umfasst, sind vier ge-

wichtige Entwicklungsinteressen gege-

ben.

B |72 Wohnsiedlung Schwellistrasse: zwei- und dreige- B |/ |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I(40m) |W3,F Die ISOS-Bau- A Ausniltzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Das Hochhaus
schossige, unterschiedlich lange Wohnzeilen mit Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und gruppe verfligt C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche | bietet das Potenzial, die Verdichtung punktuell zu biindeln und dafiir andere charak-
schlichter Fassadengestaltung und Satteldach, haufig Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur Uber keine Hoch- | D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an teristische Eigenschaften, wie beispielsweise gewisse Bestandesbauten und die
zusammengesetzt aus zwei Gebduden in abgewinkel- wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er- hause E1 Durchgriinung den kommunalen Richtplan gekniipft Durchgriinung, zu erhalten. Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven ge-
ter Stellung und einem eingeschossigen Flachdach- halten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind le- E2 Durchgrinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | méss gultiger BZO sind hoch. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen geméass
zwischenbau, locker angeordnet und umgeben von diglich von gewisser Bedeutung. Die Baugruppe ist F1 Hitzeminderung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A Richtplanung. Die betroffene Baugruppe liegt geméss kommunalem Richtplan in
Rasenflachen, schmalen Fussgangerwegen und ein- lediglich von gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild. Die H4 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bauli- | einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016 hinaus. Hochh&user sind in
zelnen Baumen, 1952 Baugruppe hat raumlich gewisse Qualitdten, die in der cher Verdichtung lber die BZO 2016 hin- | dieser Baugruppe geeignet, um die Entwicklungsziele umzusetzen. Die Interessen-

abgewinkelten Stellung und der lockeren Anordnung aus, D Dichtekonzentration, der Zuteilung | abwégung fallt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung
und umgebenden Rasenflachen und einzelnen Badumen in den Struktur-Typ H4 «Griine Wohn- des ortsbaulichen Gewinns, ist dem Beibehalt der fliessender Griinrdume und der ab-
liegen. stadt», welcher auch grossmassstébliche | gewinkelten Anordnung der Bauten eine hohe Gewichtung beizumessen.

Strukturen mit Hochh&usern bspw. mit

Hochhausclustern umfasst, sind vier

gewichtige Entwicklungsinteressen ge-

geben.
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G |9 Genossenschaftliche und kommunale Wohnsiedlun- B |x |/ |x |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I(40m) |W4,F Nur der nérdliche |A AusniUtzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht in einem Teil des Gebietes (nur der nérdliche Bereich ist Teil des Hoch-
gen beidseits der Birch- und Riimlangstrasse: regel- Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und Teil des Gebietes |B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche | hausgebietes, der sudliche Bereich zum 6ffentlichen Griinstreifen des Katzenbachs
maéssige und lockere Anordnung von zwei- bis vierge- Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur we- ist Teil des Hoch- |D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an hin ist nicht Teil des Hochhausgebietes) ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Struk-
schossigen Ein- und Mehrfamilienhauszeilen mit sentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er- hausgebietes. E1 Durchgriinung den kommunalen Richtplan geknupft turerhalt). Der ISOS Beschrieb bildet nicht mehr den Stand der letzen Entwicklung ab.
Satteldach, an leichter Hanglage im Norden und in der halten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser architek- Das ISOS-Gebiet | E2 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | Das Hochhaus bietet das Potenzial, die Verdichtung punktuell zu biindeln und dafir
Ebene im Siiden; 1940/50er-Jahre, teils mit jingeren turhistorischer Bedeutung. Das Gebiet ist von raumli- verfligt Uber kei- | E3 Durchgriinung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A andere charakteristische Eigenschaften, wie beispielsweise der Erhalt gewisser
Balkonanbauten; entlang der Birchstrasse breiter, cher Bedeutung. Die rdumlichen Qualitéten liegenin ne Hochhé&user. F1 Hitzeminderung Ausnltzungreserven, C Gebiet mit bauli- | Bestandesbauten und die Durchgriinung, zu erhalten. Die mégliche Dichte und die
offentlicher Grinstreifen zum Katzenbach der regelméssigen und lockeren Anordnung der Mehr- G1 Akzentbildung cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin- | Ausnltzungsreserven gemass gultiger BZO sind sehr hoch. Hochhauser sind insbe-

familienhauszeilen, entlang der Birchstrasse und dem H4 Stadtstruktur aus, D Dichtekonzentration, der Zuteilung | sondere entlang der Stadtachsen (Glatttalstrasse) stadtebaulich geeignet, die Ent-
breiten, éffentlichen Griinstreifen zum Katzenbach. Die in den Struktur-Typ H4 «Griine Wohn- wicklungsinteressen umzusetzen. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen ge-
zentral situierten Wohnsiedlungen beidseits der Birch- stadt», welcher auch grossmassstébliche | méss Richtplanung. Die Interessenabwégung fallt zugunsten des Verbleibs im im
strasse, die hohe rdumliche Qualitdten aufwiesen sowie Strukturen mit Hochh&usern bspw. mit Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist der lockeren
eine hohe Bedeutung fur das Ortsbildganze hatten, Hochhausclustern umfasst, sind vier Anordnung der Bauten und der Wirkung im Strassenraum eine hohe Gewichtung bei-
werden derzeit etappenweise durch grossvolumige gewichtige Entwicklungsinteressen ge- zumessen.

Neubauten ersetzt, womit sich das Ortsbild hier grund- geben.

legend verandert.

G |10 Wohnuberbauung beidseits des Kolbenackers: vier- B |x |/ |/ |B |_ I(40m) | W4 Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven _ Es gibt bereits acht bestehende Hochhauser. Siehe auch ISOS-Hinweis SB 10.0.1:
bis neungeschossige Wohnbldcke mit Flachdach und verflgt Uber D Dichtekonzentration «Wohnhochhaus auf breiter Sockelzone, 1970er-Jahre, in markanter Situation an der
einfacher Fassadengliederung, eingeschossiger Bau Hochhauserund | E1 Durchgriinung Ausfallstrasse.» Die mogliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gultiger
mit Kindergarten Frohbuhl; in lockerer und zueinander wird in der Be- E2 Durchgriinung BZO sind hoch. Hochhauser sind in diesem Gebiet geeignet, um die Entwicklungszie-
stimmiger Anordnung, zeittypische Aussenrdume mit nennung entspre- | E3 Durchgriinung le umzusetzen. Unter gentigender Beriicksichtigung der vorhandenen Qualitdten im
einzelnen Baumgruppen, 1960er-Jahre, teils saniert; chend beschrie- | F1 Hitzeminderung ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden Qualitdten der bestehenden Hochh&u-
bildet ein seltenes Wohnquartier der 1960er-Jahre mit ben. G1 Akzentbildung ser, kann eine Erganzung mit zusatzlichen Hochh&usern geprift werden. Gewisse be-
hoher rdumlicher Qualitat H4 Stadtstruktur stehende Gebaude eignen sich allenfalls fiir eine Aufstockung. Bei der Beurteilung des

ortsbaulichen Gewinns von zuséatzlichen Hochh&usern oder der allfalligen Erhéhung
von bestehenden Hochhdusern ist ein spezielles Augenmerk auf die gebietstypische
Komposition und Ausgewogenheit von Hoch- und Flachbauten zu legen. Ebenso

ist einem hohen Durchgriinungsgrad und der spezifischen, lockeren Anordnung ein
hohes Gewicht beizumessen.

G |1 Heterogene Wohnbebauung im Bereich der Matt- c |/ |/ |/ |C |_ I(40m) |W3 Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven _ Es gibt bereits ein bestehendes Hochhaus. Die mégliche Dichte und die Ausniitzungs-
acker- und Stiglenstrasse: verschiedene Geb&dude- verfligt bereits D Dichtekonzentration E1 reserven gemass gultiger BZO sind hoch. Hochhduser sind in diesem Gebiet geeig-
typologien grossraumig und locker um Schulanlage Uber ein neunge- | Durchgriinung net, um die Entwicklungsziele umzusetzen. Unter genligender Beriicksichtigung der
Kolbenacker angeordnet; zwei- und dreigeschossige schossiges E2 Durchgriinung vorhandenen Qualitdten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden Qualitaten
Ein- und Mehrfamilienhauszeilen mit Satteldach in Hochhaus. F1 Hitzeminderung der bestehenden Hochhéauser, kann eine Erganzung mit zusatzlichen Hochhdusern
regelmassiger, paralleler Stellung, 1940/50er-Jahre, H4 Stadtstruktur gepriift werden. Gewisse bestehende Gebaude eignen sich allenfalls fiir eine Aufsto-
sowie zwei Zeilen mit gestaffelten und versetzt zuein- ckung. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns von zusétzlichen Hochhdusern
ander angeordneten vier- bis sechsgeschossigen ist einem hohen Durchgriinungsgrad und der spezifischen, lockeren Anordnung ein
Mehrfamilienhdusern, 1968/2005; bildet mit der Wohn- hohes Gewicht beizumessen.
bebauung westlich der Sportanlage ein ausgedehntes
Quartier der Nachkriegszeit

B |01 Kleinparzelliertes Wohnquartier 6stlich der Bahnlinie BC |/ |/ |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W3 Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charakterererhalt). Die mégliche
nach Bulach: mehrheitlich in kleinen Garten angeord- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir gruppe verfligt C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | Dichte und die Ausniitzungsreserven geméass gultiger BZO sind hoch. In dieser Bau-
nete ein- und zweigeschossige Einfamilienhdusern mit den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu Uber keine Hoch- | F1 Hitzeminderung an den regionalen, wie auch an den kom- | gruppe bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemaéss Richtplanung. Die bauliche
Walmdach, v. a. 1920er-Jahre, einzelne neuere Mehr- erhalten. Die architekturhistorischen und rdumlichen hauser. H1 Stadtstruktur munalen Richtplan gekniipft sind, die Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Das Gebiet ist
familienhauser, E. 20./A. 21. Jh. Qualitéaten sind lediglich von gewisser Bedeutung. Die eine Entwicklung mit einem potenziellen  |im Rahmen der Einwendungen mehrfach als fiir Hochhduser ungeegnet erwéahnt wor-

Baugruppe ist lediglich von gewisser Bedeutung fir das Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausnut- den. Aufgrund der kleinteiligen Bebauung, der massigen Gewichtung der Entwick-
Ortsbild. Es finden sich in den schmalen Wohnquartie- zungreserven, C Gebiet mit baulicher lungsinteressen und insbesondere der zahlreichen Einwendungenen fallt die Interes-
ren langs der Gleise regelméssige, mehrheitlich giebel- Verdichtung uber die BZO 2016 hinaus, senabwéagung zugunsten des Ausschlusses aus dem Hochhausgebiet aus.
standig angeordnete, schlichte Ein- und Zweifamilien- der Zuteilung in denStruktur-Typ H1 «He-
héuser in kleinen Gérten. Im stdlichsten Zipfel hebt terogenes Gebiet», welcher auch gross-
sich eine Reihenhaussiedlung durch ihre rdumliche Ge- massstébliche Strukturen mit Hoch-
schlossenheit heraus. h&usern bspw. mit Hochhausclustern
umfasst, sind drei gewichtige Entwick-
lungsinteressen gegeben.
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ISOS Aufnahmeplan
in Uberlagerung mit den Hochhausgebieten
(Stand 6ffentliche Auflage)
@® Gebaude unter Schutz
@® Gebaudeim Inventar
~_ Umgebung unter Schutz

- Umgebung im Invetar

[ Bestehende Hochhauser

|:| Projektierte Gebaude (Amtliche Vermessung 2024)
Hochhausgebiet | (bis max. 40 Meter)
Hochhausgebiet Il (bis max. 60 Meter)
Hochhausgebiet Ill (bis max. 80 Meter)

22



Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Affoltern, Kreis 11

Der ISOS-Beschrieb des Quartiers in Bezug
auf Hochhauser

Im ISOS-Beschrieb wird Affoltern als langgestreckter Stadtteil mit durchgrinten
Wohnquartieren an den Nordhangen von Kéfer- und Hénggerberg und am Rand
der Glatttalebene beschrieben. Affoltern umfasst qualitatsvolle Siedlungen ab den
1930er Jahren. Des Weiteren wird der gut erhaltene alte Kern von Unteraffoltern
herausgestrichen.

Der 1ISOS-Beschrieb unterscheidet also grob zwischen zwei Teilbereichen. Einer-
seits ist dies der Bereich um die Wehntalerstrasse mit ihren strak durchgriinten
Wohnquartieren. Dazu gehort Neuaffoltern (G1, G2, G3, 0.1) und der mittlere Ab-
schnitt der Wehntalerstrasse mit dem Zentrumsbereich Oberaffoltern (G4, G8). Ein
weiterer Teilbereich geméass ISOS-Beschrieb sind die Wohnquartiere am Hang und
die Stadtrandsiedlungen (G5, G6, G7, G9, G10, G11). In beiden Teilbereichen wer-
den pragende Hochhhauser erwéhnt. In den Hanglagen ist die Rede von «volumi-
nésen, in der Hohe stark differierende, locker in grossziigigen Griinrdumen ange-
ordnete Bauten» und entlang der Wehntalerstrasse werden nebst den pragenden
Sakralbauten auch die dominierenden Hochhduser des Zentrums Kronenhof und
das aus der Fassadenflucht vorspringende Hochhaus von Neuaffoltern erwéhnt.

Gemaéss 1SOS-Beschrieb kann festgestellt werden, dass zum Ortsbildcharakter
von Affoltern Hohenakzente gehdren, einerseits in Form von Einzelakzenten an
wichtigen Quartierszentren oder Kreuzungen entlang der Wehntalerstrasse und
andererseits in Form von Hochhausstrukturen innerhalb des durchgriinten Bebau-
ungsteppichs als Teil von Wohnsiedlungen.

Die Ziele der Stadtentwicklung fiir das Quartier

Affoltern ist ein bedeutendes Entwicklungsgebiet im Nordwesten der Stadt Zirich,
das in den vergangenen Jahren stark gewachsen ist, was diverse Ersatzneubau-
ten der jingeren Zeit eindriicklich zeigen. Die Ausnilitzungsreserven gemass BZO
sind noch lange nicht ausgeschépft. Mit der geplanten Tramlinie entlang der
Wehntalerstrasse werden zusatzliche Kapazitaten geschaffen, und Affoltern er-
hélt eine direkte Anbindung an die Innenstadt.

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
(SLOBA) ist Affoltern zum grossen Teil als Verdichtungsbiet tiber die BZO 2016 be-
zeichnet. Die Stadtstrukturtypen umfassen hauptsachlich die «urbane Wohn-
stadt» sowie die «griine Wohnstadt». Fir diese Stadtstrukturtypen sieht der kom-
munale Richtplan auch punktuelle grossmassstabliche Baustrukturen mit Hoch-
hausern vor. (SLOBA, Kapitel 3.1.2 Ziele)

Auch stadtklimatische Ziele haben in Affoltern einen hohen Stellenwert. Gemass
kommunalem Richtplan ist Affoltern hauptsachlich dem Massnahmengebieten 2
zugeordnet. Dies bedeutet, dass eine Verbesserung der bioklimatischen Situation
am Tag notwendig ist. Zudem hat ein Teil des Stadtteils eine erhdhte Relevanz fiir
das Kaltluftsystem (SLOBA, Kapitel 3.5 Umweltvertragliche raumliche Entwick-
lung).

Die Bedeutung des Hochhauses fiir die Umsetzung
der Ziele der Stadtentwicklung

Seit den 1960er Jahren und bis heute geh6éren Hochhauser zum Stadtbild von Af-
foltern, einerseits in den Gebieten entlang der Wehntalerstrasse (Kronenhof, Neu-
affoltern) und andererseits in den stark durchgriinten Gebieten am Hang oder in
den Stadtrandsiedlungen, in welchen Hochhéauser innerhalb des Bebauungstep-
pichs silhouettenwirksame Akzente setzen.

Alle Gebiete im Umfeld der Wehntalerstrasse sind entsprechend Teil des Hoch-
hausgebietes. Von den ISOS-Gebieten am Hang und an den Stadtréndern ist nur
das Gebiet 7 Teil des Hochhausgebietes, also der «Lerchenberg» mit den Schei-
benhochhdusern und der westliche Abschnitt des Gebiets 9, welcher ebenfalls
hohe Scheibenhduser umfasst. Die restlichen Gebiete eignen sich aufgrund ihrer
Hanglage nicht als Hochhausgebiet. Die Gebiete, welche am Stadtrand liegen,
sind nicht Teil des Hochhausgebietes, ausgenommen die Grossiiberbauung «Im
Isengrind» der 60er Jahre in Unteraffoltern (G11) welche von Hochh&usern gepragt
ist.

Hochhauser sind potenziell geeignet, die Entwicklungsziele umzusetzen. An den
wichtigen Strassenachsen und Kreuzungspunkten der urbanen Gebiete kdnnen
Hochhauser eine geeignete Typologie sein, um einerseits einen stadtebaulichen
Akzent zu setzen und andererseits die hohen Zieldichten umzusetzen. In den
durchgriinten Gebieten kann ein Hochhaus situativ geeignet sein, durch die Kon-
zentration der Dichte auf kleinem Fussabdruck die bestehende Durchgriinung zu
sichern und neue Freirdume freizuspielen.

Affoltern wird dem Hochhausgebiet | (bis max. 40 m) zugeordnet. Damit wird der
Horizont bestehender Hochhéuser berticksichtigt und nicht tiberschritten. Hoch-
h&auser bis max. 40 m kénnen vertraglich in die Umgebung eingefiigt werden.

Gebiete, welche beziiglich der Setzung von Hochhausern besonders sensibel
sind, wurden bereits im einem ersten Abwagungsdurchgang ausgeschlossen (vgl.
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV Kapitel «Herleitung der Hochhausgebiete»).
Weitere sensible Baugruppen wie die beidseitig der Hirststrasse gereihten Bau-
meisterhauser (B 2.1), die landlichen Bebauungen von Oberdorf (B 8.1) und die
Siedlung Arnikaweg (0.1) wurden nach der 6ffentlichen Auflage und aufgrund der
vorliegenden Interessensabwagung aus dem Hochhausgebiet ausgeschossen.
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G |1 Wehntalerstrasse, Abschnitt Neuaffoltern: gemischte |C |/ / |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W4 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Das Gebiet verfiigt bereits tiber ein hohes Haus (ISOS-Hinweis 1.0.5 «achtgeschossi-
Bebauung unterschiedlicher Nutzung und aus ver- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die verfligt Gber C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche |ges Hochhaus, 1960er Jahre»). Das Hochhaus ist im ISOS-Gebietstext nicht erwahnt,
schiedenen Bauepochen, vorwiegend 2. H. 20. Jh.; fur den Charakter wesentlichen Elemente sind integral Hochh&user, sie- |F1 Hitzeminderung sowohl an den regionalen, wie auch an der Text Iasst aber auf eine heterogene Bebauung schliessen. Das markante Gebaude
entlang Hauptachse v. a. drei- bis fiinfgeschossige, zu erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind he ISOS-Hinweis | G1Akzentbildung den kommunalen Richtplan gekniipft ist bei der Frage des Ortsbildcharakters zu beachten. Unter gentigender Berticksichti-
unregelmassig gereihte Wohn-/Geschaftshauser mit ohne Bedeutung. Das Gebiet hat rdumlich lediglich 1.0.5 «achtge- G2 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | gung der vorhandenen Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden
L&aden und Tankstelle, in den hinteren Bereichen am gewisse Qualitaten und ist lediglich von gewisser Be- schossiges H2 Stadtstruktur tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A Qualitaten der bestehenden Hochhéauser, kann eine Ergdnzung mit zusatzlichen Hoch-
gegen Suiden ansteigenden Hang zwei- bis dreige- deutung fir das Ortsbild. Der durchgriinte gegen Siiden Hochhaus, H3 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bauli- | hdusern geprift werden. Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven sind
schossige Wohnh&user ansteigende Hang ist flr die rdumliche Qualitat bestim- 1960er Jahre». Es | H5 Stadtstruktur cher Verdichtung lber die BZO 2016 hin- | hoch. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung. Die bauliche

mend. gibt bereits drei aus, G2 Akzentuierung des Quartierzent- | Zieldichte liegt bei einer Ausnitzungsziffer von 150-270%. Im kommunalen Richtplan
bestehende rums (Neuaffoltern), der Zuteilung in den | wurde bereits eine Interessenabwagung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Trans-
Hochh&userim Struktur-Typ H2 «Urbanes Kerngebiet», formation und Verdichtung durchgefiihrt, an welche angeknupft werden kann. Bei der
Gebiet. Der stdli- welcher auch Strukturen mit Hochhéduser | Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist dem gegen Siiden ansteigenden, durch-
che Teil des Ge- umfasst und der Zuteilung in den Struk- grinten Hang und einem entsprechend geringfuigigen Eingriff in die bestehende Topo-
bietes befindet tur-Typ H3 «Urbane Wohnstadt», welcher | graphie eine hohe Gewichtung beizumessen.
sich nichtim auch punktuell grossmassstébliche Bau-
Hochhausgebiet. strukturen mit Hochhausern umfasst,
Nur die erste sind vier gewichtige Entwicklungsinteres-
Bautiefe entlang sen gegeben.
den Stadtachsen
liegt Im Hoch-
hausgebiet.

G |2 Neuaffoltern, Wohnquartiere nérdlich Wehntaler-/ C / |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W3 Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C. Der ISOS-Beschrieb weist auf eine
Regensbergstrasse: mehrere genossenschaftliche zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die verflgt Uber kei- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche | heterogene, relativ durchgriinte Bebauung hin, lediglich von gewisser Bedeutung. Die
Siedlungen auf nach Norden leicht abfallendem Ge- fur den Charakter wesentlichen Elemente sind integral ne Hochhé&user. D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an mogliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gliltiger BZO sind hoch. In die-
lande; vorwiegend zwei- bis dreigeschossige, teils zu erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind E3 Durchgrinung den kommunalen Richtplan geknupft sem Gebiet bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Entspre-
grosszligige Grinhéfe definierende Mehr- und Reihen- lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist ohne F1 Hitzeminderung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | chend soll die bestehende Stadtstruktur ein Strukturwandel erfahren, hinsichtlich der
einfamilienhauser, dazwischen kleinparzellierte, volu- rdumliche Qualitaten. Das Gebiet ist lediglich von ge- G1 Akzentbildung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A «urbanen Wohnstadt». Das betroffene Gebiet liegt gemass kommunalem Richtplan in
metrisch und stilistisch durchmischte Wohnbebauung wisser Bedeutung fur das Ortsbild. Das Ortsbild ist von H3 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bauli- | einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tUiber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Ziel-
mit mehreren Ersatz- und Neubauten, vorwiegend relativ heterogenen Bebauungen geprégt, die gewisse H5 Stadtstruktur cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin- | dichte ist hoch bis sehr hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270% und
1940-70; an Hirst-/Zelglistrasse Relikt dlterer Sied- Bedeutung liegt in den teils grossziigigen Griinhdfen aus, D Dichtekonzentration, der Zuteilung | Uber 250%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwégung mit
lungserweiterung mit Arbeiterhdusern unterschied- und der relativ lockeren Setzung der Baukorper. in den Struktur-Typ H3 «Urbane Wohn- den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation und Verdichtung durchgefiihrt, an
licher Grosse, E. 19./A. 20. Jh. stadt», welcher auch punktuell gross- welche angekniipft werden kann. Hochh&user sind insbesondere entlang der Stadt-

massstabliche Baustrukturen mit Hoch- achsen (Binzmihlestrasse) stidtebaulich geeignet, die Entwicklungsinteressen um-
h&usern umfasst, sind vier gewichtige zusetzen. Die Interessenabwagung féllt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet
Entwicklungsinteressen gegeben. aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist der Wirkung im Strassenraum

und einem angemessenen Durchgriinungsgrad eine hohe Gewichtung beizumessen.

B |21 Nordlicher Teil der alteren Bebauungsachse Neuaffol- |[B |/ |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I(40m) |1(40m) Die ISOS-Bau- A Ausniitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturererhalt). In dieser Bau-
terns: beidseits der Hirststrasse regelmassig gereihte, Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und gruppe verfugt C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | gruppe bestehen grosse Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung. Die potenzi-
zweigeschossige Baumeisterhduser mit Mansard- Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur Uber keine Hoch- | E3 Durchgriinung an den regionalen, wie auch an den kom- | elle Beeintrachtigung des ISOS Erhaltungsziels wird aufgrund der der kleinteiligen
walm- oder Zwerchdach und einfacher Fassadenglie- wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu hauser. F1 Hitzeminderung munalen Richtplan gekniipft sind, die und regelmassigen Bebauung als schwerwiegend eingeschézt. Aufgrund der kleintei-
derung in kleinen Garten, teils noch originale Lanzet- erhalten. Die architekturhistorischen Qualitdten sind le- H3 Stadtstruktur eine Entwicklung mit einem potenziellen  |ligen Bebauung und der kaum vorhandenen Veranderung im Ortsbild, und der méssi-
tenzaune auf niederen Mauersockeln, 1890-1910; an diglich von gewisser Bedeutung. Die Baugruppe ist H5 Stadtstruktur Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausnit- gen Gewichtung der Entwicklungsinteressen, fallt die Interessenabwéagung zugunsten
der Zelglistrasse Reihe kleinmassstéblicher Doppel- lediglich von gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild. Die zungreserven, C Gebiet mit baulicher eines Ausschlusses aus dem Hochhausgebiet aus.
und Einfamilienhduser mit Satteldach, Quergiebel und Baugruppe hat rdumlich gewisse Qualitéten, die in Verdichtung tber die BZO 2016 hinaus,
strassenseitigen Veranden im Schweizer Holzstil, der Regelmassigkeit der kleinteiligen Typologie liegen. der Zuteilung in den Struktur-Typ H3 «Ur-

1898, zahlreiche Eingriffe Das Ortsbild blieb in diesem Bereich unverandert. bane Wohnstadt», welcher auch punk-
tuell grossmassstébliche Baustrukturen
mit Hochhausern umfasst, sind drei
gewichtige Entwicklungsinteressen ge-
geben.

B |22 Genossenschaftssiedlung Binzmihlestrasse: ge- A x |/ |/ A |_ | (40m) |W3 Die ISOS-Bau- _ Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel A (Substanzerhalt). Hier ist die gesam-
mischte Bebauung aus urspringlich erhaltenen zwei- gruppe verfugt te ISOS-Baugruppe jedoch bereits mit einem Ersaztneubau entwickelt worden. Dazu
geschossigen Einfamilienhauszeilen im westlichen Uber keine Hoch- gibt es einen rechtskraftigen Bauentscheid, welcher auch eine ISOS-Abwagung um-
und dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit fla- h&user. fasst. Die Abwéagung fallt zugunsten des Ersatzneubaus aus.
chem Satteldach im dstlichen Teil, in der Mitte platz-
artige Weitung des Erschliessungswegs, gepflegte
Grunrdume mit Ziergarten und Badumen, 1948/49
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G |4 Wehntalerstrasse: Wohnbebauung zu beiden Seiten BC |x |/ |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W4 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht in einem Teil des Gebietes (das Hochhausgebiet spart den nérdlichen Be-
der Ausfallachse auf vorwiegend ebenem Gelande, zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir verfugt Uber kei- |B Verdichtung Stadtachsen |Entwicklungsinteressen gegeben, welche |reich aus) ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Die mégliche Dich-
v. a. 1940-70, von Laubbaumreihen gegliederter, nord- den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu ne Hochhauser. C Verdichtungsgebiet sowohl an den regionalen, wie auch an te und die Ausniitzungsreserven gemass gultiger BZO sind sehr hoch. Hochhéuser
seitig von trauf-, siidseitig von giebelstandigen, regel- erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind F1 Hitzeminderung den kommunalen Richtplan gekniipft sind insbesondere entlang der Stadtachsen (Wehntalerstrasse) stadtebaulich ge-
massig gereihten, dreigeschossigen Mehrfamilienh&u- lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist ledig- G1 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | eignet, die Entwicklungsinteressen umzusetzten und das vorhandene Ausniitzungs-
sern mit flachem Satteldach gefasster lich von gewisser Bedeutung fur das Ortsbild. Die be- H2 Stadtstruktur tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A potenzial (erhéhte Ausniitzung entlang der Achse gemass BZO) auszuschépfen. In
Hauptstrassenraum, dazwischen einzelne léandliche sonderen rdumlichen Qualitaten liegen insbesondere in H3 Stadtstruktur Ausnltzungreserven, C Gebiet mit bauli- | diesem Gebiet bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Ent-
und vorstadtische Bauten des 19. Jh.; ahnliche Anord- der dhnlichen Anordnung der Geb&ude zum Strassen- H5 Stadtstruktur cher Verdichtung Gber die BZO 2016 hin- | sprechend soll die bestehende Stadtstruktur ein Strukturwandel erfahren, hinsichtlich
nung der Bauten auch in den hinteren Bereichen an raum, indem die Geb&ude wechselweise langs oder aus, der Zuteilung in den Struktur-Typ H2 | der «urbanen Wohnstadt». Das betroffene Gebiet liegt geméass kommunalem Richt-
der Riederhaldenstrasse quer zur Strasse stehen. Das Ortsbild wird durch Neu- «Urbanes Kerngebiet», welcher auch plan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung liber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche

bauten und Umbauten laufend verandert. Strukturen mit Hochhduser umfasst und | Zieldichte ist hoch bis sehr hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%
der Zuteilung in den Struktur-Typ H3 und Uber 250%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwagung
«Urbane Wohnstadt», welcher auch mit den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation und Verdichtung durchgefihrt,
punktuell grossmassstabliche Baustruk- | an welche angeknipft werden kann. Die Interessenabwéagung fallt zugunsten des Ver-
turen mit Hochhausern umfasst, sind bleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist der
drei gewichtige Entwicklungsinteressen | charakteristischen Anordnung und Wirkung zum Strassenraum eine hohe Gewichtung
gegeben. beizumessen.

G |7 Lerchenberg: Grossiiberbauungen der Hochkonjunk- |BC |/ |/ |/ |B |_ I(40m) |W4 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven _ Das Gebiet verfugt bereits Uber hohe Hauser. Eine gewisse rdumliche wie auch archi-
tur in leichtem Hanggefalle; mehrere Bandsiedlungen verfligt lber hohe |D Dichtekonzentration tektonisch-historische Qualitat und die gewisse Bedeutung des Ortsbildes kénnen
aus vier- bis zehngeschossigen, vorwiegend hang- Hauser (vier- bis | E1 Durchgriinung voraussichtlich auch bei Erstellung weiterer Hochhduser erhalten bleiben. Unter geni-
parallel angeordneten Wohnbauten, grosszligige, teils zehngeschossig). |E2 Durchgriinungt gender Beriicksichtigung der vorhanden Qualitdten im ISOS-Gebiet, inklusive der
differenziert gestaltete Griinbereiche; in der obersten E3 Durchgriinung ortsbildpragenden Qualitaten der bestehenden Hochhduser kann eine Ergénzung mit
Siedlung radiales Erschliessungssystem mit zentraler F1 Hitzeminderung zusétzlichen Hochhausern geprift werden. Gewisse bestehende Gebaude eignen
Ringstrasse um Gemeinschaftspavillon, 1969-74; teils G1Akzentbildung sich allenfalls flir eine Aufstockung. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns
aufdringliche Aussend@mmung H4 Stadtstruktur von zusétzlichen Hochhausern oder der allfélligen Erhdhung von bestehenden Hoch-

héusern ist ein spezielles Augenmerk auf einen hohen Durchgriinungsgrad und der
spezifischen hangparallelen Anordnung ein hohes Gewicht beizumessen.

G |8 Zentrum Oberaffoltern um Platzkreuzung: Neben- c |/ |/ |x |C |_ I(40m) |W5 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven _ Das Gebiet verfugt bereits Uber ein Hochhaus. Hinweis AF 8.0.3. «Zentrum Kronenhof,
einander von Wohn-/ Geschaftshausern, reinen verfugt Gber hohe |C Verdichtungsgebiet markantes, auf Stelzen in den Strassenraum vorspringendes, neungeschossiges
Wohnbauten unterschiedlichen Volumens und Stils, Hauser (Quartier- | F1 Hitzeminderun Scheibenhochhaus und durch Ladensockel verbundenes dreigeschossiges Hotel um
dorflicher Restbebauung an Wehntalerstrasse und zentrum Kronen- | G1 Akzentbildung kleinen Vorplatz, 1970» Auf der nérdlichen Seite der Wehntalerstrasse ist ebenfalls ein
Holderbachweg sowie Quartierzentrum Kronenhof am hof neunge- G2 Akzentbildung Hochhaus geplant (positiver Entscheid Baukolllegium und anschliessendes qualitati-
Zehntenhausplatz, v. a. 1950-80, &lteste Bauten 17./18. schossiges H2 Stadtstruktur ves Konkurrenzverfahren mit Einsitz AfS), welches mittels Gestaltungsplan erstellt
Jh. Scheibenhoch- werden soll. Der ISOS Beschrieb bildet nicht den Stand der Planung ab. Eine gewisse

haus) raumliche wie auch architektonisch-historische Qualitat und die besondere Bedeu-
tung des Ortsbildes kénnen voraussichtlich auch bei Erstellung weiterer Hochhauser
erhalten bleiben. Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven sind hoch. Es be-
stehen grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Die bauliche Zieldichte
ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Unter gentigender Be-
riicksichtigung der vorhandenen Qualitdten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpra-
genden Qualitdten der bestehenden Hochhauser, kann eine Ergdnzung mit zusétzli-
chen Hochhausern gepriift werden. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist
der besonderen Riicksichtnahme zur angrenzenden ISOS- Baugruppe 8.1 eine hohe
Gewichtung beizumessen.

B |81 Oberdorf: Geviert mit Relikten landlicher, kleinteiliger |AB |/ |x |x |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der Sub- |I(40m) |W5 Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel A (Substanzerhalt). Die architekturhis-
Bebauung aus Gasthaus, ehem. Zehntenhaus, land- stanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume gruppe verflugt C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | torische Qualitédt geméss ISOS-Bewertung ist von hoher Bedeutung. Die architektur-
lichen Wohnbauten, ehem. Gewerbe- und bauerlichem integral zu erhalten und bestehende Beeintrachtigun- Uber keine Hoch- | F1 Hitzeminderung an den regionalen, wie auch an den kom- | historisch besonderen Qualitaten der Baugruppe sind mit einem Hochhaus nicht zu
Mehrzweckbau, riickwartig grosse Géarten und Schup- gen zu beseitigen. Die Baugruppe ist lediglich von ge- héuser. G1 Akzentbildung munalen Richtplan geknipft sind, die erhalten. Die potenzielle Beeintréachtigung des ISOS Erhaltungsziels wird als schwer-
pen, 17.-19. Jh. wisser rdumlicher Bedeutung. Die Baugruppe Oberdorf G2 Akzentbildung eine Entwicklung mit einem potenziellen | wiegend eingeschézt. Hochhauser eignen sich im restlichen ISOS-Gebiet 8 und nicht

besteht aus den dltesten erhaltenen Hausern im Stadt- H2 Stadtstruktur Hochhaus bekraftigen. Mit C Gebiet mit | im Perimeter der Baugruppe. Die Interessenabwagung féllt zugunsten des Ausschlus-
teil Affoltern und besitzt daher eine hohe architekturhis- baulicher Verdichtung liber die BZO 2016 |ses aus dem Hochhausgebiet aus.

torische Bedeutung. Aufgrund der zentralen Lage an hinaus, G2 Akzentuierung des Quartier-

der Kreuzung von Wehntalerstrasse und Zehntenhaus- zentrums, der Zuteilung in den Struktur-

strasse kommt ihr zudem eine hohe Bedeutung flir das Typ H2 «Urbanes Kerngebiet», welcher

Ortsbildganze zu. Eine Mehrheit der Bauten in dieser auch Strukturen mit Hochhauser um-

Baugruppe sind im kommunalen Inventar der schiit- fasst, sind drei gewichtige Entwicklungs-

zenswerten Bauten erfasst. interessen gegeben.
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Affoltern, Kreis 11

Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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G |9 Wohnsiedlungen Furttal: fast durchwegs quer zum c |/ |/ C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W3 Das ISOS-Gebiet |C Verdichtungsgebiet Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht in einem Teil des Gebietes (nur der westliche Zipfel des Gebietes ist Teil
Hang gerichtete Mehrfamilien- und Reiheneinfamilien- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir verfugt Gberkei- |D Dichtekonzentration Entwicklungsinteressen gegeben, welche |des Hochhausgebietes) ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt).
hauszeilen aus unterschiedlichen Bauepochen; im dst- den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu ne Hochhé&user. E1 Durchgriinung sowohl an den regionalen, wie auch an Die betroffene stark durchgriinte Scheibenhaussiedlung der spaten 1960er-Jahre ist
lichen Hangabschnitt zwei- bis dreigeschossige Sat- erhalten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser architek- Nur der westliche | E2 Durchgriinungt den kommunalen Richtplan geknupft bereits heute zum Teil achtgeschossig bebaut. Es bestehen grosse Entwicklungs-
teldachbauten der 1950er-Jahre mit durchfliessenden turhistorischer und rdumlicher Bedeutung. Das Gebiet Zipfel des Gebie- | E3 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- |interessen gemass Richtplanung. Die betroffene Baugruppe liegt gemass kommuna-
Grunkorridoren; im mittleren Abschnitt verschachtelte ist nicht von Bedeutung fiir das Ortsbild. Die gewisse tesist Teil des F1 Hitzeminderung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A lem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tber die BZO 2016 hinaus.
Flachdachsiedlung, 1978-80; im Westen stark durch- rdumliche Bedeutung liegt insbesondere in den durch- Hochhausgebie- | H4 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bau- |Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwéagung mit den Zielen des
grunte Scheibenhaussiedlung der spaten 1960er-Jah- fliessenden Griinkorridoren. tes licher Verdichtung tber die BZO 2016 ISOS zugunsten der Verdichtung durchgefihrt, an welche angeknlpft werden kann.
re hinaus, D Dichtekonzentration, der Zu- Hochhé&user kénnen in diesem Gebiet geeignet sein, um die identifizierten Entwick-
teilung in den Struktur-Typ H4 «Grline lungsziele umzusetzen. Die Interessenabwagung fallt zugunsten eines Verbleibs im
Wohnstadt», welcher punktuell auch Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist dem Erhalt
grossmassstébliche Baustrukturen mit der inneinander fliessenden Griinrdumen und der gleichméassigen Bebauungs- und
Hochh&usern umfasst, sind vier gewich- | Freiraumstruktur, ein hohes Gewicht beizumessen.
tige Entwicklungsinteressen gegeben.
G |10 Im Holzerhurd: in leicht nach Norden abfallendem Ge- |BC |x |/ C |_ I(40m) |W3 Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven _ Das Gebiet verfligt bereits ber Hochhauser. Siehe auch ISOS-Hinweis AF 10.0.1
lande nach den zeittypischen stadtebaulichen Idealen verfligt Uber C Verdichtungsgebiet «Zwolfgeschossiges Scheibenhochhaus auf Pilotis mit auffallenden, in den Fassaden-
in differenzierter Bauweise erstellte genossenschaft- Hochhéauser. D Dichtekonzentration platten der Schmalseiten eingegossenen Reliefs, 1971» und ISOS- Hinweis AF 10.0.2
liche Stadtrandsiedlung; orthogonal um zwei wechsel- E1 Durchgriinung «18-geschossiges Punkthochhaus im Gelenkpunkt der Siedlung, drei schlanke, mit
seitig gedffnete Gartenhéfe angeordnete Punkt- und E2 Durchgriinung leichtem Versatz um das zentrale Treppenhaus zusammengefuigte Baukorper, 1966»
Scheibenhauser, mit leichtem Versatz zusammenge- E3 Durchgriinung Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gultiger BZO sind hoch.
baute Mehrfamilienhduser sowie eine Reiheneinfamili- F1 Hitzeminderung Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung. Das betroggenen
enhauszeile; in einem der Hofe Genossenschaftspavil- G1 Akzentbildung Gebiet liegt geméss kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdich-
lon und Kindergarten, 1964/66/73; unterschiedliche H4 Stadtstruktur tung Uber die BZO 2016 hinaus. Eine besondere rdumliche wie auch die gewisse archi-
Aussenddmmungen tektonisch-historische Qualitat kdnnen voraussichtlich auch bei Erstellung weiterer
Hochhé&user erhalten bleiben. Unter genligender Berticksichtigung der vorhandenen
Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden Qualitaten der bestehen-
den Hochhauser, kann eine Ergédnzung mit zusétzlichen Hochhausern geprift werden.
Gewisse bestehende Gebaude eignen sich allenfalls fir eine Aufstockung. Bei der Be-
urteilung des ortsbaulichen Gewinns von zusatzlichen Hochh&ausern oder der allfalli-
gen Erhéhung von bestehenden Hochhausern ist ein spezielles Augenmerk auf die ge-
bietstypische Komposition und Ausgewogenheit von Hoch- und Flachbauten zu
legen. Ebenso ist einem hohen Durchgriinungsgrad und der spezifischen orthogona-
len Anordnung ein hohes Gewicht beizumessen.
G |1 Im Isengrind: gemass Gesamtrichtplan Unteraffoltern |BC |/ |x |/ |C I(40m) |W4, Oef, F Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven _ Das Gebiet verfligt bereits Uber Hochhauser. Siehe auch ISOS-Hinweis AF 11.0.1 «<An

der 1960er-Jahre erstellte Grossiberbauung mit kom-
munalen und genossenschaftlichen Wohnsiedlungen,
Schule und Gemeinschaftszentrum; konsequent in
Nord-Sud-Richtung angeordnete Bandsiedlungen und
markante Scheibenhochhaduser, dazwischen park-
artige, fliessend in die umliegenden Sportanlagen
Ubergehende Griinrdume, 1970er-/friihe 1980er-Jahre

verfligt Uber
Hochhéauser.

D Dichtekonzentration
E1 Durchgriinung

E2 Durchgriinung

E3 Durchgriinung

F1 Hitzeminderung

G1 Akzentbildung

H4 Stadtstruktur

Le Corbusiers Leitbild der vertikalen Stadt anlehnende, pragnante, 14-geschossige
Scheibenhochhauser auf méchtigen Betonstiitzen mit je zwei aus der Fassadenflucht
hervorkragenden Geschossen, 1967-70». Die mdgliche Dichte und die Ausniitzungs-
reserven gemass gultiger BZO sind hoch. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen
geméss Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt geméss kommunalem Richtplan in
einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016 hinaus. Die parkartig flies-
senden in die umliegenden Sportanlagen Gibergehenden Griinrdume kénnen voraus-
sichtlich auch mit weiteren Hochh&usern erhalten werden. Bei der Beurteilung des
ortsbaulichen Gewinns von zusatzlichen Hochh&usern oder der allfalligen Erhéhung
von bestehenden Geb&uden, ist ein spezielles Augenmerk auf die parkartig fliessen-
den Grinradume und die spezifische gebietstypische Anordnung zu legen.
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Affoltern, Kreis 11

Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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B |01 Siedlung Arnikaweg: beidseits schmaler Stichstrasse |AB |/ |x |/ |B |Gewichtung 3 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I(40m) |W3 Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Die mégliche Dichte
regelmassig und traufstandig gereihte, schlichte, Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und gruppe verfiigt C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | und die Ausniitzungsreserven gemass giltiger BZO sind hoch. In dieser Baugruppe
zweigeschossige Giebelhduser mit kubischem, erker- Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur Uber keine Hoch- | F1 Hitzeminderung an den regionalen, wie auch an den kom- | bestehen grosse Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung. Die bauliche Ziel-
artigem Vorbau in grossen Garten, 1939; teils veran- wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er- hauser. H1 Stadtstruktur munalen Richtplan geknipft sind, die dichte liegt bei einer Ausniltzungsziffer von 150-270%. Die potenzielle Beeintrachti-
dert halten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser rdumlicher eine Entwicklung mit einem potenziellen | gung des ISOS Erhaltungsziels wird jedoch als schwerwiegend eingeschéazt. Die ar-
Bedeutung. Das Gebiet ist von besonderer architektur- Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausnit- chitekturhistorisch besonderen Qualitaten der Baugruppe sind mit einem Hochhaus
historischer Bedeutung. Der Baugruppe kommt eine zungreserven, C Gebiet mit baulicher nicht zu erhalten. Aufgrund der kleinteiligen Bebauung und der massigen Gewichtung
gewisse Bedeutung fir das Ortsbildganze zu. In der Verdichtung uber die BZO 2016 hinaus, der Entwicklungsinteressen, fallt die Interessenabwégung zugunsten eines Aus-
Siedlung Arnikaweg kann eine hohe architekturhistori- der Zuteilung in den Struktur-Typ H1 schlusses aus dem Hochhausgebiet aus.
sche Bedeutung darin gesehen werden, dass 1939, also «Heterogenes Gebiet», welcher auch
zu Beginn des Zweiten Weltkriegs, beidseits einer grossmassstébliche Strukturen mit
Stichstrasse regelmassig Einfamilienh&user mit gros- Hochhé&usern bspw. mit Hochhausclus-
sen Garten aufgereiht wurden. Abgesehen vom radi- tern umfasst, sind drei gewichtige Ent-
kalen Umbau eines Hauses blieb das Ortsbild unveran- wicklungsinteressen gegeben.
dert.
Obsthaldenstrasse: am flachen Hang gestaffelte Dop- _ I (40m) Die ISOS-Bau- _ Der Bereich der ISOS-Baugruppe, welcher im Hochhausgebiet liegt, ist bereits mit Er-
pelreihe vorwiegend kleiner, eingewachsener, ein- und gruppe verfligt satzneubauten bebaut worden. Der ISOS Beschrieb bildet nicht den bestehenden
zweigeschossiger Einfamilienhduser mit Sattel- oder Uber keine Hoch- baulichen Zustand ab.
Walmdach, in grossen Garten, 1930-50 hauser.
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Interessenabwiigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1ISOS)

Altstetten, Kreis 9

ISO__S Aufnahmeplan
in Uberlagerung mit den Hochhausgebieten
(Stand 6ffentliche Auflage)
@® Gebaude unter Schutz
@® Gebiude im Inventar
% Umgebung unter Schutz
% Umgebung im Invetar
[ Bestehende Hochhauser
|:| Projektierte Gebaude (Amtliche Vermessung 2024)
Hochhausgebiet | (bis max. 40 Meter)
Hochhausgebiet Il (bis max. 60 Meter)
- Hochhausgebiet Ill (bis max. 80 Meter)
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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Altstetten, Kreis 9

Der ISOS-Beschrieb des Quartiers in Bezug
auf Hochhauser

Im ISOS wird Altstetten als gemischtes Quartier mit Wohn-, Biiro- und Gewerbe-
bauten entlang der Bahnlinie und der Ausfallachsen beschrieben. Das Strassen-
netz zeichnet sich dadurch aus, dass die meisten Hauptachsen nahezu parallel
zueinander sowie zu den Gleisfeldern in Talrichtung verlaufen. An den flachen
Héangen liegen durchgriinte Wohnquartiere. Der Lindenplatz wird als stéadtisch ge-
pragtes Zentrum aus der Nachkriegszeit genannt. Als fernwirksame Grosssied-
lung wird die aus Hochhausern bestehende Siedlung Griinau erwéhnt. Seit den
1960er Jahren entstanden zahlreiche Hochhé&user in Altstetten — sowohl Wohn- als
auch Biirohochhéauser, die eine Ausstrahlung und eine Fernwirkung tGiber das Quar-
tier hinaus haben. Im ISOS sind diese Hochhduser und Akzentsetzungen beschrie-
ben. In Richtung Innenstadt markieren grossflachige Anlagen sowie die altesten
Wohntiirme Ziirichs den Ubergang zu den Stadtteilen Aussersihl und Wiedikon.
Auch die grosse Entwicklungsdynamik des Quartiers und die sehr gute Erschlies-
sung durch den Bahnhof Altstetten werden erwahnt. Fir das Gebiet stidlich der
Badenerstrasse und westlich der Altstetterstrasse, welches dem Hochhausgebiet
I (bis 40m) zugeordnet ist, enthélt das ISOS keine Erhaltungsziele.

Die Ziele der Stadtentwicklung fiir das Quartier

Grosse Teile Altstettens sind in den Richtplanen als kantonales und regionales
Zentrum bezeichnet. Im regionalen Richtplan wird das Ziel fur Zentrumsgebiete
formuliert: «<Das Potenzial der Zentrumsgebiete fiir zuséatzliche bauliche Verdich-
tung - aufgrund ihrer zentralen Lage im Grossraum und in der Gesamtstadt, ihrer
hervorragenden Erschliessungsqualitat und Eignung fir leitungsgebundene War-
meversorgung — wird genutzt. An geeigneten Standorten erfolgt die bauliche Ver-
dichtung durch Hochhéauser». (Regionaler Richtplan, Kapitel 2.2 Zentrumsgebiete
und Quartierzentren)

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
(SLOBA) ist Altstetten mehrheitlich ebenfalls als Verdichtungsbiet Uber die
BZO 2016 bezeichnet. Die Zieldichte ist hoch bis sehr hoch, die Nutzung soll ge-
mischt sein. Die Stadtstrukturtypen umfassen das «heterogene Gebiet», das «ur-
bane Kerngebiet», die «urbane Wohnstadt» sowie im stidlichen Bereich die «griine
Wohnstadt». Fiir all diese Stadtstrukturtypen sieht der kommunale Richtplan auch
punktuelle grossmassstébliche Baustrukturen mit Hochhausern vor. (SLOBA, Ka-
pitel 3.1.2 Ziele)

Die Entwicklungsdynamik hat in Altstetten in den letzten Jahren weiter zugenom-
men, was die diversen Neubauten der jingeren Zeit eindriicklich zeigen. Dabei
entstanden auch Hochhéauser, insbesondere in Gleisnédhe und entlang der pragen-
den Strassenachsen. Weitere Hochhauser sind in Planung.

Auch stadtklimatische Ziele haben in Altstetten einen hohen Stellenwert. Geméss
kommunalem Richtplan ist Altstetten grésstenteils Teil des Massnahmengebiets 1.
Dies bedeutet, dass die bioklimatische Situation sowohl tags- wie nachtsiiber zu
verbessern ist. Zudem hat das Gebiet siidlich der Baslerstrasse eine erhéhte Rele-
vanz fiir das Kaltluftsystem. (SLOBA, Kapitel 3.5 Umweltvertragliche raumliche
Entwicklung)

Die Bedeutung des Hochhauses fiir die Umsetzung
der Ziele der Stadtentwicklung

Seit den 1960er Jahren und bis heute gehdéren Hochhauser zum Stadtbild von Alt-
stetten.

Fiir die Stadtentwicklung und speziell die Innenentwicklung hat Altstetten eine
grosse Bedeutung. Nicht zuletzt aufgrund der sehr guten Erschliessung sind die
Verdichtungspotenziale gross.

Hochhauser sind insbesondere im Bereich des Gleisraums und entlang den Aus-
fallachsen geeignet, diese Entwicklungspotenziale umzusetzen. Auch stadtebau-
lich sind diese Gebiete geeignet fiir eine Entwicklung mit Hochhausern. Altstetten
ist daher in grossen Teilen den Hochhausgebieten Il (bis max. 60 m) und Il (bis
max. 80 m) zugeordnet. Gebiete siidlich der Badenerstrasse sind dem Hochhaus-
gebiet | (bis max. 40 m) zugeordnet. Auch in diesen Gebieten kénnen einzelne
Hochhéduser geeignet sein, die Entwicklungsziele umzusetzen. Gleichzeitig kén-
nen Hochhéauser hier aufgrund ihres kleinen Fussabdrucks auch aus stadtklimati-
scher Sichte (Durchliiftung) Vorteile bieten.

Im Rahmen des kommunalen Richtplans wurde fiir die dort bezeichneten Verdich-
tungsgebiete bereits die Interessenabwagung der Entwicklungsziele mit den Zie-
len des ISOS durchgefiihrt. Die Gebiete, welche ausserhalb dieser Verdichtungs-
gebiete liegen und ebenfalls als Hochhaugebiete bezeichnet sind, sind mehrheit-
lich nicht im ISOS enthalten. Eine Interessenabwagung ist fiir diese Gebiete daher
nicht erforderlich.

Der Siedlungsteppich Altstettens liegt grosstenteils auf dem ebenen Boden des
Limmattals. Nur im Stidwesten hat Altstetten einen schmalen Bebauungsstreifen
in Hanglage. Diese kleinteiligen, niedrig zonierte Gebiete (G9) an ausgepragten
Hanglagen sind nicht geeignet fir Hochhauser und wurden daher bereits in einem
ersten Abwagungsdurchgang als Hochhausgebiet ausgeschlossen. Eine weitere
sensible Baugruppe (0.1 Schulbezirk Dachslernstarsse) wurde nach der 6ffentli-
chen Auflage und aufgrund der vorliegenden Interessensabwéagung aus dem Hoch-
hausgebiet ausgeschossen. (vgl. Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV Kapitel
«Herleitung der Hochhausgebiete»)

29



Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Altstetten, Kreis 9

Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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G |1 Badenerstrasse: wegen der vielen Autoverkaufshduser |C |/ |/ |x |C |Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht 1(40m) | W5 (teils mit Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Das Gebiet verfuigt bereits Uber Hochhauser. Siehe ISOS-Hinweis AT 1.0.5 «Ge-
auch Automeile genannter Abschnitt der Ausfallachse; zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir 1] erhohter AZ) verfligt Gber B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche |schéftshauskomplex Ecke Badener-/Buckhauserstrasse, zweiteilige Gesamtanlage
gefasst mit dicht gereihten, drei- bis fliinfgeschossigen den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu (60m) |K Hochh&user. C Verdichtungsgebiet sowohl an den regionalen, wie auch an aus Verwaltungsbauten und Ladenpavillon, stddtebaulicher Akzent wegen des
Geschéftshdusern, Industrie- und Gewerbebauten erhalten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser architek- IHD F2 Hitzeminderung den kommunalen Richtplan geknupft zehngeschossigen Birohochhauses auf quadratischem Grundriss mit Aluminiumfas-
sowie reinen Wohnbauten, darunter einzelne Baumeis- turhistorischer und raumlicher Bedeutung. Das Gebiet Oe5F G1 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | saden und geschossweise versetzten Fenstern, 1961-65». Das Hochhaus ist im ISOS-
terhduser, vorwiegend 1. H. 20. Jh.; in der zweiten entlang der Badenerstrasse im dstlichen Teil von Alt- F G2 Akzentbildung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A Gebietstext nicht erwahnt, das markante Gebaude ist bei der Frage des Ortsbild-
Reihe grossere, von der Gartenstadtidee inspirierte stetten hat eine besondere Bedeutung flir das Ortsbild- W6 (teils mit H1 Stadtstruktur Ausnltzungreserven, C Gebiet mit bau- |charakters zu beachten. Der ISOS-Gebietstext lasst auf eine heterogene Bebauung
Wohnsiedlungen, 1930er-Jahre ganze, aufgrund der kontinuierlichen strassenraum- erhohter AZ) licher Verdichtung tber die BZO 2016 schliessen. Ein zuséatzliches Hochhaus ist im dstlichen Bereich an der Kreuzung Furt-

pragenden Bebauung entlang dieser wichtigen, fast hinaus, D Dichtekonzentration, G2 Ak- talstrasse, Badenerstrasse geplant. Das Projekt ging aus einem qualitativen Wett-
gradlinigen Verkehrsachse. Grosse Wohn- und Ge- zentuierung des Nachbarschaftszent- bewerbsverfahren mit Einsitz AfS hervor. Die mdgliche Dichte und die Ausniitzungs-
schaftshauser betonen die Baulinien entlang der Stras- rums (Kreuzung Furttalstrasse, Badener- | reserven sind sehr hoch (erhéhte Ausniitzung entlang der Achse). Es bestehen grosse
senachse und verdeutlichen den Strassenraster. Die strasse), der Zuteilung in den Struktur- Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Die bauliche Zieldichte ist sehr hoch
Umbauten und wenigen Neubauten in den letzten Jah- Typ H1 «Heterogenes Gebiet», welcher und liegt bei einer Ausniitzungsziffer iber 250%. Hochh&user ermdéglichen die Verfol-
ren haben den urbanen Charakter des Ortsbilds weiter auch grossmassstébliche Strukturen mit | gung der identifizierten Stadtentwicklungsziele. Unter genligender Berlicksichtigung
verstarkt. Hochhé&usern bspw. mit Hochhaus- der vorhandenen Qualitéten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden Qualita-
clustern umfasst, sind vier gewichtige ten der bestehenden Hochhauser, kann eine Ergdnzung mit zusatzlichen Hochh&ausern
Entwicklungsinteressen gegeben. gepriift werden. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist der Wirkung im
Stadtraum und der kontinuierlichen strassenraumpragender Bebauung eine hohe Ge-
wichtung beizumessen.

B |11 Rudenzweg: hinter viergeschossigen Mehrfamilien- B |x |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I W3 Die ISOS-Bau- A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Das Hochhaus bie-
hausern verborgene Gartenvorstadt; straffe Reihen- Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und |(60m) | W5 miterhéh- | gruppe verfiigt B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche |tet das Potenzial, die Verdichtung punktuell (beispielsweise in der ersten Bautiefe der
hauszeilen mit zurlickhaltenden Fassaden und Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur terAZ Uber keine Hoch- |C Verdichtungsgebiet sowohl an den regionalen, wie auch an Badenerstrasse) zu bindeln und dafiir andere charakteristische Eigenschaften, wie
durchgehendem Giebeldach beidseits eines leicht ge- wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er- hauser. D Dichtekonzentration den kommunalen Richtplan geknlpft beispielsweise der Erhalt gewisser Bestandesbauten und die Durchgriinung, zu erhal-
kriimmten Wegs, vorwiegend 1930er-Jahre; Bauten halten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind F2 Hitzeminderung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | ten. Die mégliche Dichte und die Ausnitzungsreserven gemass gliltiger BZO sind sehr
teils verandert, ehem. Pflanzgérten und Vorbereiche lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist ledig- G1 Akzentbildung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A hoch (erhéhte Ausnlitzung entlang der Achse). Es bestehen grosse Entwicklungsinter-
verbaut lich von gewisser Bedeutung flir das Ortsbild. Die Bau- H1 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bauli- | essen gemass Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt geméass kommunalem Richt-

gruppe Rudenzweg weist gewisse Qualitaten auf, sie cher Verdichtung Gber die BZO 2016 hin- | plan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung Gber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche
entspricht in der zweiten Bautiefe dem Gartenstadt- aus, D Dichtekonzentration, der Zuteilung | Zieldichte ist sehr hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von tiber 250%. Im kom-
charakter. Die Siedlung ist bei der Inventartberpriifung in den Struktur-Typ H1 «<Heterogenes Ge- | munalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwagung mit den Zielen des ISOS
der Denkmalpflege nicht ins Inventar aufgenommen biet», welcher auch grossmassstébliche |zugunsten der Verdichtung durchgefihrt, an welche angekniipft werden kann. Hoch-
worden. Strukturen mit Hochh&usern bspw. mit héuser sind insbesondere entlang der Stadtachsen und Quartierzentren stadtebaulich
Hochhausclustern umfasst, sind vier geeignet, die identifizierten Entwicklungsinteressen umzusetzen. Gleichzeitig besteht
gewichtige Entwicklungsinteressen ge- durch die punktuelle Konzentration der Dichte in einem Hochhaus die Mégichkeit,
geben. auch die Ziele des ISOS - mindestens teilweis — zu berticksichtigen. Die Interessenab-
wagung féllt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung
des ortsbaulichen Gewinns, ist einer hohen Qualitét der Durchgriinung eine hohe Ge-
wichtung beizumessen.

G |2 Freihof-/Hohlstrasse: Mischbebauung um ehem. C |/ |/ |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I W5 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Der Gebietscha-
Druckerei auf grossziigigem Areal; ehem. Gewerbe- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir (60m) |Z6 verfugt Gber kei- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche |rakter gemass ISOS ist jedoch bereits verandert durch Neubauten. Die gewissen
bauten, viergeschossige Baumeisterhduser und zu den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu F ne Hochhé&user. F2 Hitzeminderung sowohl an den regionalen, wie auch an raumlichen und architekturhistorischen Qualitaten liegen in der Heterogenitét des Ge-
langen Zeilen verbundene, dreigeschossige Mehrfami- erhalten. Die architekturhistorischen und rdumlichen G1 Akzentbildung den kommunalen Richtplan gekniipft bietes. Es ist bereits ein Hochhaus in Planung. Die mégliche Dichte und die Ausniit-
lienhduser, teilweise mit gewerblich genutzten Anbau- Qualitaten sind lediglich von gewisser Bedeutung. Das G2 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | zungsreserven gemass giltiger BZO sind sehr hoch (erhéhte Ausniitzung entlang der
ten in den Hinterhéfen, um 1930er- bis 1960er-Jahre Gebiet ist lediglich von gewisser Bedeutung firr das H1 Stadtstruktur tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A Achse). Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung. Das be-

Ortsbild. Die gewissen rdumlichen und architekturhisto- Ausnltzungreserven, C Gebiet mit bau- |troffene Gebiet liegt geméss kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher
rischen Qualitdten liegen just in der Heterogenitat des licher Verdichtung Gber die BZO 2016 Verdichtung uber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist sehr hoch und liegt
Gebietes, mit unterschiedlichsten Bautypologien und hinaus, der Zuteilung in den Struktur-Typ | bei einer Ausniitzungsziffer von tiber 250%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits
den beschriebenen Mischbebauungen. Im Gebiet H1 «Heterogenes Gebiet», welches eine Interessenabwagung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Verdichtung durch-
gibt es mehrere gréssere Bauentwicklungen (auch ein auch grossmassstabliche Strukturen mit | gefiihrt, an welche angekniipft werden kann. Hochhauser sind insbesondere entlang
Hochhaus). Der ISOS Beschrieb bildet nicht den Stand Hochh&usern bspw. mit Hochhausclus- der Stadtachsen (Baslerstrasse, Hohlstrasse) und Quartierzentren stadtebaulich
der aktuellen Planung ab. tern umfasst, sind drei gewichtige Ent- geeignet, die identifizierten Entwicklungsinteressen umzusetzen. Die Interessenab-
wicklungsinteressen gegeben. wagung fallt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des
ortsbaulichen Gewinns, ist der volumetrischen Wirkung innerhalb der heterogenen
Bebauung eine hohe Gewichtung beizumessen
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G |3 SBB Hauptwerkstéatten Altstetten: in zwei Schichten AC |x |/ |/ |C |_ n Z6 Bestehende A Ausnitzungsreserven _ Bestehender Masterplan, welcher den Schutzumfang der Schutzobjekte vollumfang-
parallel zur Strasse angeordneter grossindustrieller (60m) |1G1 Hochh&user. Be- |C Verdichtungsgebiet lich berlicksichtigt. Gemass Masterplan sind unter Einhaltung der Schutzverordung
Werkstattbetrieb mit Lokomotivreparaturhalle, Drehe- stehende Master- |D Dichtekonzentration Hochhé&user méglich. Aufgrund der bereits bestehenden kantonalen Schutzverord-
rei, Schlosserei und Hallen fir den Wagenunterhalt, planung mit F2 Hitzeminderung nung und dem bestehenden Masterplan, ist keine Interessenabwégung mehr erforder-
mehrheitlich intakte Sichtbacksteinfronten, haupt- Hochh&usern. G1 Akzentbildung lich.
sachlich 1905-11; Erweiterungen, 1940/60er-Jahre; H1 Stadtstruktur
einzelne Neu- und Anbauten sowie Aufstockungen,
2.H.20./A.21. Jh.

G |4 Altstetten City-Bereich: uneinheitliche Bebauung auf c |/ x |C |_ I(40m) |Z5 Grosses hetero- | A Ausnltzungsreserven _ Es gibt bereits bestehende Hochh&user. Die mdgliche Dichte und die Ausniitzungs-
weitgehend regelméssigem Strassenmuster zwischen I W4 genes Gebietmit |B Verdichtung Stadtachsen reserven sind sehr hoch (erhéhte Ausniitzung entlang der Achse). Es bestehen grosse
Badener- und Hohlstrasse; dicht gereihte, entlang der (60m) | W5 (teils mit mit unterschied- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Die bauliche Zieldichte ist sehr hoch
Hauptachsen Badener-, Basler- und Hohlstrasse zu erhohter AZ) lichsten Bautypo- | F2 Hitzeminderung und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von tiber 250% Hochh&user sind in diesem Ge-
langeren Zeilen verbundene, vier- bis fiinfgeschossige W6 logien, ein- G1 Akzentbildung biet geeignet, um die ermittelten Entwicklungsziele umzusetzen. Unter gentigender
Wohn-/Geschéaftshduser und Gewerbebauten, an den schliesslich G2 Akzentbildung Berticksichtigung der vorhandenen Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbild-
Seitenstrassen und siidlich der Badenerstrasse gross- Hochhauser. H1 Stadtstruktur pragenden Qualitaten der bestehenden Hochh&user, kann eine Erganzung mit zusétz-
volumige Mehrfamilienhduser, hauptséchlich ab H5 Stadtstruktur lichen Hochhausern gepriift werden. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns,
1940er-Jahre; verstreute Wohn-/Gewerbebauten des ist der Wirkung im Stadtraum eine hohe Gewichtung beizumessen.
ehem. Vororts, 4. V. 19. Jh.

G |5 Wohnquartier im Spickel der zusammenlaufenden BC |x |/ |/ |C |_ I W5 (teils mit Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven _ Die Baugruppe 5.2 als Teil des Gebiets besteht gemass ISOS-Beschrieb aus Schei-
Hohl- und Badenerstrasse: kommunale und bau- (60m) |erhohter AZ) verfugt mit der B Verdichtung Stadtachsen benhochhauern. Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven sind sehr hoch
genossenschaftliche Kolonien in offener, mehrheitlich Z5 Baugruppe B5.1 |C Verdichtungsgebiet (erhdhte Ausniitzung entlang der Achse). Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen
lockerer Anordnung, 1940/50er-Jahre; entlang Bach- Uber Hochhaus- | F1 Hitzeminderung gemadss Richtplanung. Die bauliche Zieldichte ist sehr hoch und liegt bei einer Ausnuit-
mattstrasse und -weg Restbestand dichter Bebauung typologien. G1 Akzentbildung zungsziffer von Uber 250%. Hochh&user sind in diesem Gebiet geeignet, um die ermit-
des ehem. Arbeiter- und Handwerkervororts, 1880— G2Akzentbildung telten Entwicklungsziele umzusetzen. Unter genligender Berlicksichtigung der vor-
1920 H1 Stadtstruktur handenen Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpradgenden Qualitdten

H5 Stadtstruktur der bestehenden Hochhé&user, kann eine Ergdnzung mit zusatzlichen Hochhausern
gepruft werden. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist die mehrheitlich
lockere Anordnung zu berticksichtigen.

B |51 Im Herrlig: genossenschaftliche Wohnkolonie; drei- B |/ |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der 1] W5 Die ISOS-Bau- A Ausniltzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Die mégliche Dichte
geschossige Mehrfamilienhduser in angewinkelten Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und | (60m) gruppe verfligt C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche |und die Ausniitzungsreserven gemass gultiger BZO sind hoch. Es bestehen grosse
Reihen oder Griinhéfe bildend, entlang der Wegachse Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur Uber keine Hoch- | D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Die betroffene Baugruppe liegt ge-
Robert-Seidel-Hof orthogonal angeordnete, zweige- wesentlichen Elemente und Merkmale sind integral zu hauser. F1 Hitzeminderung den kommunalen Richtplan gekniipft mass kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tGiber die BZO
schossige Reiheneinfamilienhduser, 1946-48; durch erhalten. Die architekturhistorischen Qualitdten sind G1 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte liegt bei einer Ausniitzungsziffer von tiber 250%.
Balkonanbauten teils stark verandert lediglich von gewisser Bedeutung. Die Baugruppe ist H1 Stadtstruktur tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwégung mit den Zielen des

lediglich von gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild. Die H5 Stadtstruktur Ausniitzungreserven, C Gebiet mit bauli- |ISOS zugunsten der Transformation der Stadtstruktur und Verdichtung durchgefiihrt,

Baugruppe hat raumlich gewisse Qualitdten, die in der cher Verdichtung lber die BZO 2016 hin- | an welche angeknlpft werden kann. Hochhé&user sind insbesondere entlang der

Anordnng, welche Griinhéfe bildet, liegen. aus, D Dichtekonzentration, der Zuteilung | Stadtachsen (Hohlstrasse) stadtebaulich geeignet, die identifizierten Entwicklungs-
in den Struktur-Typ H1 «Heterogenes Ge- | interessen umzusetzen. Gleichzeitig besteht durch die punktuelle Konzentration der
biet», welcher auch grossmassstébliche |Dichte in einem Hochhaus die Méglichkeit, auch die Ziele des ISOS, hier beispiels-
Strukturen mit Hochhdusern bspw. mit weise der hohe Durchgriinungsgrad, mindestens teilweise zu bertcksichtigen. Die In-
Hochhausclustern umfasst, sind vier teressenabwaégung féllt zugunsten dem Verbleib im Hochhausgebiet aus. Bei der
gewichtige Entwicklungsinteressen ge- Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist der baugruppenspezifischen Anordnung,
geben. welche Grunhoéfe bildet, eine hohe Gewichtung beizumessen.

B |5.2 Stadtische Wohnkolonie Farbhof: auf den Platz aus- AB |x |x |/ |A |_ 1] W5 (teils mit Gemass ISOS A Ausnitzungsreserven _ Die Baugruppe 5.2 besteht geméss ISOS-Beschrieb aus Scheibenhochhauern. Unter
gerichtete, versetzt angeordnete, angewinkelte, (60m) |erhohter AZ) bestehtdie Bau- |B Verdichtung Stadtachsen genligender Berlicksichtigung der vorhanden Qualitaten in der ISOS-Baugruppe,
siebengeschossige Scheibenhhochduser mit Lauben- gruppe aus C Verdichtungsgebiet inklusive der ortsbildprédgenden Qualitaten der bestehenden Hochhauser, kann eine
gangerschliessung sowie entlang der Hohlstrasse Hochh&usern. F1 Hitzeminderung Ergénzung mit zusé&tzlichen Hochhausern gepriift werden.

dreigeschossige Flachdachbauten, 1957; qualitatsvol-
ler baulicher Akzent am Stadteingang, zusammen

mit Gewerbepavillons die Bus- und Tramschlaufe im
Halbkreis fassend

G1 Akzentbildung
G2 Akzentbildung
H1 Stadtstruktur
H5 Stadtstruktur
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G |6 Eisenbahner-Kolonie: einheitliches Wohnviertel auf AB |/ |x |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der 1] W5 (teils mit Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Die mégliche Dichte
orthogonalem Strassenmuster, 1920/30er-Jahre; halb Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und |(60m) | erhdhter AZ) verfugt Gber kei- |B Verdichtung Stadtachsen | Entwicklungsinteressen gegeben, welche |und die Ausniitzungsreserven gemass giltiger BZO sind sehr hoch. Es bestehen gros-
offene Hofrandbebauung mit park&hnlichen Innen- Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur ne Hochhé&user. C Verdichtungsgebiet sowohl an den regionalen, wie auch an se Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt gemass
héfen, darunter eine quartierbildprédgende baugenos- wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er- F1 Hitzeminderung den kommunalen Richtplan gekniipft kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016
senschaftliche Siedlung aus dreigeschossigen halten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser raumlicher G1 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | hinaus. Die bauliche Zieldichte ist sehr hoch und liegt bei einer Ausnitzungsziffer von
Walmdachhausern mit knappen Dachvorspriingen, Bedeutung. Das Gebiet ist von besonderer architektur- G2 Akzentbildung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A Uiber 250%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwagung mit
schlichten Fassaden und gerundeten Balkonen; historischer Bedeutung. Der Baugruppe kommt eine H1 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bauli- |den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation der Stadtstruktur und Verdichtung
an den Kreuzungen entlang der Baslerstrasse gerun- gewisse Bedeutung flr das Ortsbildganze zu. Die Ei- H5 Stadtstruktur cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin- | durchgefihrt, an welche angeknlpft werden kann. Hochhduser sind insbesondere
dete oder abgeschrégte Eckbauten, 1924; gréssten- senbahner-Siedlung in Altstetten hat eine hohe Bedeu- aus, G2 Akzentuierung des Quartierzent- | entlang der Stadtachsen stadtebaulich geeignet, die Entwicklungsinteressen umzu-
teils verandert tung in der Geschichte des Ziircher und Schweizer rums) der Zuteilung in den Struktur-Typ setzen. Dieses Gebiet wird gleich von drei wichtigen Stadtachsen durchquert (Hohl-

Siedlungsbaus und besitzt daher hohe architekturhisto- H1 «Heterogenes Gebiet», welcher auch |strasse, Luggwegstrasse und Baslerstrasse). Die Interessenabwagung fallt zugunsten
rische Qualitdten. Das 6stlichste Geviert der halb offe- grossmassstébliche Strukturen mit des Verbeibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns,
nen Hofrandbebauung wurde an drei Seiten durch eine Hochhé&usern bspw. mit Hochhausclus- ist der zum Strassenraum offenen Anordnung, eine hohe Gewichtung beizumessen.
2016-2020 ausgefiihrte Neubebauung unter Beibehal- tern umfasst, sind vier gewichtige Ent-

tung des Gartenhofs geschlossen, was den Ortbild- wicklungsinteressen gegeben.

charakter in diesem Bereich massgeblich verdndert hat.

G |7 Wohnquartier Luggwegstrasse: genossenschaftliche |BC |/ |/ |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht | (40m) |W4 Das ISOS-Gebiet |A Ausnltzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl von | Es besteht zum Teil ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Der 6stli-
und kommunale Kolonien an parallel verlaufenden, zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fur W5 verflgt Uber kei- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche |che Bereich des Gebietes umfasst bereits drei Wohnhochh&user. ISOS-HInweis AT
gegen Suden leicht ansteigenden Erschliessungs- den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu FP ne Hochhé&user. E3 Durchgriinung sowohl an den regionalen, wie auch an 7.0.2: <\Wohnhochhéduser der kommunalen Siedlung Luggweg, achtgeschossige Lau-
strassen, vorwiegend dreigeschossige Mehrfamilien- erhalten. Die architekturhistorischen und rdumlichen F1 Hitzeminderung den kommunalen Richtplan gekniipft benganghduser mit leicht vorkragendem Flachdach, eines mit neuer Aussenddmmung
hauser mit Satteldach in lockerer Anordnung mit meist Qualitaten sind lediglich von gewisser Bedeutung. Die G1 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | und Fassadenlift, Akzente im drei- bis viergeschossigen Wohnsiedlungsteppich,
hangparalleler Firstrichtung, entlang der Quartier- Baugruppe ist lediglich von gewisser Bedeutung fir das H3 Stadtstruktur tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A 1959/60». Die mdgliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass giltiger BZO
hauptstrassen traufstandig, 1940-60; grosszigige Ortsbild. Die bereits mit zahlreichen Ersatz- und Neu- H5 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bauli- |sind hoch. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung. Das
dazwischenliegende Grinflachen, entlang der Quar- bauten der letzten Jahrzehnte stark durchsetzten Quar- cher Verdichtung Gber die BZO 2016 hin- | betroffene Gebiet liegt gemédss kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher
tierstrassen Laubbaumreihen tiere am Hangfuss zu beiden Seiten der Eugen-Huber- aus, der Zuteilung in den Struktur-Typ H3 | Verdichtung Uber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt

Strasse befanden sich zum Zeitpunkt der Aufnahme in «Urbane Wohnstadt», welcher auch bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270% . Im kommunalen Richtplan wurde bereits
einem Erneuerungsprozess. Durch die realisierten Neu- punktuell grossmassstabliche Baustruk- | eine Interessenabwégung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation
bauten bildet der ISOS Beschrieb nicht mehr den Stand turen mit Hochh&dusern umfasst, sind der Stadtstruktur und Verdichtung durchgefiihrt, an welche angeknipft werden kann.
der jlingsten Entwicklungen ab. Die gewissen raumli- drei gewichtige Entwicklungsinteressen Hochh&user sind insbesondere entlang der Stadtachsen (Rautistrasse, Luggweg-
chen und architekturhistorischen Qualitaten liegen in gegeben. strasse) stadtebaulich geeignet, die Entwicklungsinteressen umzusetzen. Gleichzeitig
der lockerer Anordnung der Bauten mit dazwischenlieg- besteht durch die punktuelle Konzentration der Dichte in einem Hochhaus die Még-
neden Griinflachen. lichkeit, auch die Ziele des ISOS - insbesondere bezogen auf die Freiraumqualitdten —
zu berlcksichtigen. Die Interessenabwéagung fallt zugunsten des Verbleibs im Hoch-
hausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist einer lockeren
Anordnung und einem Beibehalt des durchfliessenden Grimnraums eine hohe Ge-
wichtung beizumessen.
G |8 Obere Altstetterstrasse: von eng gereihten, traufstan- |C |/ |/ |x |C |Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht | (40m) |W4 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl von | Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Hochhauser kon-

digen, drei- bis viergeschossigen Wohn- und Wohn-
geschaftshdusern gefasste alte Verbindungsstrasse
nach Albisrieden, ab 2. V. 20. Jh.; um Abzweigung Ziel-
ackerstrasse Ansatz eines kleinteiligen Bebauungs-
arms, E. 19./A. 20. Jh.

zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die flr
den Charakter wesentlichen Elemente sind integral

zu erhalten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser ar-
chitekturhistorischer und rdumlicher Bedeutung. Das
Gebiet entlang der Altstetterstrasse hat eine besondere
Bedeutung fur das Ortsbildganze, durch die strassen-
raumdefinierende Bebauung mit Einzelbauten und
Zeilenbauten in mehrheitlich offener Bauweise, welche
die Verbindungsachse zwischen den Zentren von Alt-
stetten und Albisrieden bildet. Die wenigen Neu- und
Umbauten in diesem Gebiet haben den Ortsbildcharak-
ter nur unwesentlich veréndert.

verflgt Uber kei-
ne Hochhé&user.

B Verdichtung Stadtachsen
C Verdichtungsgebiet

F1 Hitzeminderung

G1 Akzentbildung

H3 Stadtstruktur

H5 Stadtstruktur

Entwicklungsinteressen gegeben, welche
sowohl an den regionalen, wie auch an
den kommunalen Richtplan geknipft
sind, die eine Entwicklung mit einem po-
tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A
Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bau-
licher Verdichtung liber die BZO 2016 hin-
aus, der Zuteilung in den Struktur-Typ

H3 «Urbane Wohnstadt», welcher auch
punktuell grossmassstéabliche Baustruk-
turen mit Hochhausern umfasst, sind

drei gewichtige Entwicklungsinteressen
gegeben.

nen in diesem Gebiet geeignet sein, um die Entwicklungsziele umzusetzen. Die mogli-
che Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gltiger BZO sind hoch. Es beste-
hen grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt
gemaéss kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die
BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer
von 150-270% . Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwégung
mit den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation der Stadtstruktur und Verdich-
tung durchgefihrt, an welche angeknlpft werden kann. Hochh&user sind insbesonde-
re entlang der Stadtachsen (Altstetterstrasse) stddtebaulich geeignet, die Entwick-
lungsinteressen umzusetzen. Gleichzeitig besteht durch die punktuelle Konzentration
der Dichte in einem Hochhaus die Méglichkeit, auch die Ziele des ISOS - insbesonde-
re bezogen auf die Freiraumqualititen — zu berlicksichtigen. Die Interessenabwagung
féllt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des orts-
baulichen Gewinns, ist einer lockeren Anordnung und einem Beibehalt des durchflies-
senden Grimnraums eine hohe Gewichtung beizumessen.
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Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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G |10 GriUnau: Stadtrandquartier mit heterogener und ge- c |/ |/ |x |C |_ I W4 Zahlreiche beste- |A Ausnitzungsreserven Das Gebiet besteht geméass ISOS-Beschrieb aus 19-geschossigen Hochhausern.
mischt genutzter, iberwiegend offener Bebauung zu (60m) hende Hochh&du- |B Verdichtung Stadtachsen Unter genligender Berlicksichtigung der vorhanden Qualitaten im ISOS-Gebiet,
beiden Seiten der Bandlistrasse; stidlich der Erschlies- 11l ser. C Verdichtungsgebiet inklusive der ortsbildprédgenden Qualitdten der bestehenden Hochhauser, kann eine
sungsachse dicht gereihte, zwei- bis vier- geschossige (80m) F1 Hitzeminderung Ergdnzung mit zusatzlichen Hochh&usern gepriift werden. Bei der Beurteilung des
Wohn-, Gewerbe- und Industriebauten; nérdlich davon G1 Akzentbildung ortsbaulichen Gewinns, ist der Giberwiegend offenen Anordnung der Bauten und den
vorwiegend Wohnsiedlungen mit bis zu 19-geschos- H1 Stadtstruktur grossziligigen Griinbereichen ein hohes Gewicht beizumessen.
sigen Hochhausern in grossziigigen Griinbereichen, H4 Stadtstruktur
20. Jh.
B |10.1 |Siedlung Bandlistrasse: schrag gestellte, gestaffelte, A/ |/ | AL 1] W4 Baugruppe be- _ Die Baugruppe 10.1 besteht geméss ISOS-Beschrieb aus 15-geschossigen Wohn-
15-geschossige Wohnhochh&user aus vorgefertigten (60m) steht aus Hoch- hochhéausern. Unter gentigender Berlicksichtigung der vorhanden Qualitéten in der
Platten mit umlaufenden Fenster- und Bristungsban- héusern ISOS-Baugruppe, inklusive der ortsbildpragenden Qualitaten der bestehenden Hoch-
dern in Beton; zwischen den Hochh&usern Kindergar- héuser, kann eine Ergédnzung mit zuséatzlichen Hochhausern geprift werden.
tenpavillon und Heizzentrale, 1961-67
B |10.2 |Wohnsiedlung Griinauring: gemeinsam von Stadtund |AB |x |/ |/ |A |_ I(40m) |W4 Baugruppe be- _ Die Baugruppe 10.2 besteht geméss ISOS-Beschrieb aus sehr hohen Zeilenwohn-
vier Genossenschaften realisierte Grossiiberbauung; steht aus Hoch- h&ausern und einem 19-geschossigem Hochhaus. Unter genligender Beriicksichtigung
Randbebauung um grossen Griinraum aus zweiim héusern der vorhanden Qualitaten in der ISOS-Baugruppe, inklusive der ortsbildpréagenden
rechten Winkel zueinander angeordneten, mehrfach Qualitaten der bestehenden Hochh&user, kann eine Ergénzung mit zusétzlichen Hoch-
abgewinkelten, sieben- bis neungeschossigen Zeilen- héusern geprift werden.
wohnhé&usern mit durchgehenden Betonbristungen,
der 6stliche auf Sockelgeschoss mit Laden- und Ge-
werbelokalen; im Zentrum 19-geschossiges, scharf-
kantiges Hochhaus auf polygonalem Grundriss, 1972-
77
B |01 Schulbezirk Dachslernstrasse: alteste Schulhausbau- |AB |/ |x |x |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der Sub- |1 (40m) | Oe4F Die ISOS-Bau- C Verdichtungsgebiet Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel A (Substanzerhalt). Es bestehen Ent-
ten Altstettens, um Pausenhdfe gruppiert, sowie Gast- stanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume W4 gruppe verfligt F1 Hitzeminderung lungsinteressen gegeben, welche sowohl | wicklungsinteressen gemaéss Richtplanung. Die betroffene Baugruppe liegt gemass

hof und Ortsmuseum, vorwiegend 19. Jh.; zwischen
den ehem. Ortskernen Unter- und Oberdorf

integral zu erhalten und bestehende Beeintrachtigun-
gen zu beseitigen. Die architekturhistorischen Qualita-
ten sind von besonderer Bedeutung. Die rdumlichen
Qualitaten sind lediglich von gewisser Bedeutung. Die
Baugruppe ist von besonderer Bedeutung firr das Orts-
bild. Es befinden sich Objekte im Inventar (kommunale
Bedeutung).

Uber keine Hoch-
h&user.

H3 Stadtstruktur
H4 Stadtstruktur

an den regionalen, wie auch an den kom-
munalen Richtplan gekniipft sind, die
eine Entwicklung mit einem potenziellen
Hochhaus bekraftigen. Mit C Gebiet mit
baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016
hinaus, der Zuteilung in den Struktur-Typ
H3 «Urbane Wohnstadt», welcher auch
punktuell grossmassstéabliche Baustruk-
turen mit Hochh&dusern umfasst und der
Zuteilung in den Struktur-Typ H4 «Griine
Wohnstadt», welcher punktuell auch
grossmassstébliche Baustrukturen mit
Hochhé&usern umfasst, sind zwei gewich-
tige Entwicklungsinteressen gegeben.

kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016
hinaus. Die Interessenabwé&gung fallt jedoch aufgrund der méssigen Gewichtung

der Interessen, welche fiir die Umsetzung der Entwicklungsziele mit einem Hochhaus
sprechen, sowie den hoch gewichteten Schutzinteressen des ISOS flr den Aus-
schluss aus dem Hochhausgebiet aus.
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ISOS Aufnahmeplan
in Uberlagerung mit den Hochhausgebieten
(Stand 6ffentliche Auflage)

@® Gebaude unter Schutz

@® Gebaude im Inventar

~_ Umgebung unter Schutz

~ Umgebung im Invetar

[ Bestehende Hochhauser

|:| Projektierte Gebaude (Amtliche Vermessung 2024)
Hochhausgebiet | (bis max. 40 Meter)
Hochhausgebiet Il (bis max. 60 Meter)
Hochhausgebiet Ill (bis max. 80 Meter)
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Albisrieden, Kreis 9

Der ISOS-Beschrieb des Quartiers in Bezug
auf Hochhauser

Im ISOS werden neben dem alten Ortskern (G3) und den kleinteiligen Einfamilien-
hausquartieren am Hang die ausgedehnten Wohnquartiere mit Mehrfamilienhaus-
siedlungen ab den 1950er Jahren erwéhnt. Es handelt sich vorwiegend genossen-
schaftliche Mehrfamilienhaussiedlungen. (G1, G4, G7-G10) Diese pragen mit den
grossen, ineinanderfliessenden Freirdumen das heutige Quartier. Neben diesen
Wohnsiedlungen sind geméass ISOS aber auch grosse Geschéftshauser (G2), In-
dustriestrukturen (G2), Hochhausakzente (G8, VII) sowie die Hochhausscheiben
der Gohnersiedlung (G9) pragend fiir den Stadtteil. Erwahnt wird auch der starke
Veranderungsdruck, dem der Stadtteil ausgesetzt ist. Albisrieden verfiigt iber
grossziigige 6ffentliche Griinrdume, welche den Siedlungsteppich durchziehen.
Die Albisriedenstrasse kann als Riickgrat des Stadtteils angesehen werden. An ihr
liegen sowohl das neue Quartierszentrum als auch der alte Dorfkern.

Die Ziele der Stadtentwicklung fiir das Quartier

Grosse Teile Albisriedens sind im regionalen Richtplan als Zentrumsgebiet be-
zeichnet. Darin wird das Ziel fir Zentrumsgebiete formuliert: «Das Potenzial der
Zentrumsgebiete flir zuséatzliche bauliche Verdichtung - aufgrund ihrer zentralen
Lage im Grossraum und in der Gesamtstadt, ihrer hervorragenden Erschlies-
sungsqualitét und Eignung fir leitungsgebundene Warmeversorgung - wird ge-
nutzt. An geeigneten Standorten erfolgt die bauliche Verdichtung durch Hochhau-
ser». (Regionaler Richtplan, Kapitel 2.2 Zentrumsgebiete und Quartierzentren)

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
(SLOBA) ist Albisrieden mehrheitlich ebenfalls als Verdichtungsbiet iiber die
BZO 2016 bezeichnet. Die Zieldichte ist hoch bis sehr hoch, die Nutzung soll ge-
mischt sein. Die Stadtstrukturtypen umfassen das «heterogene Gebiet», die «ur-
bane Wohnstadt» sowie die «griine Wohnstadt». Fir all diese Stadtstrukturtypen
sieht der kommunale Richtplan auch punktuelle grossmassstébliche Baustruktu-
ren mit Hochhausern vor. (SLOBA, Kapitel 3.1.2 Ziele)

Die Entwicklungsdynamik hat in Albisrieden in den letzten Jahren weiter zugenom-
men, was die diversen Neubauten der jlingeren Zeit eindriicklich zeigen. Dabei
entstanden auch Hochhauser und grossmassstébliche Strukturen wie beispiels-
weise auf dem Freilager-Areal.

Auch stadtklimatische Ziele haben in Albisrieden einen hohen Stellenwert. Ge-
mass kommunalem Richtplan ist Albisrieden den Massnahmengebieten 1 und 2
zugeordnet. Dies bedeutet, dass die bioklimatische Situation sowohl tags- wie
nachtsiliber zu verbessern ist. Zudem hat der gesamte Stadtteil eine erhéhte Rele-
vanz fir das Kaltluftsystem. (SLOBA, Kapitel 3.5 Umweltvertragliche raumliche
Entwicklung)

Die Bedeutung des Hochhauses fiir die Umsetzung
der Ziele der Stadtentwicklung

Seit den 1960er Jahren und bis heute gehéren Hochhauser zum Stadtbild von Al-
bisrieden - insbesondere 6stlich des Letzigrabens und in jlingerer Zeit auch nérd-
lich und stidlich der Rautistrasse.

Fiir die Stadtentwicklung und speziell die Innenentwicklung hat Albisrieden eine
grosse Bedeutung. Die Verdichtungspotenziale sind im kommunalen Richtplan
ausgewiesen. Auch fir die Freiraumentwicklung ist Albisrieden bedeutend. Im
Richtplan sind geplante Freirdume fiir die Erholung eingetragen.

Hochhéauser sind potenziell geeignet, die Entwicklungsziele umzusetzen. An den
wichtigen Strassenachsen, Kreuzungspunkten und Zentren kénnen Hochhauser
eine geeignete Typologie sein, um einerseits einen stadtebaulichen Akzent zu set-
zen und andererseits die hohen Zieldichten umzusetzen. In den durchgriinten Ge-
bieten kann ein Hochhaus situativ geeignet sein, durch die Konzentration der
Dichte auf kleinem Fussabdruck die bestehende Durchgriinung zu sichern, neue
Freirdume freizuspielen und so nicht zuletzt auch die Durchliftung positiv zu be-
einflussen. Albisrieden wird dem Hochhausgebiet | (bis max. 40 m) zugeordnet.
Damit wird der Horizont bestehender Hochhauser berticksichtigt und nicht tber-
schritten. Hochh&auser bis max. 40 m kénnen vertraglich in die Umgebung einge-
fugt werden.

Kleinteilige, niedrig zonierte Gebiete (G3, G5, G6, G7) an den ausgepragten
Hanglagen am siidwestlichen Rand des Stadtteils sowie auch der alte Ortskern
sind nicht geeignet fir Hochhauser und wurden daher bereits in einem ersten
Abwéagungsdurchgang als Hochhausgebiet ausgeschlossen. Weitere sensible
Baugruppen (1.1 Hauserzeilen und Einfamilienhduser Gritstrasse, 2.1 Siedlungs-
genossenschaft Sunnige Hof und 10.1 Alterssiedlung Espenhof) wurden nach der
offentlichen Auflage und aufgrund der vorliegenden Interessensabwagung aus
dem Hochhausgebiet ausgeschossen. Diese Gebiete sind im ISOS den Erhal-
tungszielen B (Strukturerhalt) oder A (Substanzerhalt) zugeordnet.
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Albisrieden,
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Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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G |1 Wohnquartier um Mihlezelg-/Ginsterstrasse mit BC |/ |/ |x |C |Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W4, FP Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Die mégliche
Kirchbezirk: in der Ebene, abseits wichtiger Strassen- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die verfugt Gberkei- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche |Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass giltiger BZO sind hoch. Es bestehen
achsen zumeist regelméssig angeordnete Ein- oder fur den Charakter wesentlichen Elemente sind integral ne Hochhauser. D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt
Mehrfamilienh&duser unterschiedlicher Gestalt und zu erhalten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser ar- E3 Durchgriinung den kommunalen Richtplan geknupft gemdss kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tber die
Bauepochen, u. a. grosse, teilweise um 6ffentliche chitekturhistorischer und rdumlicher Bedeutung. Das F1 Hitzeminderung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausnltzungsziffer
Grunanlage angeordnete Nachkriegssiedlung, ab Ortsbildgebiet Miihlezelg-/Ginsterstrasse rund um die G1 Akzentbildung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A von 150-270%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwéagung mit
1930er-Jahre; mit eingezaunten Gérten um die Einfa- Neue Kirche Albisrieden wird mit einer hohen Bedeu- H3 Stadtstruktur Ausnltzungreserven, C Gebiet mitbau- | den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation der Stadtstruktur und Verdichtung
milienhauser und mit gemeinschaftlichen Griinrdumen tung fur das Ortsbildganze eingestuft, weil es in Uber- H5 Stadtstruktur licher Verdichtung tber die BZO 2016 durchgefihrt, an welche angeknlpft werden kann. Hochh&user kdnnen insbesondere
in den Wohnsiedlungen einstimmung mit dem urspriinglichen Steiner-Plan hinaus, D Dichtekonzentration und der entlang der Stadtachsen (z.B. Fellenbergstrasse) stadtebaulich geeignet sein, die
steht. Zahlreiche Umbauten und einige Neubauten ha- Zuteilung in den Struktur-Typ H3 «Urbane | Entwicklungsinteressen umzusetzen. Gleichzeitig besteht durch die punktuelle Kon-
ben das Ortsbild nicht véllig verandert, aber doch seiner Wohnstadt», welcher auch punktuell zentration der Dichte in einem Hochhaus die Méglichkeit, auch die Ziele des ISOS
entstehungszeitlichen Homogenitat enthoben. grossmassstabliche Baustrukturen mit (den Erhalt des Charakters) mehrheitlich zu berticksichtigen. Die Interessenabwagung
Hochh&usern umfasst, sind vier gewichti- | fallt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des orts-
ge Entwicklungsinteressen gegeben. baulichen Gewinns, ist der lockeren Anordnung der Bauten und einem Beibehalt des
durchfliessenden Griinraums eine hohe Gewichtung beizumessen.
B |11 Gritstrasse: typengleiche, zweigeschossige Hauser- |A |/ |x |/ |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der Sub- |I(40m) | W4 Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel A (Substanzerhalt). Es bestehen Ent-
zeilen unter durchgehendem Walmdach sowie Reihe stanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume gruppe verfligt C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | wicklungsinteressen gemaéss Richtplanung. Die betroffene Baugruppe liegt gemass
von Einfamilienh&usern im Heimatstil mit zur Strasse integral zu erhalten und bestehende Beeintrachtigun- Uber keine Hoch- | E3 Durchgriinung an den regionalen, wie auch an den kom- | kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tber die BZO 2016
gerichteten, geschweiften Giebeln; kleine, eingezéunte gen zu beseitigen. Die Baugruppe ist von gewisser hauser. F1 Hitzeminderung munalen Richtplan geknipft sind, die hinaus. Die Interessenabwé&gung fallt jedoch aufgrund der méssigen Gewichtung
Vorgarten und riickseitige Pflanzplatze, 1920er-Jahre Bedeutung fiir das Ortsbildganze. Die raumlichen Quali- H3 Stadtstruktur eine Entwicklung mit einem potenziellen | der Interessen, welche fiir die Umsetzung der Entwicklungsziele mit einem Hochhaus
taten sind von besonderer Bedeutung. Die Baugruppe Hochhaus bekréftigen. Mit A Ausniit- sprechen, sowie den hoch gewichteten Schutzinteressen des ISOS, fiir den Aus-
an der Gritstrasse besitzt hohe architekturhistorische zungreserven, C Gebiet mit baulicher schluss aus dem Hochhausgebiet aus.
Qualitdten, das es sich um einen einheitliche Bebauung Verdichtung Uber die BZO 2016 hinaus
aus typengleichen Hauserzeilen, sowie einer Reihe von und der Zuteilung in den Struktur-Typ H3
Einfamilienh&usern im Heimatstil handelt, die den Orts- «Urbane Wohnstadt», welcher auch
bildbereich nach Westen hin abschliesst. punktuell grossmassstabliche Baustruk-
turen mit Hochhausern umfasst, sind
drei gewichtige Entwicklungsinteressen
gegeben.
G |2 Albisriederstrasse: zumeist offene Bebauung beidseits |BC |/ |/ |x |C |Gewichtung 2 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W4, W5, Z5 Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Das Gebiet ist

der aus der Ebene leicht ansteigenden Hauptstrasse
zum alten Dorf; in Form und Gestaltung unterschiedli-
che, zwei- bis viergeschossige Wohnhéuser, ab
1920er-Jahre; Quartierzentrum beim Albisriederhaus
mit Restaurant und Laden, den Strassenraum mitpra-
gende Wohnbl&cke der Siedlungsgenossenschaft
Sunnige Hof

zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die flr
den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu
erhalten. Das Gebiet ist lediglich von gewisser architek-
turhistorischer und rdumlicher Bedeutung. Das Orts-
bildgebiet entlang der Albisriederstrasse wird mit einer
hohen Bedeutung fiir das Ortsbildganze eingestuft, weil
die Bebauung diese wichtige, in Richtung Stadtzentrum
fuhrende Verkehrsachse begleitet und den Strassen-
raum pragt. Umbauten und Neubauten sowie im Bau
befindliche Projekte verandern den Ortsbildbereich
fortwéahrend, wobei der wesentliche Charakter der in-
homogenen, strassenbegleitenden Bebauung entlang
der Verkehrsachse fortbesteht.

verflgt Uber kei-
ne Hochhé&user.

C Verdichtungsgebiet
E1 Durchgriinung

F1 Hitzeminderung
G1 Akzentbildung

H1 Stadtstruktur

H3 Stadtstruktur

H4 Stadtstruktur

Entwicklungsinteressen gegeben, welche
sowohl an den regionalen, wie auch an
den kommunalen Richtplan geknlpft
sind, die eine Entwicklung mit einem po-
tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A
Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bauli-
cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin-
aus und der Zuteilung in den Struktur-Typ
H1 «Heterogenes Gebiet», welcher auch
grossmassstéabliche Strukturen mit
Hochhé&usern bspw. mit Hochhausclus-
tern umfasst, der Zuteilung in den H3
Struktur-Typ «Urbane Wohnstadt», wel-
cher auch punktuell grossmassstabliche
Baustrukturen mit Hochhdusern umfasst
und der Zuteilung in den Struktur-Typ

H4 «Griine Wohnstadt», welcher auch
grossmassstébliche Strukturen mit
Hochh&usern bspw. mit Hochhausclus-
tern umfasst, sind drei gewichtige Ent-
wicklungsinteressen gegeben.

bautypologisch heterogen und umfasst realisierte sowie geplante Neubauten. Die
mogliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gultiger BZO sind hoch. Es be-
stehen grosse Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung. Das betroffene Gebiet
liegt gemass kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber
die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausnitzungs-
ziffer von 150-270%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenab-
wagung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Verdichtung durchgefihrt, an welche
angeknlpft werden kann. Hochh&user kdnnen insbesondere entlang der Stadtachsen
(z.B. Albisriederstrasse) stadtebaulich geeignet sein, um die Entwicklungsziele um-
zusetzen. Die Interessenabwagung féllt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet
aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist der Wirkung im Strassenraum
eine hohe Gewichtung beizumessen.
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B |21 Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof: drei- bis finf- |AB |x |/ |/ |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der Sub- |1 (40m) |W4, FP Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel A (Substanzerhalt). Es bestehen
geschossige Mehrfamilienhduser mit Satteldach, zu stanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume gruppe verfiigt C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche | grosse Entwicklungsinteressen gemaéss Richtplanung. Die betroffene Baugruppe liegt
ungleich langen, gestaffelten Zeilen zusammengefiugt integral zu erhalten und bestehende Beeintrachtigun- Uber keine Hoch- | D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an gemaéss kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tber die
und um unterschiedlich ausgestaltete innere Grinrau- gen zu beseitigen. Das Baugruppe ist lediglich von ge- héuser. E1 Durchgriinung den kommunalen Richtplan geknupft BZO 2016 hinaus. Hochhauser sind grundsétzlich geeignet, um insbesondere entlag
me angeordnet, 1950/52 wisser architekturhistorischen Qualitat. Das Gebiet ist E2 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | der Albisriederstrasse diese Ziele umzusetzen. Die Interessenabwagung féllt jedoch

von gewisser Bedeutung fur das Ortsbildganze. Die E3 Durchgriinung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A aufgrund den hoch gewichteten Schutzinteressen des ISOS fir den Ausschluss aus
Siedlung Sunnige Hof weist in der hufeisenférmigen An- F1 Hitzeminderung Ausnltzungreserven, C Gebiet mitbau- | dem Hochhausgebiet aus. Der westliche Teil der Baugruppe, welcher bereits mit
ordnung der Mehrfamilienhauszeilen hohe raumliche G1 Akzentbildung licher Verdichtung tber die BZO 2016 einem, ganzlich anders gearteten Nebau bebaut wird, wird im Hochhausgebeit belas-
Qualitaten auf. Die erfolgten Umbauten haben den Orts- H4 Stadtstruktur hinaus, D Dichtekonzentration und der sen.
bildcharakter nicht verdndert, am westlichen Rand ent- Zuteilung in den Struktur-Typ H4 «Griline
stand aber ein véllig anders gearteter Neubau. Wohnstadt», welcher auch grossmass-

stébliche Strukturen mit Hochhdusern

bspw. mit Hochhausclustern umfasst,

sind vier gewichtige Entwicklungsinteres-

sen gegeben.

G |4 Bockhornstrasse: zwei- und dreigeschossige, hellver- |AB |/ |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I(40m) | W3, W4 Das Gebiet befin- | A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt), jedoch nur fiir den
putzte Mehrfamilienhduser mit Satteldach, vorwie- Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und det sich nur tei- C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche | dstlichen Bereich entlang der Altstetterstrasse. Der Grossteil des Gebietes ist nicht
gend in der Falllinie des Hangs gestaffelt, 1952/53; Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur weise in einem D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an Teil des Hochhausgebietes. Die mégliche Dichte und die Ausnitzungsreserven ge-
neue gréssere Balkone, A. 21. Jh.; an der Diggelmann- wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er- Hochhausgebiet. | E1 Durchgriinung den kommunalen Richtplan gekniipft méss gultiger BZO sind hoch. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen geméss
strasse lange, hangparallele Zeile von zweigeschos- halten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind Das ISOS-Gebiet | E2 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt gemass kommunalem Richtplan in einem
sigen Mehrfamilienhdusern; grosszigige Freirdume lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist ledig- verfligt Uber kei- | E3 Durchgriinung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A Gebiet mit baulicher Verdichtung Uber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist
zwischen den Hauserzeilen lich von gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild, die in der ne Hochhauser. F1 Hitzeminderung Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bau- hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Im kommunalen Richtplan

Nachbarschaft zum alten Dorfskern liegen. Das Gebiet G1 Akzentbildung licher Verdichtung tber die BZO 2016 wurde bereits eine Interessenabwéagung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Ver-

hat raumlich gewisse Qualitaten, welche in den gross- G2 Akzentbildung hinaus, D Dichtekonzentration und der dichtung durchgefiihrt, an welche angeknupft werden kann. Hochh&user kdnnen ent-

zugigen Freirdumen zwischen den Hauserzeilen liegen. H4 Stadtstruktur Zuteilung in den Struktur-Typ H4 «Griine | lang der Stadtachse Altstetterstrasse stéddtebaulich geeignet sein, die Entwicklungsin-
Wohnstadt», welcher auch grossmass- teressen umzusetzen. Gleichzeitig besteht durch die punktuelle Konzentration der
stabliche Strukturen mit Hochh&usern Dichte in einem Hochhaus die Méglichkeit, auch die Ziele des ISOS — mindestens teil-
bspw. mit Hochhausclustern umfasst, weise - zu bertcksichtigen. Die Interessenabwégung féllt zugunsten des Verbleibs im
sind vier gewichtige Entwicklungsinteres- | Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist der lockeren
sen gegeben. Anordnung der Bauten und einem Beibehalt des durchfliessenden Griinraums eine

hohe Gewichtung beizumessen.

G |8 In der Ey/Wyd&ckerring: Wohnsiedlungen in schwa- BC |/ |/ |/ |C |_ | (40m) |W4 Heterogenes Ge- |A Ausnltzungsreserven _ Der Zeilenbau herrscht vor, die Ausrichtung der Hauser und deren Gestalt unterschei-
cher Hanglage aus verschiedenen Epochen, 2. H. 20. biet mit beste- C Verdichtungsgebiet den sich entsprechend der Entstehungszeit. Dazwischen setzen Hochh&duser Akzente.
Jh., jeweils zeittypische Anlagen mit grossziigigen henden Hoch- E1 Durchgriinung Siehe auch ISOS-Hinweis AR 8.0.3. «Kleines Quartierzentrum mit Laden und Restau-
Grunrdumen zwischen den vorwiegend hangparallel hausern. E3 Durchgriinung rants in den Erdgeschossen von Wohnkomplexen, 1970/80er-Jahre, elfgeschossiges
oder in der Falllinie angeordneten Mehrfamilienhaus- F1 Hitzeminderung Punkthochhaus auf grossem Ladensockel, 1970er-Jahre» und ISOS-HInweis A4 8.0.4:
zeilen; bei der Verzweigung Wydéackerring/Letzigraben H4 Stadtstruktur «Wohnhochhaus mit 15 Geschossen auf Ladensockel, 1960-62, markanter Teil einer
kleines Quartierzentrum mit Ldden und Restaurant, Genossenschaftssiedlung». Unter genligender Berlicksichtigung der vorhandenen
markiert durch Hochhauser, 1970/80er-Jahre; einige Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden Qualitaten der bestehen-
Neubauten, A. 21. Jh.; Laubbaumreihe l&dngs der den Hochhauser, kann eine Ergédnzung mit zusétzlichen Hochhausern geprift werden.
Triemlistrasse Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist der lockeren Anordnung der Bau-

ten und einem Beibehalt des durchfliessenden Griinraums eine hohe Gewichtung bei-
zumessen.

G |9 Bebauungsglirtel westlich des Triemlifusswegs: BC |/ |/ |/ |C |_ I(40m) | W4 Das Gebiet be- A Ausniitzungsreserven _ Das Gebiet besteht geméass ISOS-Beschrieb aus sechs- bis zwdlfgeschossigen, ge-
Wohnsiedlungen unterschiedlichen Charakters und steht mehrheitlich |C Verdichtungsgebiet stuften Scheibenhausern. Unter gentigender Berlicksichtigung der vorhandenen Qua-
abwechslungsreich gestaltete Griinrdume; gepréagt aus Hochhadusern |D Dichtekonzentration litdten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildprégenden Qualitaten der bestehenden
von sechs- bis zwélfgeschossigen, gestuften Schei- entlang des E1 Durchgriinung Hochhéuser, kann eine Ergdnzung mit zusétzlichen Hochhausern gepruft werden. Bei
benh&usern in Plattenbauweise in der Falllinie des Triemlifusswegs. |E2 Durchgriinung der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist der lockeren Anordnung der Bauten
leicht geneigten Hangs, nach 1970 F Hitzeminderung und einem Beibehalt des durchfliessenden Griinraums eine hohe Gewichtung beizu-

H4 Stadtstruktur messen.
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G |10 Fellenberg-/Langgritstrasse: v. a. Genossenschafts- |[B |/ |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I (40m) |W4, FP Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Die mégliche Dichte
siedlungen aus schlichten, dreigeschossigen Mehr- Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und verfugt Gberkei- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche |und die Ausniitzungsreserven gemass gliltiger BZO sind hoch. Es bestehen grosse
familienhauszeilen mit Sattel- oder Walmdach, 1930- Freirdume sind zu bewahren und die fur die Struktur ne Hochhé&user. D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt gemass
70; bildet den Anschluss an den Stadtteil Wiedikon wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu E1 Durchgriinung den kommunalen Richtplan gekniipft kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016
erhalten. Die architekturhistorischen Qualitdten sind le- E2 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von
diglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist ledig- F1 Hitzeminderung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A 150-270%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwagung mit
lich von gewisser Bedeutung fir das Ortsbild. Das Ge- H4 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bau- den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation der Stadtstruktur und Verdichtung
biet hat rdumlich gewisse Qualitaten, welche in den H5 Stadtstruktur licher Verdichtung Gber die BZO 2016 durchgefihrt, an welche angeknlpft werden kann. Unmittelbar angrenzenden an das
fliessenden Griinrdumen liegen. In diesem Ortsbildbe- hinaus. D Dichtekonzentration, und der ISOS-Gebiet befinden sich bestehende Hoch&auser. Hochhauser kénnen stadtebaulich
reich Fellenberg-/Langgritstrasse ist der Ersatzneubau Zuteilung in den Struktur-Typ H4 «Griine | geeignet sein, um die Entwicklungsziele umzusetzen. Gleichzeitig besteht durch die
der Genossenschaftssiedlung Langgrit vorgesehen, Wohnstadt», welcher auch grossmass- punktuelle Konzentration der Dichte in einem Hochhaus die Méglichkeit, auch die Ziele
welcher einen Grossteil des ISOS-Perimeters umfasst. stabliche Strukturen mit Hochh&usern des ISOS — mindestens teilweise — zu berlicksichtigen. Die Interessenabwégung
Dieser wird das Ortsbild verandern, doch es sind wie- bspw. mit Hochhausclustern umfasst, fallt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des orts-
derum grosse, fliessende Griinrdume geplant. Der ISOS sind vier gewichtige Entwicklungsinteres- | baulichen Gewinns, ist der lockeren Anordnung der Bauten und einem Beibehalt des
Beschrieb bildet nicht mehr den Stand der letzen Ent- sen gegeben. durchfliessenden Griinraums eine hohe Gewichtung beizumessen.
wicklungen ab.
B |10.1 |Alterssiedlung Espenhof: um offene Hofrume kom- A |x |/ |/ |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der I(40m) |W4, FP Die ISOS-Bau- A Ausniitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Die Interessenabwé&gung bezieht sich nur auf den stidlichen Teil, da der nérdliche Teil
ponierte, zwei- bis viergeschossige Laubengangh&u- Substanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Frei- gruppe verfugt C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | (Siedlung Espenhof Nord) ersetzt wird. Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel

ser mit Satteldach, angrenzend an Griinzug, 1952-61;
Prototyp einer stadtischen Alterssiedlung

rdume integral zu erhalten und bestehende Beein-
trachtigungen zu beseitigen. Das Baugruppe ist ledig-
lich von gewisser architekturhistorischen Qualitat. Die
Baugruppe ist von gewisser Bedeutung fiir das Orts-
bildganze. Die Alterssiedlung Espenhof sieht einen
grossen Ersatzneubau im nérdlichen Teilbereich vor,
auch anstelle von Inventarobjekten. Das Projekt sieht
eine ahnliche Ubebauuungsstruktur vor, doch mit
héheren und damit dichteren Bauten. Die besonderen
raumlichen Qualitaten, die bisher vor allem in den
Grlinhéfen und fliessenden Griinrdumen bestanden,
werden beim Neubauprojekt berticksichtigt —aber
nicht der im ISOS geforderte Substanzerhalt.

Uber keine Hoch-
h&user.

E1 Durchgriinung
E2 Durchgrinung
F Hitzeminderung
H4 Stadtstruktur

an den regionalen, wie auch an den kom-
munalen Richtplan gekniipft sind, die
eine Entwicklung mit einem potenziellen
Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausnit-
zungreserven, C Gebiet mit baulicher
Verdichtung Ulber die BZO 2016 hinaus-
und der Zuteilung in den Struktur-Typ H4
«Grune Wohnstadt», welcher auch gross-
massstébliche Strukturen mit Hoch-
h&usern bspw. mit Hochhausclustern
umfasst, sind drei gewichtige Entwick-
lungsinteressen gegeben.

A (Substanzerhalt). Aufgrund mittlerer Gewichtung der Interessen fiir die Umsetzung
der Entwicklungsziele mit einem Hochhaus, sowie den hohen Schutzinteressen des
ISOS wird die Baugruppe aus dem Hochhausgebiet ausgeschlossen.
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ISOS Aufnahmeplan
in Uberlagerung mit den Hochhausgebieten
(Stand 6ffentliche Auflage)

@® Gebaude unter Schutz
@® Gebiude im Inventar
% Umgebung unter Schutz
% Umgebung im Invetar
[ Bestehende Hochhauser
|:| Projektierte Gebaude (Amtliche Vermessung 2024)
Hochhausgebiet | (bis max. 40 Meter)
Hochhausgebiet Il (bis max. 60 Meter)
- Hochhausgebiet Ill (bis max. 80 Meter)
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Industrie, Kreis 5

Der ISOS-Beschrieb des Quartiers in Bezug
auf Hochhauser

Der Stadtteil wird im ISOS als zweigeteiltes Quartier beschrieben. Der dstliche Teil
ist gepragt von regelméssigen Gevierten mit Blockrandbebauung und verschiede-
nen Schulbauten. Der westlich des Viadukts liegende, ehemals industriell geprag-
te Teil, wird als Hochhauslandschaft beschrieben.

Die Ziele der Stadtentwicklung fiir das Quartier

Das Quartier ist in den Richtplanen als kantonales und regionales Zentrum be-
zeichnet. Im regionalen Richtplan wird das Ziel fir Zentrumsgebiete formuliert:
«Das Potenzial der Zentrumsgebiete fiir zuséatzliche bauliche Verdichtung - auf-
grund ihrer zentralen Lage im Grossraum und in der Gesamtstadt, ihrer hervorra-
genden Erschliessungsqualitat und Eignung fir leitungsgebundene Warmeversor-
gung - wird genutzt. An geeigneten Standorten erfolgt die bauliche Verdicht-
ung durch Hochhauser». (Regionaler Richtplan, Kapitel 2.2 Zentrumsgebiete und
Quartierzentren)

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
(SLOBA) ist das Quartier westlich des Viadukts als Verdichtungsbiet (iber die BZO
2016 bezeichnet. Die Zieldichte ist sehr hoch, die Nutzung soll gemischt sein. Die
Stadtstrukturtypen umfassen das «heterogene Gebiet» und das «urbane Kernge-
biet». Fur diese Stadtstrukturtypen sieht der kommunale Richtplan auch gross-
massstéabliche Baustrukturen mit Hochhausern vor. (SLOBA, Kapitel 3.1.2 Ziele)

Eintrdge zu geplanten Freirhumen im kommunalen Richtplan zeigen, dass neben
der baulichen Entwicklung auch zusatzliche Freirdume im Quartier geschaffen
werden sollen.

Im Zuge der Transformation des ehemaligen industriell gepragten Teils entstanden
zahlreiche Hochhauser, welche die Stadtsilhouette des Limmattals heute mass-
geblich préagen. Weitere Hochhéauser sind in Planung.

Auch stadtklimatische Ziele haben einen hohen Stellenwert. Gemass kommuna-
lem Richtplan ist das Quartier Teil des Massnahmengebiets 1. Dies bedeutet, dass
die bioklimatische Situation sowohl tags- wie nachtsiiber zu verbessern ist.

Die Bedeutung des Hochhauses fiir die Umsetzung
der Ziele der Stadtentwicklung

Hochhéuser stehen insbesondere in den Gebieten westlich des Viadukts nicht im
Widerspruch mit dem Quartiercharakter. Im Gegenteil, sie pragen hier den Stadt-
teil und haben eine grossrdumige Ausstrahlung. Hochhauser befinden sich im
Stadtbildteil Industrie mehrheitlich ausserhalb der vom Blockrand gepréagten
Quartierserhaltungszonen 6stlich des Viadukts. Mit der Zuordnung dieser Gebiete
ins Hochhausgebiet soll auch zukiinftig eine Umsetzung der Entwicklungsziele mit
der Typologie des Hochhauses mdglich sein. Die geméss Zonenplan und Richt-
plan angestrebten sehr hohen Dichten sind vielfach nur mit der Typologie des
Hochhauses realisierbar. Auch aus stadtebaulichen Griinden ist Zirich West ge-
eignet fir Hochhauser zur Akzent- oder Clusterbildung - beispielsweise im Umfeld
des Bahnhofs Hardbrticke.

Ausgeschlossen aus dem Hochhausgebiet sind dagegen die Blockrandquartiere
der Quartiererhaltungszonen 6stlich des Viadukts. Bis auf die wenigen bestehen-
den Hochhauser an speziellen Lagen, widersprechen Hochhéauser grundsétzlich
den Erhaltungszielen des ISOS. Diese Gebiete sind im ISOS mehrheitlich dem Er-
haltungsziel A (Substanzerhalt) oder B (Strukturerhalt) zugeordnet.

Eine weitere sensible Baugruppe (3.1 Blockrandbebauung am Escher-Wyss-Platz)
wurde nach der 6ffentlichen Auflage und der vorliegenden Interessensabwéagung
aus dem Hochhausgebiet ausgeschossen.
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Industrie, Kreis 5
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G |3 Escher-Wyss-Quartier, dltester Teil: heterogene Be- c |/ |/ |x |[C |_ I Ql,Z6,W5,1G |DasISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven Das Gebiet besteht gemass ISOS-Beschrieb auch aus Hochh&usern. Es gibt zahlrei-
bauung beidseits der Hardbriicke, Verzahnung von (60m) |1 umfasst auch C Verdichtungsgebiet che bestehende Hochh&user. Hochhé&user sind in diesem Gebiet geeignet, um die
Industrie, Gewerbe, Dienstleistungsbetrieben, Schul- 1] Hochh&user F1 Hitzeminderung Entwicklungsziele umzusetzen. Unter gentigender Berlicksichtigung der vorhandenen
gebéuden und Wohnen, 19./20. Jh.; exponierte Reihe (80m) G1Akzentbildung Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden Qualitaten der bestehen-
mit frihen Fabrik- und Gewerbebauten an der Limmat, G2 Akzentbildung den Hochh&auser, kann eine Ergédnzung mit zuséatzlichen Hochhausern geprift werden.
18./19. Jh.; Entwicklung zum Trendquartier Zurich- H1 Stadtstruktur Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist dem Beibehalt des Industriecha-
West mit zahlreichen Umnutzungen ehem. Industrie- rakters eine hohe Gewichtung beizumessen.
geb&ude sowie mehreren Neubauten, darunter einige
Hochhéauser, seit 1990

B |31 Blockrandbebauung am Escher-Wyss-Platz: vier- AB |/ |/ |/ |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der Sub- |llI Ql Die ISOS-Bau- A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel A (Substanzerhalt). Es bestehen
und fiinfgeschossige Mehrfamilienhauszeilen mit stanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume | (80m) gruppe verfugt C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl | grosse Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung. Die betroffene Baugruppe liegt
Laden und Restaurants, mehrheitlich polychromer integral zu erhalten und bestehende Beeintrachtigun- Uber keine Hoch- | F1 Hitzeminderung an den regionalen, wie auch an den kom- | geméss kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber die
Sichtbackstein Uber steinernen Sockelgeschossen, gen zu beseitigen. Die Baugruppe ist von gewisser Be- h&user. G1 Akzentbildung munalen Richtplan geknipft sind, die BZO 2016 hinaus. Bei der Baugruppe handelt es sich um die einzige Blockrandbebau-
E. 19./A.20. Jh. deutung fir das Ortsbildganze. Die rAumlichen und G2Akzentbildung eine Entwicklung mit einem potenziellen | ung in einem von grossmassstéblichen Strukturen gepragten Umfeld. Die potenzielle

architekturhistorischen Qualitéten sind von gewisser H1 Stadtstruktur Hochhaus bekréftigen. Mit A Ausniit- Beeintrachtigung des ISOS Erhaltungsziels wird als schwerwiegend eingeschatzt.
Bedeutung. Die Bedeutung liegt in der zeittypischen, zungreserven, C Gebiet mit baulicher Trotzt gleichzeitig hohen Interessen der Stadtentwicklung, wird aufgrund der hohen
homogenen und intakten Blockrandbebauung, welche Verdichtung Uiber die BZO 2016 hinaus, Schutzinteressen des ISOS, die Baugruppe aus dem Hochhausgebiet ausgeschlos-
vom Ende des 19. und Anfangs des 20. Jahrhunderts G2 Akzentuierung des Quartierszent- sen.
zeugt. rums, der Zuteilung in den Struktur-Typ

H1 «Heterogenes Gebiet», welcher auch

grossmassstébliche Strukturen mit

Hochh&usern bspw. mit Hochhausclus-

tern umfasst sind vier gewichtige Ent-

wicklungsinteressen gegeben.

B |3.2 Altbauten der ehem. Maschinenfabrik Escher Wyss: AB |x |x |x |A 1] Z26,1G | Die ISOS-Bau- A Ausniitzungsreserven _ Ein Hochhaus ist Teil der Baugruppe. Siehe ISOS-Hinweis IN 3.2.1 «Markantes Verwal-
kompaktes Ensemble mit verschiedenartigen Bauten (80m) gruppe umfasst C Verdichtungsgebiet tungsgeb&ude der ehem. Maschinenfabrik Escher Wyss» (Hochhaus). Die Bauten der
mehrheitlich in Sichtbackstein, raumlich eindricklich Hochhauser F1 Hitzeminderung Maschinenfabrik sind als Schutzobjekte im kommunalen Inventar der Denkmalpflege
teils schmale Werkstrassen fassend oder um platzarti- G1 Akzentbildung enthalten. Durch den damit einhergehenden Prozess kann eine hohe Qualitdtssiche-
ge Erweiterungen angeordnet; dlteste Bauten, darun- G2 Akzentbildung rung auch des Ortsbildschutzes garantiert werden. Der rechtsgliltige Rahmengestal-
ter méchtige Hallen mit Sheddéchern, E. 19./A. 20. Jh., H1 Stadtstruktur tungsplan Escherwyss ermdéglicht Hochhduser in diesem Baufeld. Unter gentigender
teilweise mehrfach erw.; in der Héhe variierende Flach- Beriicksichtigung der vorhandenen Qualitaten in der ISOS-Baugruppe, inklusive der
dachbauten, pradgend am Escher-Wyss-Platz und der ortsbildpragenden Qualitaten der bestehenden Hochhauser, kann eine Erganzung mit
Hardstrasse, 1948-1960er-Jahre; bedeutende Zeugen zuséatzlichen Hochhausern geprtift werden. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen
der industriellen Vergangenheit des Quartiers Gewinns, ist dem Beibehalt des Industriecharakters eine hohe Gewichtung beizumes-

sen.

B |01 Wohnsiedlung an der Neugasse: zwei sechs- bis B |/ |/ |/ |B |_ 1] W6 Die ISOS Bau- _ Die Baugruppe besteht geméss ISOS-Beschrieb aus sechs- bis zwdlfgeschossigen,
zwolfgeschossige, leicht gebogene Gebauderiegel mit (60m) gruppe besteht leicht gebogenen Gebauderiegeln. Unter gentigender Berticksichtigung der vorhan-
abgetreppten und gestaffelten Bauteilen mit Flach- aus Hochhdusern denen Qualitaten in der ISOS-Baugruppe, inklusive der ortsbildpragenden Qualitaten
déachern, annahernd rechtwinklig zueinander am Rand der bestehenden Hochhéauser, kann eine Erganzung mit zusatzlichen Hochhdusern
einer gestalteten Griinflache mit kleinen Hiigeln an- oder eine Aufstockung der bestehenden Hochh&user gepriift werden. Bei der Beurtei-
geordnet, 1970er-Jahre, Umbau und Fassadenerneue- lung des ortsbaulichen Gewinns, ist dem hohen Durchgriinungsgrad eine hohe Ge-
rung, 2000-01 wichtung beizumessen.
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Unterstrass, Kreis 6

IS(_)_S Aufnahmeplan
in Uberlagerung mit den Hochhausgebieten
(Stand 6ffentliche Auflage)
@® Gebaude unter Schutz
@® Gebaude im Inventar
Umgebung unter Schutz
Umgebung im Invetar
|:| Bestehende Hochhéuser
|:| Projektierte Gebaude (Amtliche Vermessung 2024)
Hochhausgebiet | (bis max. 40 Meter)
Hochhausgebiet Il (bis max. 60 Meter)
Hochhausgebiet Ill (bis max. 80 Meter)
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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Unterstrass, Kreis 6

Der ISOS-Beschrieb des Quartiers in Bezug
auf Hochhauser

Unterstrass ist geméss 1SOS-Beschrieb ein Stadtteil entlang einer Ausfallachse
des 19. Jahrhunderts und reicht von der Limmat den unteren Hang des Zirich-
bergs entlang bis liber den Gelandesattel zwischen Ziirich- und Kaferberg.

Riickgrat von Unterstrass ist die Stampfenbach-/ Schaffhauserstrasse und die
nach Affoltern flihrende Wehntalerstrasse. Entlang dieser beiden Achsen sind die
verschiedenen Wachstumsringe der Stadt noch ablesbar. In Unterstrass sind ver-
einzelt Hochhéauser zu finden (siehe 1ISOS X.0.11, V.0.1, 2.03 und XI.0.4), von wel-
chen insbesondere das Hotelhochhaus Marriott aus den 70ern (V.0.1) als Merkzei-
chen an der Limmat eine spezielle Erwahnung findet.

Grob lassen sich drei Abschnitte unterscheiden. Der erste Abschnitt reicht von der
Innenstadt bis auf die Hohe des Schaffhauserplatzes mit urbanen Quartieren, die
in der zweiten Hélfte des 19. Jahrhunderts und im beginnenden 20. Jahrhunderts
entstanden sind (G1, G2, G3, G6). Der zweite Abschnitt umfasst den Sattel beim
Milchbuck. Diesen bedecken ausgedehnte Wohnquartiere der Zwischenkriegszeit
(G7, G9, sudlicher Bereich G10, G8). Der dritte Abschnitt ist der nordliche Zipfel
von Unterstrass, welcher von Siedlungen aus den spaten 1930er und 1940er Jahre
(nordlicher Teil von G10, G11 und G12) gepragt ist, die um Griinflachen oder an de-
ren Randern angeordnet sind. Der erste und zweite Abschnitt sind nicht Teil des
Hochhausgebietes, insbesondere aufgrund der ausgepragten Hanglage.

Die Ziele der Stadtentwicklung fiir das Quartier

Die im Hochhausgebiet verbleibenden Gebiete von Unterstrass sind im kommuna-
len Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen (SLOBA) als
Verdichtungsbiet tiber die BZO 2016 bezeichnet. Die Stadtstrukturen umfassen
alle Typen, was die Heterogenitat und Vielfalt des Quartiers widerspiegeln. Fiir alle
Stadtstrukturtypen sieht der kommunale Richtplan auch punktuelle grossmass-
stabliche Baustrukturen mit Hochhausern vor. (SLOBA, Kapitel 3.1.2 Ziele)

Unterstrass hat im Vergleich zu anderen Stadtteilen relativ viele, kleine 6ffentliche
Parks. Grossflachige Anlagen sind der Friedhof Nordheim, am Osthang des Kéfer-
bergs (XVI) sowie ein Teil des Irchelparks, welche beide nicht Teil des Hochhaus-
gebietes sind.

Auch stadtklimatische Ziele haben in Unterstrass einen hohen Stellenwert. Ge-
mass kommunalem Richtplan ist Unterstrass den Massnahmengebieten 1 und 2
zugeordnet. Dies bedeutet, dass die bioklimatische Situation sowohl tags- wie
nachtsiliber zu verbessern ist. Zudem hat der nérdliche Bereich eine erhéhte Rele-
vanz fir das Kaltluftsystem. (SLOBA, Kapitel 3.5 Umweltvertragliche raumliche
Entwicklung)

Die Bedeutung des Hochhauses fiir die Umsetzung
der Ziele der Stadtentwicklung

Im Hochhausgebiet ist nur der letzte, nérdliche Abschnitt des Stadtbildteils ent-
halten (Teile von G10, G12). Dieser Abschnitt ist topografisch flacher als die restli-
chen Abschnitte von Unterstrass. Dieser Bereich geht fliessend in die Bebauung
der angrenzenden Quartiere von Affoltern und Oerlikon Uber. In diesem Bereich
liegt auch das bestehende Hochhaus des Radiostudios mit seinem achtgeschos-
sigen Hochhaus von 1971. (ISOS XI1.0.4)

In den diesen Gebieten kann ein Hochhaus situativ geeignet sein, durch die Kon-
zentration der Dichte auf kleinem Fussabdruck die bestehende Durchgriinung zu
sichern, neue Freirdume freizuspielen und so nicht zuletzt auch die Durchliiftung
positiv zu beeinflussen.

Die Gebiete, welche Teile des Hochhausgebiets sind, werden dem Hochhausge-
biet | (bis max. 40 m) zugeordnet. Damit wird der Horizont bestehender Hochhau-
ser berticksichtigt und nicht Giberschritten. Hochhauser bis max. 40 m kénnen ver-
traglich in die Umgebung eingefligt werden.

Ein weiterer sensibler Stadtbildteil, die Mehrfamilienhauser an der Birchstrasse (B
12.1) wurde nach der 6ffentlichen Auflage und aufgrund der vorliegenden Interes-
senabwéagung aus dem Hochhausgebiet ausgeschossen.
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Unterstrass, Kreis 6
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G |10 Durchmischte Bebauung um die leicht nach Nord- C |/ |/ |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht 4 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Die mégliche
westen abfallende Wehntalerstrasse und in an- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir W4b verfugt Gberkei- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche |Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass giltiger BZO sind hoch. Es bestehen
grenzenden Bereichen: vorwiegend zwei- und drei- den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu FP ne Hochhauser. D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt ge-
geschossige Mehrfamilienhduser sowie kleine erhalten. Die architekturhistorischen und rdumlichen E3 E1 Durchgriinung den kommunalen Richtplan geknupft maéass kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung Giber die BZO
Einfamilien- und Doppelh&user, v. a. 1920/30er-Jahre, Qualitaten sind lediglich von gewisser Bedeutung. Das F1 Hitzeminderung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von
um die Kreuzungen mit zwei grossen Querachsen Gebiet ist lediglich von gewisser Bedeutung fiir das G1 Akzentbildung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A 150-270%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwéagung mit
vermehrt Gewerbebauten, Restaurants und Laden, Ortsbild. Die Bebauung ist in diesem Gebiet sehr hete- G2 Akzentbildung Ausnltzungreserven, C Gebiet mitbau- |den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation der Stadtstruktur und Verdichtung
1920er- bis 1950er-Jahre; verschiedenartige Flach- rogen. In den Kreuzungsbereichen mit zwei grossen H2 Stadtstruktur licher Verdichtung tber die BZO 2016 durchgefihrt, an welche angeknlpft werden kann. Hochh&user sind insbesondere
dachbauten insbesondere an der geradlinigen, 1875 Querachsen, der Bucheggstrasse und der Hofwiesen- H4 Stadtstruktur hinaus, D Dichtekonzentration, G2 Ak- entlang der Stadtachsen und Quartierzentren (Kreuzung Hofwiesenstrasse, Wehn-
erstellten Wehntalerstrasse, ab 1960; eindrickliche strasse, finden sich vermehrt Gewerbebauten, Restau- H5 Stadtstruktur zentuierung des Quartierzentrums, der talerstrasse) stadtebaulich geeignet, die identifizierten Entwicklungsinteressen umzu-
Abfolge gleichartiger Bauten an der breiten, nach rants und Laden. Zuteilung in den Struktur-Typ H2 «Urba- setzen. Gleichzeitig besteht durch die punktuelle Konzentration der Dichte in einem
Norden abfallenden Hofwiesenstrasse, im Westen nes Kerngebiet», welcher auch Struk- Hochhaus die Moglichkeit, auch die Ziele des ISOS — mindestens teilweise — zu be-
traufstandige lange Zeilen, im Osten kirzere giebel- turen mit Hochh&user umfasst, der Zu- ricksichtigen. Die Interessenabwégung féllt zugunsten des Verbleibs im Hochhausge-
sténdige Hauser am Rand des Freibads Allenmoos, teilung in den H4 Struktur-Typ «Griine biet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist den publikumsorientieren
1930er-Jdahre Wohnstadt», welcher punktuell auch Nutzungen und dem durchfliessenden Griinraums eine hohe Gewichtung beizumes-
grossmassstébliche Baustrukturen mit sen.
Hochhé&usern umfasst, sind funf gewich-
tige Entwicklungsinteressen gegeben.
B |10.1 |Wohnh&user an der Wehntalerstrasse und Siedlung AB |x |/ |/ |A W4b
Héderlihof: gleichartige, dreigeschossige Mehrfamili-
enhauser mit Walmdach, vier hinter Wiesenstreifen
und leicht stérender Tankstelle von der Strasse zu-
rickgesetzt, zwei im Grundriss und in der Stellung
leicht variierende Bauten als seitliche Begrenzung,
1920er-Jahre; dahinter U-férmig um begriinten Innen-
hof angeordnete Reihenhauszeilen mit Walmdach,
1920er-Jahre, umgeben von kleinen Gérten
B |10.2 |Wohnsiedlungen um die Grebelacker- und die Lang- B |x |/ |/ |B W4b
ackerstrasse: traufseitig entlang der Strassen aufge-
reihte Mehrfamilienhduser mit Mansarddach; rdumlich
besonders reizvolle Abfolge an der gekrimmten Gre-
belackerstrasse, um 1930, zwei winkelférmig angeflig-
te Giebelhduser von 1960 sowie vereinzelt spatere
Anbauten; Doppelmehrfamilienhduser mit Walmdach
hinter Garten ostlich der geradlinigen Langackerstras-
se, 1920er-Jahre
G |12 Wohnquartier im Spickel Wehntaler-/Birchstrasse: BC |/ |/ |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht W4 Das ISOS-Gebiet |A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Die mégliche
Zwischenkriegs- und Nachkriegssiedlungen im annéa- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fur verfligt Uber kei- |C Verdichtungsgebiet Entwicklungsinteressen gegeben, welche | Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gultiger BZO sind hoch. Es bestehen
hernd ebenen Geldnde norddstlich des Kéferbergs; den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu ne Hochhé&user. D Dichtekonzentration sowohl an den regionalen, wie auch an grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt
mehrheitlich dreigeschossige Mehrfamilienhduser erhalten. Die architekturhistorischen und rdumlichen E3 Durchgriinung den kommunalen Richtplan geknipft gemaéss kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tber die
mit Walm- oder Giebeldach sowie zweigeschossige Qualitéten sind lediglich von gewisser Bedeutung. Das F1 Hitzeminderung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausnitzungs-
Reiheneinfamilienhduser, strassenparallel angeordnet, Gebiet ist lediglich von gewisser Bedeutung fiir das G1 Akzentbildung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A ziffer von 150-270%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwa-
um Gartenbereiche gruppiert oder in parkartiger Griin- Ortsbild. Die Bebauung ist in diesem Gebiet sehr hete- H2 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, C Gebiet mit bauli- | gung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Transformation der Stadtstruktur und
flache gestaffelt, 1920-50; vereinzelte Ersatzbauten rogen. Abgetrennt durch den Bahneinschnitt der Linie H3 Stadtstruktur cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin- | Verdichtung durchgefiihrt, an welche angeknulpft werden kann. Hochhauser sind ins-
oder Neubauten in Baullicken, meist mit Flachdach, ab nach Oerlikon (ISOS XV) befindet sich im nérdlichsten H5 Stadtstruktur aus, D Dichtekonzentration, der Zuteilung | besondere entlang der Stadtachsen (Wehntalerstrasse, Birchstrasse) stadtebaulich
1960 Zipfel von Unterstrass ein Wohnquartier, das zu einem in den Struktur-Typ H2 «Urbanes Kernge- |geeignet sein, die identifizierten Entwicklungsinteressen umzusetzen. Gleichzeitig
Grossteil eine Genossenschaftssiedlung der 1940er- biet», welcher auch Strukturen mit Hoch- | besteht durch die punktuelle Konzentration der Dichte in einem Hochhaus die M6g-
Jahre umfasst. h&user umfasst, der Zuteilung in den lichkeit, auch die Ziele des ISOS — mindestens teilweise — zu bertcksichtigen. Die
Struktur-Typ H3 «Urbane Wohnstadt», Interessenabwagung féllt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der
welcher auch punktuell grossmassstéb- | Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist der lockeren Anordnung der Bauten und
liche Baustrukturen mit Hochhausern einem Beibehalt des durchfliessenden Griinraums eine hohe Gewichtung beizumes-
umfasst, sind vier gewichtige Entwick- sen.
lungsinteressen gegeben.
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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Unterstrass, Kreis 6

Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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B |121 |Mehrfamilienhduser an der Birchstrasse: beidseitig B |/ |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der 4 Die ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige von Ent- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Es bestehen grosse
langs der Strasse aufgereihte, dreigeschossige Zeilen Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und gruppe umfasst C Verdichtungsgebiet wicklungsinteressen gegeben, welche Entwicklungsinteressen geméss Richtplanung. Die betroffene Baugruppe liegt ge-

mit Walmdach, 1920er-Jahre; schmale Vorgérten,
vereinzelt aufgebrochen durch Autoabstellplatze, und
rickseitig grossere Gartenbereiche

Freirdume sind zu bewahren und die fiir die Struktur
wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu
erhalten. Die architekturhistorischen Qualitdten sind le-
diglich von gewisser Bedeutung. Die Baugruppe ist
lediglich von gewisser Bedeutung flir das Ortsbild. Die
Baugruppe hat raumlich gewisse Qualitdten, welche
insbesondere in den grossziigigen und zusammenhéan-
genden Vorzonen und Gérten zur Bahnline und den
regelmassigen langs der Strasse aufgreihten Zeilen be-
stehen. Wéhrend der letzten zehn Jahre wurde ein Neu-
bau nahe der Bahnlinie erstellt und ein bestehendes
Wohnhaus saniert. Dadurch hat sich das Ortsbild ge-
ringflgig verandert.

keine Hochh&u-
ser.

E3 Durchgriinung
F1 Hitzeminderung
G1 Akzentbildung
H3 Stadtstruktur

sowohl an den regionalen, wie auch

an den kommunalen Richtplan geknipft
sind, die eine Entwicklung mit einem
potenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A
Ausnltzungreserven, C Gebiet mit bau-
licher Verdichtung tber die BZO 2016
hinaus, der Zuteilung in den Struktur-Typ
H2 «Urbanes Kerngebiet», welcher auch
Strukturen mit Hochh&user umfasst,
sind drei gewichtige Entwicklungsinter-
essen gegeben.

mass kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung Gber die BZO
2016 hinaus. Die Interessenabwégung fallt jedoch bei gleich gewichteten Interessen,
aufgrund der verhéltnismassig kleinen Ausdehnung der Baugruppe ISOS, flir den Aus-
schluss aus dem Hochhausgebiet aus.
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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Wollishofen/Leimbach, Kreis 2

IS(_)_S Aufnahmeplan
in Uberlagerung mit den Hochhausgebieten
(Stand 6ffentliche Auflage)
@® Gebaude unter Schutz
@® Gebiude im Inventar
Umgebung unter Schutz
Umgebung im Invetar
|:| Bestehende Hochhéuser
|:| Projektierte Gebaude (Amtliche Vermessung 2024)
Hochhausgebiet | (bis max. 40 Meter)
Hochhausgebiet Il (bis max. 60 Meter)
Hochhausgebiet Ill (bis max. 80 Meter)
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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Wollishofen/Leimbach, Kreis 2

Der ISOS-Beschrieb des Quartiers in Bezug
auf Hochhauser

Dieser Stadtbildteil besteht geméass ISOS aus durchgriinten Wohnquartieren. In
Wollishofen liegen diese auf den parallel zum linken Seeufer verlaufenden Moré-
nenziigen, in Leimbach im Sihltal und am Hang des Uetlibergs. Als wichtige Ge-
bédudeanlagen werden die Werkbundsiedlung Neubiihl als Monument des «Neuen
Bauens» und die Kirche Egg mit ihrer Fernwirkung erwahnt. Das Seeufer ist von
Villen und Fabriken gepragt. Wollishofen ist nur in Teilen einem Hochhausgebiet
zugeordnet. Deshalb wird im Folgenden nur auf die Gebiete entlang des Sihltals
eingegangen. Das Gebiet Sihlweid (G17) verfligt Gber drei pragende siebzehn-
bis zwanziggeschossige Punkthochh&duser aus den 70erJahren (ISOS-Hinweis
WL.17.0.1)

Die Ziele der Stadtentwicklung fiir das Quartier

Eine massvolle innere Verdichtung ist bereits im Gange und wird auch zukiinftig
noch vermehrt stattfinden. Die grossen Ausniltzungsreserven gemass BZO sind
gemadss regionalem Richtplan im gesamten Stadtgebiet zu aktivieren und auszu-
schopfen. Zuséatzliche Hochhauser sind geeignet, um die Ziele der Stadtentwick-
lung mit einer massvollen, qualitativen Verdichtung in Einklang zu bringen.

Die Gebiete sind Teil des Struktur-Typs «Urbanes Kerngebiet». Der kommunale
Richtplan sieht fir diesen Stadtstrukturtyp auch Strukturen mit Hochh&usern vor.
(SLOBA, Kapitel 3.1.2 Ziele)

Auch stadtklimatische Ziele haben die Quartiere einen hohen Stellenwert. Gemass
kommunalem Richtplan sind sie den Massnahmengebieten 2 zugeordnet. Dies be-
deutet, dass die bioklimatische Situation tagsiber zu verbessern ist. Zudem hat
der gesamte Bereich eine erhdhte Relevanz fiir das Kaltluftsystem. (SLOBA, Kapi-
tel 3.5 Umweltvertragliche raumliche Entwicklung)

Die Bedeutung des Hochhauses fiir die Umsetzung
der Ziele der Stadtentwicklung

Die im Hochhausgebiet befindlichen Gebiete Unterleimbach (G15) zusammen mit
dem nérdlichen Zipfel von (G16) und die Zone Sihlweid (G17) eignen sich fiir Hoch-
hauser. Sie stehen grundsatzlich nicht im Widerspruch mit dem Quartiercharakter
von Leimbach. In den stark durchgriinten Gebieten kbnnen Hochhauser innerhalb
des Bebauungsteppichs silhouettenwirksame Akzente setzen. Im Falle von Unter-
leimbach gibt es bereits drei pragende Hochhéauser.

Singulare Hochhauser kénnen die typische Durchgriinung und Offenheit der Quar-
tiere sichern. Sie generieren auf Bodenniveau mehr Freiraum und férdern die
Durchliftung. Durch die punktuelle Konzentration der Baumasse in der Héhe kén-
nen bestehende Strukturen und damit auch bestehende Ortsbilder geméss ISOS
ganz oder teilweise im Umfeld erhalten werden. Auch eignen sie sich mit dem klei-
neren Fussabdruck potenziell, um wichtige bestehende grosskronige Bdume zu
erhalten oder neue zu pflanzen.

Aus diesen Griinden sind die spezifischen Gebiete im Sihltal dem Hochhausgebiet
zugewiesen. Bezlglich der Hohe sind sie dem niedrigsten Hochhausgebiet | (bis
max. 40 m) zugeteilt.

Gebiete, welche beziiglich der Setzung von Hochhdusern besonders sensibel
sind, wurden bereits in einem ersten Abwagungsdurchgang ausgeschlossen (vgl.
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV Kapitel «Herleitung der Hochhausgebiete»).
So sind die Stadtbildteile an den Auslaufern des Uetlibergs nicht Teil des Hoch-
hausgebietes.
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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Wollishofen/Leimbach, Kreis 2

Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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G |15 Unterleimbach: kleines Quartierzentrum am Hangfuss |BC |/ / |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I (40m) |W4 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Es befindet sich
mit Bahnstation und entlang einer weiten Kurve der zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir W3 verfugt Gber kei- | E2 Durchgriinungt lungsinteressen gegeben, welche sowohl | nur ein gewisser Bereich des ISOS-Gebiets im Hochhausgebiet. Die mégliche Dichte
alten Landstrasse nach Zirich regelméssig gereihten den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu FP ne Hochhauser. F2 Hitzeminderung an den regionalen, wie auch an den kom- | und die Ausnitzungsreserven geméss gultiger BZO sind hoch. Die bauliche Zieldichte
zwei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhdusern, teils erhalten. Die rdumlichen Qualitaten sind lediglich von Der ISOS-Peri- G2Akzentbildung munalen Richtplan geknipft sind, die liegt bei einer Ausnuitzungsziffer von 150-270%. Der Bereich, welcher sich innerhalb
mit Laden im Erdgeschoss, 1940er-Jahre; in nérdlicher gewisser Bedeutung. Die architekturhistorischen Quali- meter Uber- H2 Stadtstruktur eine Entwicklung mit einem potenziellen | des Hochhausgebiets befindet, ist in der Ebene gelegen und Teil des Quartierzent-
Fortsetzung am flachen Hang Wohnhauser und Ge- taten sind ohne Bedeutung. Das Gebiet ist lediglich von schneidet sich Hochhaus bekréftigen. Mit A Ausnit- rums, vis a vis des Bahnhofs. Hochh&user sind insbesondere entlang der Stadtachsen
nossenschaftssiedlung Zwirnerhalde/Zwirnerstrasse, gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild. Nur leicht tiber nur teilweise mit zungreserven, G2 Akzentuierung des (Leimbachstrasse) und im Quartierzentren stadtebaulich geeignet, die identifizierten
ab 1920 dem Talboden erhéht, erstreckt sich entlang des méan- einem Hochhaus- Quartierzentrums, der Zuteilung in den Entwicklungsinteressen umzusetzen. Die Interessenabwagung fallt zugunsten des
drierenden Flusses eine gemischte Bebauung. Die ge- gebiet. Struktur-Typ H2 «Urbanes Kerngebiet», Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist
wisse raumliche Bedeutung liegt in der teilweise hohen welcher auch Strukturen mit Hochh&user | den publikumsorientieren Nutzungen und der naturnahen Gestaltung zum Fluss eine
Durchgriinung zum Flussraum. Der Ortsbildbereich umfasst, sind drei gewichtige Entwick- hohe Gewichtung beizumessen.
blieb aufgrund der dusserst wenigen Neu- und Umbau- lungsinteressen gegeben.
ten unveréandert.

16 Leimbachstrasse: Wohnquartier mit genossen- Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W3 Das ISOS-Gebiet |A AusniUtzungsreserven Gewichtung 3 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Es befindet sich
schaftlichen Siedlungen an steil ansteigendem Hang zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir F verfligt Uber kei- |C Verdichtungsgebiet lungsinteressen gegeben, welche sowohl |jedoch nur ein sehr kleiner Bereich (der nérdlichste Zipfel) des ISOS-Gebiets im Hoch-
zwischen zwei Bachtobeln; eindriicklich gestaffelte, den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu FE ne Hochhdauser. E2 Durchgriinungt an den regionalen, wie auch an den kom- | hausgebiet. Die mégliche Dichte und die Ausnitzungsreserven gemass gultiger BZO
vorwiegend mit Satteldachern gedeckte Mehrfamilien- erhalten. Die architekturhistorischen und raumlichen E3 Der ISOS-Peri- F2 Hitzeminderung munalen Richtplan gekniipft sind, die sind hoch. Es bestehen grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Das
und Reiheneinfamilienhduser, grosse, teils terrassierte Qualitaten sind lediglich von gewisser Bedeutung. Das meter Uber- G2 Akzentbildung eine Entwicklung mit einem potenziellen | betroffene Gebiet liegt gemass kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit baulicher
Griinhéfe definierend; im obersten Hangabschnitt viele Gebiet ist lediglich von gewisser Bedeutung fiir das schneidet sich H2 Stadtstruktu Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausnit- Verdichtung lber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei
Pflanzgérten; entlang der Leimbachstrasse Lédden und Ortsbild. Die gewissen rdumlichen Qualitaten liegen in nur teilweise mit zungreserven, C Gebiet mit baulicher einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Im kommunalen Richtplan wurde bereits eine
offentliche Einrichtungen, v. a. 1925-60; lang gezoge- der sensiblen Reaktion auf das steile Gelande. einem Hochhaus- Verdichtung uber die BZO 2016 hinaus, Interessenabwéagung mit den Zielen des ISOS zugunsten der Verdichtung durchge-
ne Neubauten 2012/13 gebiet. G2 Akzentuierung des Quartierzentrums, | fihrt, an welche angekniipft werden kann. Der Bereich, welcher sich innerhalb des

der Zuteilung in den Struktur-Typ H2 Hochhausgebiets befindet, ist in der Ebene gelegen und Teil des Quartierzentrums, vis

«Urbanes Kerngebiet», welcher auch a vis des Bahnhofs. Hochh&user sind insbesondere entlang der Stadtachsen (Sood-

Strukturen mit Hochh&user umfasst, sind | strasse) und in Quartierzentren stadtebaulich geeignet, die identifizierten Entwick-

vier gewichtige Entwicklungsinteressen lungsinteressen umzusetzen. Die Interessenabwagung féllt zugunsten des Verbleibs

gegeben. im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist den publi-
kumsorientieren Nutzungen und der Einbettung ins Gelande eine hohe Gewichtung
beizumessen.

17 Sihlweid: Wohnquartier aus grossflachigen Wohn- _ I(40m) |W4 Das ISOS-Gebiet _ Dieser Ortsbildbereich Sihlweid, ist durch drei Hochhaustiirme und lange, gestaffelte
Uberbauungen mit Ladenzentrum, Hallenbad, Kinder- Oe3F umfasst Hoch- Wohnzeilen sowie ein Ladenzentrum mit Hallenbad charakterisiert. Der Ortsbildteil er-
garten, Schule, Altersheim und -siedlung, 1975-80; F hauser. fuhr in den letzten zehn Jahren einige Auffrischungen vor allem der Hochhauser und
ausschliesslich grossvolumige, locker angeordnete FC des Zentrums; diese veranderten den architektonischen Ausdruck des Ortsbilds, nicht
und differenziert gestufte Flachdachbauten, am Hang aber dessen Struktur. Siehe auch ISOS Hinweis: WL 17.0.1. : «Wohntiirme und Alters-
gestaffelt, dazwischen durchfliessendes Griin mit pflegezentrum auf Hangkante, aus dem engen und schattigen Talabschnitt herausra-
vielen Baumen gende siebzehn- bis zwanziggeschossige Punkthochhauser, 1970er-Jahre». Unter ge-

niigender Berlicksichtigung der vorhanden Qualitdten im ISOS-Gebiet, inklusive der
ortsbildprdgenden Qualitdten der bestehenden Hochh&user, kann eine Erganzung mit
zusétzlichen Hochhausern gepriift werden. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Ge-
winns ist der Situation am Hang und einer entsprechenden Geb&udestellung, welche
einen hohen Durchgriinungsgrad zuldsst, Rechnung zu tragen.
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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Wiedikon, Kreis 3

ISO__S Aufnahmeplan
in Uberlagerung mit den Hochhausgebieten
(Stand 6ffentliche Auflage)
@® Gebaude unter Schutz
@® Gebiude im Inventar
~_ Umgebung unter Schutz
~ Umgebungim Invetar
[ Bestehende Hochhauser
|:| Projektierte Gebaude (Amtliche Vermessung 2024)
Hochhausgebiet | (bis max. 40 Meter)
Hochhausgebiet Il (bis max. 60 Meter)
Hochhausgebiet Ill (bis max. 80 Meter)
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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Wiedikon, Kreis 3

Der ISOS-Beschrieb des Quartiers in Bezug
auf Hochhauser

Wiedikon besteht gemass ISOS aus ausgedehnten gemeinnitzigen Siedlungen
mit Gartenstadtcharakter am Friesenberg sowie urbanen Quartieren mit Block-
randbebauung in der Ebene. Erwahnt werden auch die zahlreichen Wohnhochhéu-
ser, welche das Quartier seit den 1950er Jahren ebenfalls pragen, Akzente setzen
und weitrdumig sichtbar sind. Hierzu gehdéren beispielsweise die ersten stadti-
schen Wohnhochhauser im Heiligfeld, die Scheibenhochhduser am Triemlifuss-
weg sowie das Triemlispital mit den umliegenden Wohnhochhéausern. Wichtige
Stadtachsen wie beispielsweise die Birmensdorferstrasse gliedern das Quartier.

Die Ziele der Stadtentwicklung fiir das Quartier

Teile des Quartiers (nérdlich des Friedhofs Sihlfeld, dstlicher Abschnitt der Bir-
mensdorferstrasse) sind im Regionalen Richtplan als Zentrumsgebiet bezeichnet.
Darin wird das Ziel fiir Zentrumsgebiete formuliert: «Das Potenzial der Zentrums-
gebiete fiir zuséatzliche bauliche Verdichtung - aufgrund ihrer zentralen Lage im
Grossraum und in der Gesamtstadt, ihrer hervorragenden Erschliessungsqualitat
und Eignung fiir leitungsgebundene Warmeversorgung — wird genutzt. An geeig-
neten Standorten erfolgt die bauliche Verdichtung durch Hochhauser». (regionaler
Richtplan, Kapitel 2.2 Zentrumsgebiete und Quartierzentren)

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
(SLOBA) ist Wiedikon in grossen Teilen ebenfalls als Verdichtungsbiet iber die
BZO 2016 bezeichnet. Die Zieldichten variieren, in den Blockrandgebieten der
Ebene sind sie sehr hoch, an den Hanglagen des Friesenbergs liegen sie im mittle-
ren Bereich. Die Stadtstrukturen umfassen alle Typen, was die Heterogenitat und
Vielfalt des Quartiers widerspiegeln. Fiir alle Stadtstrukturtypen sieht der kommu-
nale Richtplan auch punktuelle grossmassstébliche Baustrukturen mit Hochh&u-
sern vor. (SLOBA, Kapitel 3.1.2 Ziele)

Die Entwicklungsdynamik zeigt sich insbesondere entlang und im Umfeld der
wichtigen Stadtachsen, beispielsweise der Birmensdorfer- und der Gutstrasse.
Hier sind auch Hochhéauser entstanden oder in Planung.

Eintrdge zu geplanten FreirGumen im kommunalen Richtplan zeigen, dass neben
der baulichen Entwicklung auch zusétzliche Freirdume im Quartier geschaffen
werden sollen.

Auch stadtklimatische Ziele haben in Wiedikon einen hohen Stellenwert. Gemass
kommunalem Richtplan ist Altstetten den Massnahmengebieten 1 und 2 zugeord-
net. Dies bedeutet, dass die bioklimatische Situation sowohl tags- wie nachtsiiber
zu verbessern ist. Zudem hat der gesamte Stadtteil eine erhéhte Relevanz fiir das
Kaltluftsystem. (SLOBA, Kapitel 3.5 Umweltvertragliche raumliche Entwicklung)

Die Bedeutung des Hochhauses fiir die Umsetzung
der Ziele der Stadtentwicklung

Seit den 1950er Jahren mit den ersten Wohnhochhausern der Stadt im Heiligfeld
und bis heute gehéren Hochhduser zum Stadtbild von Wiedikon. Sie schaffen Ori-
entierung und markieren stadtraumlich wichtige Orte, beispielsweise die Schmie-
de Wiedikon als Knotenpunkt des 6ffentlichen Verkehrs. Aber auch die gemeinniit-
zigen Wohnsiedlungen mit Gartenstadtcharakter sind durchsetzt mit einzelnen
Wohnhochhéusern.

Fir die Stadtentwicklung und speziell die Innenentwicklung ist Wiedikon bedeu-
tend. Die Entwicklungs- und Verdichtungspotenziale sind im kommunalen Richt-
plan ausgewiesen. Auch die qualitative Transformation der Gebiete mit Garten-
stadtcharakter gehéren zu den Zielen der Stadtentwicklung.

Hochhauser sind potenziell geeignet, die Entwicklungsziele umzusetzen. An den
wichtigen Strassenachsen, Kreuzungspunkten und Zentren kénnen Hochhauser
eine geeignete Typologie sein, um einerseits einen stadtebaulichen Akzent zu set-
zen und andererseits die hohen Zieldichten umzusetzen. In den durchgriinteren
Gebieten kann ein Hochhaus situativ geeignet sein, durch die Konzentration der
Dichte auf kleinem Fussabdruck die bestehende Durchgriinung zu sichern, neue
Freirdume freizuspielen und so nicht zuletzt auch die Durchliftung positiv zu be-
einflussen.

Die Gebiete, welche Teile des Hochhausgebiets sind, werden dem Hochhausge-
biet | (bis max. 40 m) zugeordnet. Damit wird der Horizont bestehender Hochhau-
ser berticksichtigt und nicht tiberschritten. Hochhauser bis max. 40 m kénnen ver-
traglich in die Umgebung eingefligt werden.

Wiedikon wird jedoch nur in Teilgebieten dem Hochhausgebiet zugeordnet. Die
stark durchgriinten, niedrig zonierten Gartenstadtgebiete an den Hanglagen des
Friesenbergs sowie die dichten Blockrandquartiere der Quartiererhaltungszone
werden nicht dem Hochhausgebiet zugeordnet. Diese Stadtstrukturen eignen sich
nicht fur Hochhauser. (vgl. Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV Kapitel «Herlei-
tung der Hochhausgebiete»). Die Gebiete befinden sich zudem mehrheitlich im
ISOS mit Erhaltungsziel A (Substanzerhalt), B (Strukturerhalt) oder C (Charakter-
erhalt).

Weitere sensible Stadtbildteile, so die kleinteilige Bebauung an der Bachtobel-
strasse, oberhalb der Binz (G9) und der restliche Teil der Wasserschépfi (G14), die
Siedlung Heiligfeld (B18.1) und die Siedlung im Laubegg (B0.2) wurden aufgrund
von Einwendungen im Rahmen der 6ffentlichen Auflage und aufgrund der vorlie-
genden Interessenabwégung aus dem Hochhausgebiet ausgeschossen.
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Wiedikon, Kreis 3

Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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G |8 Bebauung entlang der Uetliberg- und Giesshibel- c |/ / |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |Z5, W4, W5 Das ISOS-Gebiet |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Das Gebiet ist
strasse: heterogene, zwei- bis viergeschossige Wohn- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir verfugt Gber kei- | G1 Akzentsetzung lungsinteressen gegeben, welche sowohl | bautypologisch heterogen. Im direkten Umfeld gibt es bestehende sowie projektierte
und Wohn-/Geschéftshduser am Hangfuss; in dichter den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu ne Hochhauser. G2 Akzentbildung an den regionalen, wie auch an den kom- | Hochh&user. Auch innerhalb des Perimeters ist ein Hochhaus (Uetlibergstrasse 65)
Reihe entlang der beiden Hauptstrassen, locker und erhalten. Die rdumlichen Qualitaten sind lediglich von E3 Durchgriinung munalen Richtplan gekniipft sind, die geplant. Nordlich grenzt das ISOS-Gebiet an das Quartierzentrum um die Haltestelle
unregelméssig angeordnet mit durchgriinten Zwi- gewisser Bedeutung. Die architekturhistorischen Quali- H1 Stadtstruktur eine Entwicklung mit einem potenziellen Binz der S-Bahn. Die mdgliche Dichte ist in Teilen hoch, die Ausniitzungsreserven
schenrdumen im rlickwértigen Bereich, v. a. 2. V. 20. taten sind ohne Bedeutung. Das Gebiet ist lediglich von Hochhaus bekréftigen. Mit A Ausnit- sollen méglichst ausgeschopft werden. Hochhduser kénnen insbesondere entlang der
Jh.; Ubergangsbereich zwischen dem ehem. Indust- gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild. Die Babauung ist zungreserven, G2 Akzentuierung des Stadtachse (Uetlibergstarsse) sowie im Bereich des Quartierzentrums stadtebaulich
rieareal Giesshiibel und der Wohnbebauung am Hang heterogen. Die gewissen raumlichen Qualitaten liegen Quartierzentrums (S-Bahn Haltestelle Zu- | geeignet sein, um die Entwicklungsziele umzusetzen. Die Interessenabwagung fallt

in den den durchgriinten Zwischenrdumen. rich Binz), der Zuteilung in den Struktur- zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbau-
Typ H1 «Urbanes Kerngebiet», welcher lichen Gewinns, ist der lockeren Anordnung der Bauten und dem Beibehalt der durch-
auch Strukturen mit Hochhauser um- griinten Zwischenrdume eine hohe Gewichtung beizumessen.
fasst, sind drei gewichtige Entwicklungs-
interessen gegeben.

G |9 Kleinteilige Bebauung an Bachtobelstrasse: v.a.zwei- |[B |/ |/ |/ |B |Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I(40m) |W4 Das ISOS-Gebiet |A AusniUtzungsreserven Gewichtung 1 Es sind wenige Entwick- | Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Die mégliche Dichte
geschossige Ein- und Mehrfamilienhauser regelmas- Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und verfligt Uber kei- | E3 Durchgriinung lungsinteressen gegeben, welche sowohl |istin Teilen hoch, die Ausniitzungsreserven sollen méglichst ausgeschopft werden.
sig gereiht in Obstgérten beidseits der steil verlaufen- Freirdume sind zu bewahren und die fiir die Struktur ne Hochhé&user. H4 Stadtstruktur an den regionalen, wie auch an den kom- | Das Gebiet liegt an der oberen Hangkante zum Quartier Binz (ehemalige Lehmgrube)
den Quartierstrasse; im unteren Bereich v. a. trauf-, im wesentliche Elemente und Merkmale sind integral zu er- munalen Richtplan gekniipft sind, die und ist dadurch topographisch exponiert. Darin liegt auch die gwisse Bedeutung fir
oberen giebelstandig, 1920-50; zwei- und dreige- halten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind eine Entwicklung mit einem potenziellen | das Ortsbildganze. Die potenzielle Beeintrdchtigung des ISOS Erhaltungsziels wird als
schossige Genossenschaftssiedlung, wirkungsvoll um lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist ledig- Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausnit- schwerwiegend eingeschétzt. Aufgrund der niedrigen Gewichtung der Interessen fiir
Wendekreis gruppiert, 1952; Fortsetzung des Griin- lich von gewisser Bedeutung fir das Ortsbild. Das zungreserven, der Zuteilung in den Struk- | die Umsetzung der Entwicklungsziele mit einem Hochhaus und der hohen Gewichtung
keils entlang des Kolbenbaches Gebiet hat raumlich gewisse Qualitaten, welche in der tur-Typ H4 «Griine Wohnstadt», welcher der Schutzinteressen des ISOS sowie der sensiblen topographischen Lage, wird das

Grunraumqualitat um den Kolbenbach liegt. Die gewis- punktuell auch grossmassstébliche Bau- | Gebiet aus dem Hochhausgebiet ausgeschlossen.
sen Qualitaten fuir das Ortsbildganze liegen in der Lage strukturen mit Hochhdusern umfasst,
oberhalb des ehemaligen Industrieareals Binz. sind nur zwei gewichtige Entwicklungsin-

teressen gegeben.

G |14 Wasserschopfiim Heuried: einheitlich geplantes und BC |x |/ |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) |W4 Das Gebiet befin- | A Ausnitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Die méglich Dich-
gestaltetes Wohnquartier am leicht abfallenden Hang- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die det sich nur tei- B Verdichtung Stadtachse |lungsinteressen gegeben, welche sowohl |te istin Teilen hoch, die Ausniitzungsreserven sollen méglichst ausgeschopft werden.
fuss; offene Bebauungsstruktur mit weiten Griinziigen, fur den Charakter wesentlichen Elemente sind integral weise in einem E1 Durchgriinung an den regionalen, wie auch an den kom- | Es ist jedoch nur ein sehr kleiner Teil im Bereich der Stadtachse Birmensdorferstrasse
v. a. dreigeschossige, zu Zeilen verbundene Mehrfami- zu erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind Hochhausgebiet. | E2 Durchgriinung munalen Richtplan geknipft sind, die betroffen. In diesem Bereich besetzt ein projektierter Ersatzneubau den Grossteil des
lienhauser mit flachem Satteldach, giebel- bzw. trauf- lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist ledig- Das ISOS-Gebiet | H4 Stadtstruktur eine Entwicklung mit einem potenziellen  |im ISOS enthaltenen Hochhausgebiets. Aufgrund der massigen Gewichtung der Inter-
sténdig entlang der schmalen Strassen, v. a. um 1940; lich von gewisser Bedeutung fiurr das Ortsbild. Die be- verfligt Uber kei- Hochhaus bekréftigen. Mit A Ausniit- essen fiir die Umsetzung der Entwicklungsziele mit einem Hochhaus, sowie der Be-

z. T. eingreifende Renovationen, Ersatzneubauten, ab sonderen raumlichen Qualitaten liegen insbesondere in ne Hochhauser. zungreserven, der Zuteilung in den Struk- | riicksichitgung des 6stlich angrenzenden Siedlungsbereichs, welcher homogen und
E. 20. Jh.; ehem. Areal der Ziegelei Heuried dem baumbestandenen Geladnde und den weitldufigen tur-Typ H4 «Griine Wohnstadt», welcher nicht Teil des Hochhausgebiets ist, wird das Teilgebiet dennoch aus dem Hochhaus-
Grilinziigen. punktuell auch grossmassstébliche Bau- | gebiet ausgeschlossen.
strukturen mit Hochh&usern umfasst,
sind nur zwei gewichtige Entwicklungs-
interessen gegeben.

G |15 Stadtspital Triemli: mehrteilige Anlage auf ansteigen- |C |/ |/ |x |C |_ I(40m) |W4, Oe3 Das Gebiet um- B Verdichtung Stadtachsen Das Gebiet besteht aus mehreren Hochh&usern. Siehe auch ISOS-Hinweis WD 15.0.2:
dem, leicht hligeligem, baumbestandenem Gelande; fasst mehrere F Hitzeminderung «Personalhduser, drei gestaffelt angeordnete, 15-geschossige Scheibenhochhéuser,
Hauptkomplex mit markantem Bettenhaus und méch- Hochhauser G1 Akzentbildung erdffnet 1970» und ISOS-HInweis WD 15.0,1: «<Bettenhaus, weithin sichtbares Schei-
tigem, viergeschossigem Behandlungstrakt; erganzt benhochhaus mit knapp 70m Héhe, 1962-70, Wahrzeichen des Triemlispitals». Unter
von Frauenklinik Maternité, Personalhdusern und gentigender Berlicksichtigung der vorhandenen Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive
Nebengebauden, alle mit Flachdach, 1963-70; Erwei- der ortsbildpragenden Qualitaten der bestehenden Hochhauser, kann eine Erganzung
terungs- und Umbauphasen, ab 1990er-Jahre; méchti- mit zusatzlichen Hochh&usern gepriift werden. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen
ger Erweiterungstrakt im Bau 2014 Gewinns ist der Situation am ansteigendem Gelande und einer entsprechenden Ge-

baudestellung, welche einen hohen Durchgriinungsgrad zulasst, Rechnung zu tragen.
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G |16 Bebauung entlang der Birmensdorferstrasse: breite c |/ x |C |_ I(40m) | W4, W5 Das Gebiet um- A Ausnitzungsreserven Die mégliche Dichte und die Ausnltzungsreserven gemass gultiger BZO sind sehr
ehem. Landstrasse und Ausfallachse mit beidseitig fasst mehrere B Verdichtung Stadtachsen hoch. Das betroffene Gebiet liegt gemass kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit
giebel- bzw. traufstédndigen, durchmischten, v. a. drei- Hochh&user C Verdichtungsgebiet baulicher Verdichtung tiber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und
bis flinfgeschossigen Wohn- und Wohn-/Geschéfts- G1 Akzentbildung liegt bei einer Ausnuitzungsziffer von 150-270%. Das Gebiet umfasst vier Hochhauser.
hdusern, v. a. 3. D. 20. Jh.; Strasse 1830 angelegt und G2 Akzentbildung Siehe auch ISOS-Hinweis WD 16.0.4: «\Wohnhochhaus in Sichtbeton mit 15 Geschos-
1847 zur Kunststrasse ausgebaut, 1926 Tramlinienver- H2 Stadtstruktur sen, differenziert gegliedert mit betonter Vertikale, 1958-66; weit sichtbare Landmarke
langerung Heuried-Triemli H5 Stadtstruktur am Stadtrand» In diesem Gebiet sind bereits drei neue Hochhduser entstanden seit

der ISOS-Aufnahme, so an der Kreuzung Birmensdorfer-/Gutstrasse und an der Halte-
stelle Triemli. Unter genligender Berlicksichtigung der vorhandenen Qualitten im
ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden Qualitdten der bestehenden Hochh&u-
ser, kann eine Ergénzung mit zusétzlichen Hochhausern gepruift werden. Bei der Be-
urteilung des ortsbaulichen Gewinns ist Ricksicht auf die Wirkung und ortsbildpra-
genden Qualitaten der bestehenden Hochhduser zu nehmen.

G |17 Bebauungsachsen Gut- und Schaufelbergerstrasse: BC |/ |/ |x |C |_ I (40m) |W4 Das Gebiet um- A Ausnitzungsreserven _ Die mégliche Dichte und die Ausnultzungsreserven gemass glltiger BZO sind hoch.
offen konzipierter Bereich siidwestlich des Friedhofs fasst mehrere C Verdichtungsgebiet Das betroffene Gebiet liegt gemass kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit bauli-
Sihlfeld; v. a. drei- bis finf- geschossige Siedlungen Hochhéuser F Hitzeminderung cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt
sowie neungeschossige Scheibenhochhduser entlang G1 Akzentbildung bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Das Gebiet umfasst sieben Hochhauser.
des Triemlifusswegs, 1950/60er-Jahre, teils tiefgrei- H4 Stadtstruktur Unter gentigender Berticksichtigung der vorhandenen Qualitdten im ISOS-Gebiet,
fend saniert; zwei lang gestreckte, achtgeschossige inklusive der ortsbildprédgenden Qualitaten der bestehenden Hochhé&user, kann eine
Neubauten anstelle Teilbereich der Genossenschafts- Ergénzung mit zuséatzlichen Hochhausern gepriift werden. Bei der Beurteilung des
siedlung Im Gut, 2010-14; pragnante Verflechtung aller ortsbaulichen Gewinns ist Riicksicht auf einen hohe Durchgriinungsgrad zu nehmen.
Bauten mit Freirdumen

G |18 Heiligfeld: Wohnbebauung nérdlich des Friedhofs Sihl- |[BC |x |/ |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht I(40m) | W5, W6 Das Gebietum- |A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind einige Entwick- Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gultiger BZO sind sehr
feld zwischen Albisrieder- und Brahmsstrasse; vierge- zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fir fasst mehrere B Verdichtung Stadtachsen |lungsinteressen gegeben, welche sowohl |hoch. Das betroffene Gebiet liegt gemass kommunalem Richtplan in einem Gebiet mit
schossige, zu langen Zeilen verbundene Reihenmehr- den Charakter wesentlichen Elemente sind integral Hochh&user C Verdichtungsgebiet an den regionalen, wie auch an den kom- | baulicher Verdichtung liber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche Zieldichte ist hoch bis
familienhauser mit Satteldachern, konzipiert als offene zu erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind F Hitzeminderung munalen Richtplan geknupft sind, die sehr hoch und liegt bei einer Ausnutzungsziffer von 150-270% und lber 250%. Es gibt
Blockrandbebauung sowie in paralleler Anordnung mit lediglich von gewisser Bedeutung. Das Gebiet ist ledig- G1 Akzentbildung eine Entwicklung mit einem potenziellen | bereits drei bestehende Hochh&user. Siehe auch ISOS-Hinweis WD 18.2.1: «<Hochh&u-
durchgriinten Zwischenbereichen, v. a. 1940er-Jahre, lich von gewisser Bedeutung fur das Ortsbild. Die be- G2 Akzentbildung Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausnit- ser am Letzigraben, stadtebaulicher Akzent am Parkrand, zwei dreifligelige, zwdlfge-
jingere Sanierungen; wenige Flachdachbauten, sonderen rdumlichen Qualitaten liegen in den H4 Stadtstruktur zungreserven, C Gebiet mit baulicher schossige Solitdrbauten mit Flugdach, flankiert von Pavillons mit Gewerbe, 1952; erste
ab2.H.20.Jh. durchgriinten Zwischenbereichen. Verdichtung liber die BZO 2016 hinaus, Zircher Wohnhochhauser». Hochhauser sind in diesem Gebiet geeignet, um die Ent-

G2 Akzentuierung des Quartierzentrums | wicklungsziele umzusetzen. Unter gentigender Beriicksichtigung der vorhandenen
(Kreuzung Albisriederstrasse, Letzigra- Qualitaten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden Qualitaten der bestehen-
ben), der Zuteilung in den H4 Struktur-Typ |den Hochh&user, kann eine Ergdnzung mit zusatzlichen Hochh&usern geprift werden.
«Urbane Wohnstadt», welcher auch Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist Riicksicht auf die Wirkung und
punktuell grossmassstabliche Baustruk- | ortsbildprdgenden Qualitaten der bestehenden Hochhauser zu nehmen.

turen mit Hochhausern umfasst, sind

vier gewichtige Entwicklungsinteressen

gegeben.

B |18.1 |Kommunale Siedlung Heiligfeld I: viergeschossige A |x |/ |x |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der Sub- |1(40m) |W5 Die ISOS-Bau- A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl von | Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel A (Substanzerhalt). Die mégliche Dich-
Zeilenbauten und rechtwinklig angebaute eingeschos- stanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume gruppe verfugt D Dichtekonzentration Entwicklungsinteressen gegeben, welche |te und die Ausniitzungsreserven gemass giltiger BZO sind hoch. Die bauliche Ziel-
sige Kunstlerateliers, durch Erker und feingliedrige integral zu erhalten und bestehende Beeintrachtigun- Uber keine Hoch- | E1 Durchgriinung sowohl an den regionalen, wie auch an dichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%. Die potenzielle
Eingangsbereiche rhythmisierte Fassaden, 1947/48, gen zu beseitigen. Die Baugruppe ist lediglich von ge- h&user. E2 Durchgriinung den kommunalen Richtplan geknlpft Beeintrachtigung des ISOS Erhaltungsziels wird aufgrund der geringen Ausdehnung
begrenzen begriinte Gartenhdfe wisser architekturhistorischen Qualitat. Die Baugruppe E3 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | der Baugruppe als schwerwiegend eingeschatzt. Die Interessenabwagung féllt auf-

ist von besonderer Bedeutung fiir das Ortsbildganze. F Hitzeminderung tenziellen Hochhaus bekréftigen. Mit A grund den hohen Schutzinteressen des ISOS fiir den Ausschluss aus dem Hochhaus-
Die besonderen rdumlichen Qualitéten liegen in der ar- H4 Stadtstruktur Ausnitzungreserven, D Dichtekonzentra- | gebiet aus.
chitektonischen Ausgestaltung der Gebaude. tion, der Zuteilung in den Struktur-Typ H4

«Urbane Wohnstadt», welcher auch

punktuell grossmassstabliche Baustruk-

turen mit Hochhdusern umfasst, sind drei

gewichtige Entwicklungsinteressen ge-

geben.
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B |18. Gesamtanlage aus intakten Siedlungenund grosszii- |AB |x |x |x |A |_ I(40m) |W6 Dis ISOS-Bau- A Ausnitzungsreserven _ Die mégliche Dichte und die Ausnitzungsreserven gemass glltiger BZO sind hoch.
gigem Freiraum: Hochhauser am Letzigraben und gruppe umfasst C Verdichtungsgebiet Die bauliche Zieldichte ist hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von 150-270%.
Siedlung Heiligfeld Ill, locker angeordnet um parkartig Hochh&user D Dichtekonzentration Die Baugruppe umfasst zwei Hochh&user. Unter gentigender Beriicksichtigung der
gestaltete Griinanlage mit ppigem Baumbestand, E1 Durchgriinung vorhandenen Qualitdten in der ISOS-Baugruppe, inklusive der ortsbildpragenden
mittig angeordneter Rasenflache, Schlittelhtigel und E2 Durchgriinung Qualitaten der bestehenden Hochhauser, kann eine Ergédnzung mit zusétzlichen Hoch-
Kindergarten, 1950er-Jahre, erstellt statt Kiesgrube E3 Durchgriinung hausern geprift werden. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist Riicksicht
F Hitzeminderung auf die Wirkung und ortsbildprédgenden Qualitaten der bestehenden Hochhauser zu
G1 Akzentbildung nehmen.
H4 Stadtstruktur
Siedlung Im Laubegg: mehrfach abgewinkelte Zeile Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der Sub- |1 (40m) |W2 Die ISOS-Bau- E2 Durchgriinung Gewichtung 1 Es sind kaum Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel A (Substanzerhalt). Die potenzielle Be-
von zwei- geschossigen Reiheneinfamilienhdusern im stanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume gruppe verfugt H1 Stadtstruktur lungsinteressen gegeben, welche sowohl | eintrédchtigung des ISOS Erhaltungsziels wird aufgrund der geringen Ausdehnung
Heimatstil, einen dreieckigen, begriinten Hof fassend, integral zu erhalten und bestehende Beeintrachtigun- Uber keine Hoch- an den regionalen, wie auch an den kom- | der Baugruppe als schwerwiegend eingeschatzt. Aufgrund fehlender zwingender Inte-
1920/21, eine der ersten Genossenschaftssiedlungen gen zu beseitigen. Das Baugruppe ist von besonderer hauser. munalen Richtplan geknipft sind, die ressen fir die Umsetzung der Entwicklungsziele mit einem Hochhaus, sowie der
Zirichs; heute isoliert inmitten grésserer Baukomplexe architekturhistorischen und rdumlichen Qualitat. Das eine Entwicklung mit einem potenziellen | hohen Gewichtung der Schutzinteressen des ISOS wird das Gebiet aus dem Hoch-
Gebiet ist von gewisser Bedeutung fur das Ortsbildgan- Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausniit- hausgebiet ausgeschlossen.
ze. Die besonderen rdumlichen Qualitaten liegen in der zungreserven, D Dichtekonzentration, der
abgewinkelten Zeile, welche einen Hof fassen. Die ar- Zuteilung in den H1 Struktur-Typ «Urba-
chitekturhistorische Qualiat besteht darin, dass die nes Kerngebiet», welcher auch Struktu-
Siedlung eine der ersten Genossenschaftssiedlungen ren mit Hochhauser umfasst, ist nur ein
Zurichs ist. Die Siedlung istim kommunalen Inventar der gewichtiges Entwicklungsinteresse ge-
schitzenswerter Gebaude enthalten. geben.
Wohnbauten am Rand der Freizeitanlage Heuried: Gewichtung 2 Erhaltungsziel B: Das Erhalten der I(40m) | W4 Die ISOS-Bau- A Ausniitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl an Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel B (Strukturerhalt). Unmittelbar angren-
kurze, dreigeschossige Mehrfamilienhauszeilen mit Struktur und die Anordnung und Gestalt der Bauten und gruppe verfugt D Dichtekonzentration Entwicklungsinteressen gegeben, welche |zend an das ISOS-Gebiet befinden sich bestehende Hochhauser. Es bestehen grosse
Walm- oder Giebeldach, regelmassig hintereinander Freirdume sind zu bewahren und die fir die Struktur we- Uber keine Hoch- | E1 Durchgriinung sowohl an den regionalen, wie auch an Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung in dieser Baugruppe. Die mégliche
zwischen Grinraum und Schweighofstrasse aufge- sentliche Elemente und Merkmale sind integral zu hauser. E2 Durchgriinung den kommunalen Richtplan geknipft Dichte und die Ausniitzungsreserven gemass gultiger BZO sind hoch. Hochhauser
reiht, v. a. 1930/40er-Jahre, verschiedene Veranderun- erhalten. Die architekturhistorischen Qualitaten sind le- E3 Durchgriinung sind, die eine Entwicklung mit einem po- |sind insbesondere entlang der Stadtachse (Birmensdorferstrase) und im Platzbereich
gen; westlich der Strasse Genossenschaftssiedlung diglich von gewisser Bedeutung. Die Baugruppe ist F1 Hitzeminderung tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A des Nachbarschaftszentrum zum S-Bahngleis (Haltestelle Ziirich Schweighof), stadte-
Schweigmatt, zwei- und dreigeschossige Ein- und lediglich von gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild. Die G1 Akzentbildung Ausniltzungreserven, D Dichtekonzentra- | baulich geeignet, die Entwicklungsinteressen umzusetzen. Gleichzeitig besteht durch
Mehrfamilienh&user mit Satteldach, reizvoll in park- Baugruppe hat gewisse rdumliche Qualitaten, die in der G2 Akzentbildung tion, G2 Akzentuierung des Nachbar- die punktuelle Konzentration der Dichte in einem Hochhaus die Méglichkeit, auch die
artiger Gartenlandschaft gruppiert, 1948 regelmassigen Anordnung und der parkartigen Garten- H4 Stadtstruktur schaftszentrums (Bereich Haltestelle S- | Ziele des ISOS - mindestens teilweise — zu berlicksichtigen. Die Interessenabwagung
landschaft liegen. Das Erscheinungsbild des dstliche Bahn Schweighof), der Zuteilung in den féllt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des orts-
Teils der Schweighofstrasse ist bereits relativ stark Struktur-Typ H4 «Urbane Wohnstadt», baulichen Gewinns, ist der regelmassigen Anordnung der Bauten und einem Beibehalt
Uberformt. welcher auch punktuell grossmassstéb- | des parkartigen Griinraums eine hohe Gewichtung beizumessen.
liche Baustrukturen mit Hochhausern
umfasst, sind drei gewichtige Entwick-
lungsinteressen gegeben.
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Aussersihl, Kreis 4

lsc_:_s Aufnahmeplan
in Uberlagerung mit den Hochhausgebieten
(Stand 6ffentliche Auflage)
@® Gebaude unter Schutz
@® Gebiude im Inventar
Umgebung unter Schutz
Umgebung im Invetar
[ Bestehende Hochhauser
|:| Projektierte Gebaude (Amtliche Vermessung 2024)
Hochhausgebiet | (bis max. 40 Meter)
Hochhausgebiet Il (bis max. 60 Meter)
- Hochhausgebiet Ill (bis max. 80 Meter)
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Interessenabwigung mit dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Aussersihl, Kreis 4

Der ISOS-Beschrieb des Quartiers in Bezug
auf Hochhauser

Neben den Blockrandstrukturen wird das Quartier Aussersihl ausserhalb des
Gleisbogens gepragt von Wohnkolonien der Zwischenkriegszeit und Hochhausern
der Hochkonjunktur, als vertikale Akzente. Herausragend sind das Lochergut so-
wie die Wohnsiedlung Hard mit den vier Punkthochhausern, welche die Stadtsil-
houette bis weit ins Limmattal hinaus pragen. Entlang der Badenerstrasse werden
die markanten Bauten von Autofirmen erwéahnt. Ein solches Hochhaus befindet
sich beispielweise in der Nahe des Albisriederplatzes.

Die Ziele der Stadtentwicklung fiir das Quartier

Aussersihl ist in den Richtplanen als kantonales und regionales Zentrum bezeich-
net. Im regionalen Richtplan wird das Ziel fiir Zentrumsgebiete formuliert: «Das
Potenzial der Zentrumsgebiete fiir zuséatzliche bauliche Verdichtung — aufgrund ih-
rer zentralen Lage im Grossraum und in der Gesamtstadt, ihrer hervorragenden
Erschliessungsqualitat und Eignung fir leitungsgebundene Wérmeversorgung —
wird genutzt. An geeigneten Standorten erfolgt die bauliche Verdichtung durch
Hochhauser». (Regionaler Richtplan, Kapitel 2.2 Zentrumsgebiete und Quartier-
zentren)

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
(SLOBA) sind Teile des Quartiers als Verdichtungsbiet (iber die BZO 2016 bezeich-
net. Die Zieldichte ist sehr hoch, die Nutzung soll gemischt sein. Die Stadtstruktur-
typen umfassen das «heterogene Gebiet» und das «urbane Kerngebiet». Fiir diese
Stadtstrukturtypen sieht der kommunale Richtplan auch grossmassstabliche Bau-
strukturen mit Hochhausern vor. (SLOBA, Kapitel 3.1.2 Ziele)

Eintrdge zu geplanten Freirdumen im kommunalen Richtplan, beispielsweise auf
dem Schlachthofareal, zeigen, dass neben der baulichen Entwicklung auch zu-
séatzliche Freiraume im Quartier geschaffen werden sollen.

Die grésste bauliche Entwicklung in Aussersihl hat in der «Europaallee» stattge-
funden. Hier ist ein dichtes neues Stadtquartier mit bis zu 60 m hohen Hochhaus-
bauten entstanden.

Auch stadtklimatische Ziele haben in Aussersihl einen hohen Stellenwert. Geméss
kommunalem Richtplan ist Aussersihl Teil des Massnahmengebiets 1. Dies bedeu-
tet, dass die bioklimatische Situation sowohl tags- wie nachtsiiber zu verbessern
ist.

Die Bedeutung des Hochhauses fiir die Umsetzung
der Ziele der Stadtentwicklung

In den Gebieten westlich der Hardstrasse, dem Korridor entlang der Badener-
strasse sowie dem Streifen zwischen Hohlistrasse und Gleisfeld sind Hochhéauser
mit grossraumiger Ausstrahlung pragend. Sie befinden sich mehrheitlich ausser-
halb der vom Blockrand gepragten Quartiererhaltungszonen. Mit der Zuordnung
dieser Gebiete ins Hochhausgebiet, soll auch zukiinftig eine Umsetzung der Ent-
wicklungsziele mit der Typologie des Hochhauses méglich sein.

Ein Grossteil des Stadtbildteils Aussersihl ist bereits in einem ersten Abwagungs-
durchgang ausgeschlossen worden (vgl. Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV Ka-
pitel «Herleitung der Hochhausgebiete»). Ausgeschlossen aus dem Hochhausge-
biet sind die Blockrandquartiere der Quartiererhaltungszonen. Bis auf die wenigen
bestehenden Hochhéduser an speziellen Lagen, widersprechen Hochhauser grund-
satzlich den Erhaltungszielen des ISOS. Diese Gebiete sind im ISOS mehrheitlich
dem Erhaltungsziel A (Substanzerhalt) oder B (Strukturerhalt) zugeordnet.
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Aussersihl, Kreis 4

Schutzinteressen ISOS Gewichtung ISOS Planerische Grundlagen und Entwicklungsinteressen Gewichtung Entwicklung Interessenabwiagung
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G |6 Hard, Quartierbereich zwischen Seebahneinschnitt AB |x |x |x |A |Gewichtung 3 Erhaltungsziel A: Das Erhalten der Sub- |II W5 Es befindet sich A Ausnitzungsreserven Gewichtung 3 Es sind eine Vielzahl Ent- | Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel A (Substanzerhalt). Es befindet sich je-
und Hardau: geschlossene Bebauungsstruktur ge- stanz bedeutet, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume | (60m) nur ein sehrklei- |B Verdichtung Stadtachsen | wicklungsinteressen gegeben, welche doch nur eine einzelne Gebaudezeile an der Hard-/Bullingerstrasse in diesem gross-
pragt durch die in der Diagonale verlaufende Sihlfeld- integral zu erhalten und bestehende Beeintrachtigun- ner Teil des ISOS- |C Verdichtungsgebiet sowohl an den regionalen, wie auch an rdumigen betroffenen ISOS-Perimeter. In der stadtischen Lesart wird diese Gebaude-
strasse, dem ehem. sogenannten Schragweg; die gen zu beseitigen. Das Gebiet ist von besonderer archi- Gebiets im Hoch- | F1 Hitzeminderung den kommunalen Richtplan geknupft zeile dem westlich angrenzenden Gebiet (G9) zugeordnet. Dies bildet sich auch im
meisten Strassen mit Alleen; grosszigige, einheitliche tekturhistorischen und raumlichen Qualitét. Das Gebiet hausgebiet. Das | G1 Akzentbildung sind, die eine Entwicklung mit einem po- | Richtplan (Grenze der Stadtstrukturtypen) sowie in der BZO (Grenze der Quartiererhal-
Hofrand- bebauungen wie Erismann- und Bullingerhof; ist von besonderer Bedeutung fiir das Ortsbildganze. ISOS-Gebiet ver- | H1 Stadtstruktur tenziellen Hochhaus bekraftigen. Mit A tungszone) ab. Die mégliche Dichte und die Ausniitzungsreserven gemaéss gliltiger
Kindergérten und Spielwiesen in den Héfen, 1920/ Die besonderen rdumlichen Qualitéten liegen in den fugt Uber keine Ausnltzungreserven, C Gebiet mit bauli- | BZO sind sehr hoch. Es bestehen fiir die betroffene Zeile grosse Entwicklungsinteres-
30er-Jahre; mehrheitlich erstellt durch die Stadt und einheitlichen Hofrandbebauungen mit grossziigigen Hochhé&user. cher Verdichtung Uber die BZO 2016 hin- | sen geméss Richtplanung. Das betroffene Gebiet liegt geméss kommunalem Richt-
Baugenossenschaften, eindrickliche Beispiele fur durchgriinten Héfen un den einheitlichen Strassen- aus, der Zuteilung in den Struktur-Typ H1 | plan in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tGber die BZO 2016 hinaus. Die bauliche
die stadt. Massnahmen gegen die Wohnungsnot der rdumen. «Urbanes Kerngebiet», welcher auch Zieldichte liegt ist sehr hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von tiber 250%. Im
Zwischenkriegsjahre Strukturen mit Hochh&user umfasst, sind | kommunalen Richtplan wurde bereits eine Interessenabwégung mit den Zielen des

drei gewichtige Entwicklungsinteressen ISOS zugunsten der Verdichtung durchgefiihrt, an welche angeknupft werden kann.

gegeben. Hochhé&user kénnen stadtebaulich an dieser Kreuzungssituation geeignet sein, um die
Entwicklungsziele umzusetzen. Die Interessenabwagung fallt zugunsten des Verbleibs
im Hochhausgebiet aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist der stad-
tebaulichen Wirkung im einheitlich gefassten Strassenraum, eine hohe Gewichtung
beizumessen.

G |8 Teil der Badenerstrasse um Albisriederplatz: mehrheit- |C  |x |/ |x |C |_ I (40m) |Ql, W6 Das Gebiet um- A Ausniitzungsreserven _ Es gibt bereits bestehende Hochh&user. Siehe auch ISOS-HInweis AS 8.0.1. «Franz-
lich geschlossene, flinfgeschossige Gebaudezeilen, 1] fasst B Verdichtung Stadtachsen Haus, zehngeschossiges Blirogebaude mit Metallfassade liber zweigeschossigem,
Geschéfts- und Wohnhauser unterschiedlicher Ausge- (60m) mehrere Hoch- C Verdichtungsgebiet verglastem Sockel, 1962, markanter stadtebaulicher Kontrast zur Blockrandbebau-
staltung, ab E. 19./1. V. 20. Jh.; Quartierzentrum mit hauser F1 Hitzeminderung ung» und ISOS-Hinweis AS 8.0.5: «<Ehem. Citroén-Garage, qualitatsvoller Garagenbau
Laden und Restaurants am Schnittpunkt zweier Stadt- G1 Akzentbildung mit pragnantem Rampenturm, 1951; gehort zur Abfolge von Autohausern an der Bade-
teile G2 Akzentbildung nerstrasse». Unter gentigender Beriicksichtigung der vorhandenen Qualitaten im

H1 Stadtstruktur ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragenden Qualitdten der bestehenden Hochh&u-
ser, kann eine Erganzung mit zusatzlichen Hochh&ausern geprift werden. Bei der
Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist Riicksicht auf die Wirkung und ortsbild-
pragenden Qualitaten der bestehenden Hochhduser und die Wirkung auf den Stras-
senraum zu nehmen.

G |9 Hardau: Grosssiedlung, charakterisiert durch vier AC |x |/ |x |C |_ 1] W5 Das Gebiet um- A Ausniitzungsreserven _ Die bestehenden Hochh&user charakterisieren das Gebiet. Unter genligender Berlick-
Wohntlrme von 72 bis 92 m Héhe zwischen vier- bis (60m) fasst B Verdichtung Stadtachsen sichtigung der vorhandenen Qualitdten im ISOS-Gebiet, inklusive der ortsbildpragen-
sechsgeschossigen Flachdachbauten, verbunden mehrere Hoch- C Verdichtungsgebiet den Qualitdten der bestehenden Hochh&user, kann eine Erganzung mit zusatzlichen
durch eingeschossigen Trakt mit Gemeinschafts- hauser F1 Hitzeminderung Hochhé&usern geprift werden. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns ist
rdaumen; Komplex von Wohnungen, Altersheim und G1 Akzentbildung Rucksicht auf die Wirkung und ortsbildpradgenden Qualitdten der bestehenden Hoch-
-siedlung sowie Schulbauten beidseits der teilweise H1 Stadtstruktur héuser zu nehmen.

Uberdachten Bullingerstrasse mit zeittypischer Um-
gebungsgestaltung, ab 1960er-Jahre

B |03 Schlachthofareal: grosse Fabrikanlage, weitgehend AC |/ |x |/ |C |Gewichtung 1 Erhaltungsziel C: Das Gleichgewicht 1] IGI Die ISOS-Bau- A Ausniitzungsreserven Gewichtung 2 Es sind einige Entwick- Es besteht ein Widerspruch zum Erhaltungsziel C (Charaktererhalt). Die mégliche
einheitlich in gelbem Sichtbackstein mit roten zwischen Alt- und Neubauten ist zu bewahren, die fur (60m) gruppe verfugt F1 Hitzeminderung lungsinteressen gegeben, welche sowohl | Dichte und die Ausniitzungsreserven gemaéss gultiger BZO sind hoch. Es bestehen fir
Zierelementen; Uberragender Hauptbau, beidseits da- den Charakter wesentlichen Elemente sind integral zu Uber keine Hoch- | G1 Akzentbildung an den regionalen, wie auch an den kom- | die betroffene Zeile grosse Entwicklungsinteressen gemass Richtplanung. Die bauli-
von Industrieflachdachbauten wie Schlachthallen, erhalten. Die Baugruppe ist von besonderer architektur- héuser. G2 Akzentbildung munalen Richtplan gekniipft sind, die che Zieldichte ist sehr hoch und liegt bei einer Ausniitzungsziffer von tiber 250%. 2023
Stallungen und Remisengebaude; reprasentative Ein- historischen Qualitat aufgrund ihrer einheitlichen Er- H1 Stadtstruktur eine Entwicklung mit einem potenziellen  |istim Baukollegium Zirich und in einem qualifizierten Wettbewerbsverfahren mit Ein-
gangspartie und Vorplatz mit Baumen und Brunnen scheinung aus Sichtbackstein. Die Baugruppe ist ledig- Hochhaus bekraftigen. Mit A Ausniit- sitz des Amt flr Stadtebaus der ortsbauliche Gewinn eines Hochhauses bis 60 m be-
vor der Slidostfassade der vielteiligen Anlage, 1903- lich von gewisser rdumlichen Qualitat. Die Baugruppe zungreserven, G2 Akzentuierung des statigt worden. Hochhauser sind insbesondere entlang der Stadtachsen (Baslerstras-
09; Um- und Neubauten, 2. H. 20. Jh.; erste industrielle ist lediglich von gewisser Bedeutung fiir das Ortsbild- Quartierszentrums, der Zuteilung in den se, Herdernstrasse, Hohlstrasse) und im Kreuzungsbereich des Quartierzentrums
Grossschlachtanlage der Schweiz ganze. Struktur-Typ H1 «Urbanes Kerngebiet», Baslerstrasse/ Herdernstrasse, stadtebaulich geeignet, die Entwicklungsinteressen

welcher auch Strukturen mit Hochhduser |umzusetzen. Gleichzeitig kann die inventarisierte Fabrikanlage des Schlachthofs er-

umfasst, sind drei gewichtige Entwick- halten werden. Das Schlachthofareal ist im Inventar der kunst- und kulturhistorischen

lungsinteressen gegeben. Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung aufgefiihrt. Durch den damit einhergehen-
den Prozess kann eine hohe Qualitatssicherung auch des Ortsbildschutzes garantiert
werden. Die Interessenabwéagung fallt zugunsten des Verbleibs im Hochhausgebiet
aus. Bei der Beurteilung des ortsbaulichen Gewinns, ist einer gelungenen Integration
in den Bestand eine hohe Gewichtung beizumessen.
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