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Stadt Ziirich GR Nr. 2021/232

Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Ziirich an den Gemeinderat

vom 2. Juni 2021

Amt fiir Stadtebau, Privater Gestaltungsplan «Areal Dreispitz», Ziirich-
Saatlen, Kreis 12

1. Zweck der Vorlage

Der vorliegende private Gestaltungsplan «Areal Dreispitz» schafft die nutzungsplanerische
Grundlage fiir eine stadtebaulich und architektonisch hochwertige Uberbauung des Gebiets
im Sinne des Masterplans Areal Dreispitz. Zudem wird eine Arealentwicklung gewahrleistet,
die qualitativ hochwertige Freiraume fiir unterschiedliche Nutzergruppen sicherstellt und es
werden die Voraussetzungen fur ein vielfaltiges Angebot an preisginstigem Wohnraum und
fur eine sozialvertragliche Etappierung geschaffen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Zielbilds gemass Masterplan Dreispitz wurde parallel
zum Gestaltungsplan «Areal Dreispitz» der Quartierplan Nr. 495 Areal Dreispitz erarbeitet.
Der Quartierplan regelt die Feinerschliessung, die Landumlegung, die Bereinigung der An-
merkungen und Dienstbarkeiten sowie die Kosten. Die beiden Planungsinstrumente sind
materiell koordiniert und werden dem Stadtrat gleichzeitig zum Beschluss vorgelegt.

Mit dieser Weisung beantragt der Stadtrat dem Gemeinderat, dem privaten Gestaltungs-
plan «Areal Dreispitz» zuzustimmen. Die Festsetzung des Quartierplans Nr. 495 Areal Drei-
spitz erfolgt mit separatem Stadtratsbeschluss. Sobald kumulativ der Quartierplan rechts-
kraftig und der Gestaltungsplan in Kraft getreten ist, veranlasst die Stadt die definitive Mu-
tation und den Vollzug im Grundbuch.

2. Geltungsbereich des Gestaltungsplans

Das Areal Dreispitz umfasst samtliche Grundstlicke zwischen den Ubergeordneten Stras-
senachsen Wallisellenstrasse, Saatlenstrasse und der Nationalstrasse A1 (kiinftige Auto-
bahneinhausung Ueberlandpark) und entspricht dem Beizugsgebiet des Quartierplans Nr.
495 Areal Dreispitz. Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans «Areal Dreispitz»
umfasst sdmtliche Grundstiicke des quartierplanerischen Beizugsgebiets, die nicht Be-
standteil des o6ffentlichen Gestaltungsplans «Ueberlandpark» sind.
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Abb. 1: Geltungsbereiche der Planungsinstrumente



Insgesamt umfasst der Geltungsbereich des Gestaltungsplans «Areal Dreispitz» eine Fla-
che von rund 6,6 ha und ist heute vollstandig Uberbaut. Der Grossteil des Gebiets wurde in
der Nachkriegszeit basierend auf dem Konzept der Gartenstadt als Genossenschaftssied-
lung erbaut und befindet sich mehrheitlich im Eigentum der ASIG Wohngenossenschaft
(ASIG). Das Grundstick Kat.-Nr. SW5226 ist im Eigentum der evangelisch-reformierten
Kirchgemeinde Zirich-Saatlen. Die Grundstliicke Kat.-Nrn. SW5523 (Dreispitz-Strasse),
SW5927 (Fussweg von der Dreispitz-Strasse zur Wallisellenstrasse) sowie SW5935 an der
Ecke Wallisellenstrasse / Ueberlandpark (Transformatorenstation) befinden sich im Eigen-
tum der Stadt.

3. Ausgangslage
3.1 Einhausung Schwamendingen

Mit der Einhausung des Autobahnabschnitts zwischen dem Schoéneichtunnel und der Ver-
zweigung Aubrugg erfahren die heute durch den Verkehr stark beeintrachtigten Wohnquar-
tiere eine Aufwertung. Die Bauarbeiten zur Einhausung Schwamendingen haben 2019 be-
gonnen und werden voraussichtlich 2024 abgeschlossen sein. Auf der rund 7 m hohen und
940 m langen Autobahnuberdeckung entsteht mit dem Ueberlandpark ein neuer 6ffentlicher
Freiraum, der die Quartiere Saatlen und Schwamendingen-Mitte verbindet. Mit dem 6&ffent-
lichen Gestaltungsplan «Ueberlandpark» sind die Voraussetzungen fir die bauliche Ent-
wicklung der direkt an die Einhausung angrenzenden Grundstiicke geschaffen worden. Der
Gestaltungsplan «Ueberlandpark» schliesst auch Grundstiicke auf dem Areal Dreispitz mit
ein.

3.2 Masterplan Dreispitz

Die ASIG beschaftigt sich seit 2008 intensiv mit der Zukunft des Areals Dreispitz und initi-
ierte in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Zurich eine Entwicklungsplanung. Die Entwick-
lungsplanung beinhaltete verschiedene Verfahren und Planungen im Gebiet Dreispitz:
Testplanung Areal Dreispitz (2009), Stadtebauliches Entwicklungsleitbild Wallisellenstrasse
(2011), Entwicklungsplanung Dreispitz — Leitbild (2011), Stadtebauliches Leitbild Ueber-
landpark (2013), Masterplan Dreispitz (2017). Mit Beschluss Nr. 925/2017 hat der Stadtrat
dem Masterplan Dreispitz zugestimmt und die betroffenen Departemente und Dienstabtei-
lungen beauftragt, die Entwicklung des Gebiets gemass den Vorgaben des Masterplans
aktiv zu unterstitzen. Der Masterplan bildet die Grundlage fur eine Siedlungserneuerung in
mehreren Etappen. Insgesamt sollen rund 900 Wohneinheiten entstehen, was einer Ver-
doppelung des Wohnungsangebots entspricht. Im Zusammenhang mit der beabsichtigten
Transformation des Areals Dreispitz wird ein neuer Griinzug geschaffen (Dreispitz-Strasse
Ast Nord inklusive Verlangerung bis zur kunftigen Autobahneinhausung im nordéstlichen
Bereich des Areals) und die Erschliessung neu geregelt. Dabei soll die bestehende Drei-
spitz-Strasse teilweise aufgehoben und neu zur durchgehenden Quartierstrasse zwischen
Saatlenstrasse und Wallisellenstrasse werden.

Das im Rahmen des Masterplans erarbeitete stadtebauliche Zielbild zeigt ein Konzept fir
die mégliche Bebauung und Gestaltung der Aussenraume auf. Der Masterplan bildet die
Grundlage fur die nachfolgenden Planungsschritte und macht Aussagen zu den wichtigsten
Aspekten der Gebietsentwicklung wie Nutzung, bauliche Dichte, Freirdume, Erschliessung,
Etappierung fir eine sozialvertragliche Entwicklung sowie Interessenabwagung. Folgende
stadtebauliche Strategiepunkte stehen im Fokus:

— Schaffung eines neuen zusammenhangenden Quartiers Dreispitz mit drei identitatsbil-
denden Teilgebieten: «Wallisellenstrasse», «Innerer Dreispitz», «Am Ueberlandpark»
(siehe Abb. 2)

—  Starkung der Wallisellenstrasse als urbane Achse
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— Schaffung eines Griinzugs zur Verwebung tibergeordneter Grinrdume

— Schaffung von Wohnformen mit starkem Bezug zum Aussenraum: «Bodennahes Woh-
nen»

— Vernetzung und Verwebung der Teilgebiete mit angrenzenden Quartieren
— Drei (bestehende und neue) Hochpunkte als stadtebauliche Akzente
— Pflege und Weiterentwicklung der vorhandenen Siedlungs- und Freiraumqualitaten
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Abb. 2: Stadtebauliches Zielbild Masterplan Dreispitz mit Teilgebieten

Im Rahmen des Masterplanprozesses, aber auch bereits in den vorangegangenen Pla-
nungsprozessen zum Areal Dreispitz, wurde der Umgang mit der bestehenden Bausub-
stanz sorgfaltig gepruft. Das Areal Dreispitz ist im Bundesinventar schitzenswerter Ortsbil-
der (ISOS) aufgefuhrt. Im Leitbild Schwamendingen der Stadt Zurich (2005) ist das Areal
dem denkmalpflegerischen Schongebiet zugewiesen mit dem Hinweis, dass in diesen Ge-
bieten Erneuerungen und Ersatzneubauten moglich sind, sofern sie beziglich Volumen,
Materialisierung, Durchlassigkeit und Freiraum erhdhte Anforderungen erfiillen und koope-
rative sowie qualitatssichernde Verfahren durchgefihrt werden. Aus diesem Grund wurde
fur die Entwicklung des Gebiets Dreispitz ein umfassender, kooperativer Planungsprozess
zwischen der ASIG und der Stadt Zirich unter Einbezug der Denkmalpflege durchgefihrt.
Dabei wurden auch die Bewohnerinnen und Bewohner frihzeitig involviert und tber Vor-
zugsrechte bei der Neuvermietung der benachbarten ASIG-Siedlung «<Am Glattbogen» in-
formiert. Der kooperative Planungsprozess flihrte zum Ergebnis, dass die flr die Siedlungs-
qualitat und das Ortsbild wichtigen Strukturelemente in die Zukunft Gberfihrt werden sollen,
die Siedlung selber aber nicht erhalten wird. So soll im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» das
Konzept des bodennahen Wohnens mit einem Quartierplatz weitergefiihrt werden und die
Durchgriinung weiterhin hoch sein. Zudem stellt ein feingliedriges Wegnetz eine hohe
Durchlassigkeit sicher. Mit der Einfihrung eines neuen grosszigigen Freiraums (Griinzug
Dreispitz) wird zudem das bestehende Freiraumgeflige im Quartier weiterentwickelt und
gestarkt. Im Teilgebiet «Wallisellenstrasse» ist hingegen eine héhere bauliche Dichte und
am Ostlichen Rand des Teilgebiets ein neuer stadtebaulicher Akzent erwlnscht. Fur das
Teilgebiet «kAm Ueberlandpark» gelten die Festlegungen des 6ffentlichen Gestaltungsplans
«Ueberlandpark». Die Gebaude sind senkrecht zur Einhausung auszurichten und sie sollen
einen direkten Bezug zum Ueberlandpark wie auch zur darunterliegenden Stadtebene
schaffen.
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4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Kantonaler Richtplan

Im rechtskraftigen kantonalen Richtplan wird das Areal Dreispitz als Siedlungsgebiet aus-
gewiesen. Der kantonale Richtplan weist die Gemeinden an, die Mdéglichkeiten zur Sied-
lungsentwicklung nach innen zu prifen. Diese umfassen insbesondere das Ausschdpfen
des Potenzials, das in den Uberbauten Bauzonen gemass Bau- und Zonenordnung theore-
tisch noch mdglich ware. Dabei ist auf eine hohe Qualitat der Bauten und der Aussenrdume
zu achten. Die Gemeinden sollen hierflr stadtebauliche Konzepte flir Neubaugebiete sowie
insbesondere auch fir Gebiete, die umgenutzt, erneuert oder verdichtet werden, entwi-
ckeln.

4.2 Bau- und Zonenordnung

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist gemass Bau- und Zonenordnung (BZO,
AS 700.100) mehrheitlich der Wohnzone W3 mit einem Wohnanteil von 66 ProzentProzent
zugewiesen. Der nordwestliche Arealbereich ist der Wohnzone W4 mit einem Wohnanteil
von 75 Prozent Prozentzugeordnet. Fir das Grundstiick Kat.-Nr. SW5226 (Kirche Saatlen)
ist ein Wohnanteil von 0 ProzentProzent festgelegt. Darliber hinaus bezeichnet die BZO
entlang der Wallisellenstrasse ein Gebiet mit erhdhter Ausnitzung.

4.3 Planungsrechtliches Vorgehen

Zur Regelung der nutzungsplanerisch relevanten Anforderungen und der Abhangigkeiten
unter den Teilgebieten sowie des Griinzugs Dreispitz sind — basierend auf dem Masterplan
Dreispitz — ein Gestaltungsplan (Bau- und Nutzweise) und ein Quartierplan (Erschliessung,
Landumlegung) erarbeitet worden. Die beiden Planungsinstrumente sind materiell koordi-
niert und werden dem Stadtrat gleichzeitig zum Beschluss vorgelegt. Fur die Entwicklung
von Projekten auf den einzelnen Teilgebieten werden Konkurrenzverfahren durchgefihrt.

5. Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Die gemass Gestaltungsplan «Areal Dreispitz» zulassige Geschossflache bewegt sich in-
nerhalb der gemass BZO hdchstens zuldssigen Ausnutzung. Ein planungsbedingter Vorteil
ist mit der Massnahme nicht verbunden.

6. Wichtigste Festlegungen des Gestaltungsplans
Allgemeine Bestimmungen (Art. 1-3)

Der private Gestaltungsplan «Areal Dreispitz» setzt sich aus den Gestaltungsplanvorschrif-
ten und dem zugehdrigen Plan im Massstab 1:1000 zusammen (Art. 2). Er schafft die Vo-
raussetzungen fiir eine stadtebaulich und architektonisch hochwertige Uberbauung mit
qualitativ hochwertigen Freirdumen, wie auch fur ein vielfaltiges Angebot an preisglinstigem
Wohnraum und flr eine sozialvertragliche Etappierung (Art. 1, 13). Als gemeinnitzige
Wohngenossenschaft ist die ASIG im Rahmen ihrer Statuten verpflichtet, preisglinstigen
Wohnraum anzubieten und diesen dauerhaft der Spekulation zu entziehen.

Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die Bestimmungen der BZO keine Anwen-
dung. Es gelten die Baubegriffe gemass PBG samt zugehdriger Verordnungen in der Fas-
sung bis zum 28. Februar 2017 (Art. 3). Die Wirkung der Verkehrsbaulinien wird suspendiert
(Art. 3).

Bau- und Nutzungsvorschriften (Art. 4-13)
Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind grundsatzlich Wohnnutzungen sowie nicht
stérende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen zuldssig. Im Baubereich B3 sind auch
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massig storende Betriebe wie Detailhandelsnutzungen mit einer Verkaufsflache von héchs-
tens 1500 m? zulassig (Art. 4).

In Art. 5 wird die Wohnanteilspflicht definiert. Diese betragt grundsatzlich 75 Prozent. Fur
den Baubereich B3 gilt eine Wohnanteilspflicht von 50 Prozent. Zur Sicherstellung der
raumplanerisch erwiinschten Mischnutzung darf der Wohnanteil im Baubereich B3 héchs-
tens 80 Prozent betragen. Fir das Teilgebiet C wird eine Wohnanteilspflicht von 90 Prozent
festgelegt.

Die Gebaude sind grundsatzlich innerhalb der im Plan festgelegten Mantellinien anzuord-
nen (Art. 6). Die Mantellinien bestimmen sich durch die Baubereiche und die Gebaudehd-
hen. Einzelne Vorspringe dirfen die Mantellinien héchstens um 1,5 m Gberragen.

Der Gestaltungsplan legt die anrechenbaren Geschossflachen je Teilgebiet, die Gebaude-
héhen sowie die Anzahl Vollgeschosse fest (Art. 8). Im Teilgebiet A betragt die hdchstens
zulassige Geschossflache 18 500 m?, im Teilgebiet B 36 797 m? und im Teilgebiet C
41 113 m?. Die Geb&udehohen variieren zwischen 12,5 m im inneren Dreispitz, 15,5 m
entlang der Saatlenstrasse sowie 25,5 m entlang der Wallisellenstrasse. Im Baubereich A1
an der Ecke Walllisellenstrasse / Ueberlandpark ist ein Hochhaus mit einer Hohe von héchs-
tens 60 m zulassig.

Im Teilgebiet «Wallisellenstrasse» ist die geschlossene Bauweise vorgeschrieben (Art. 11).
Gegenuber den im Plan bezeichneten Arealverbindungen gilt ein oberirdischer Wegab-
stand von 3,5 m (Art. 12).

Gestaltung (Art. 14-17)

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der bauli-
chen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass
eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht (Art. 14). Die gemeinschaftlichen Freirdume
(Griinzug Dreispitz, Quartierplatz, Platzbereiche Wallisellenstrasse) haben eine hohe Auf-
enthalts- und Gestaltungsqualitat aufzuweisen. Die etappierte Ausfiihrung der Bauten ist
zulassig (Art. 13), sofern eine gute Gesamtwirkung gewahrleistet ist (Art. 14).

Die Gebaude sind so anzuordnen, dass sie gegeniiber den angrenzenden Strassenrdumen
und gegenuber dem Grinzug Dreispitz eine raumpragende Wirkung entfalten (Art. 5). In
den im Plan bezeichneten Abschnitten an der Wallisellenstrasse sind die Fassaden der
Erdgeschosse mit mindestens 50 Prozent der gesamten Fassadenlange auf die Baube-
reichsgrenze zu stellen (Art. 17).

Freiraum (Art. 18-26)

Der Gestaltungsplan definiert fur alle Teilgebiete eine Freiflachenziffer von mindestens
35 Prozent (Art. 18). Im Weiteren wird eine Baumpflanzpflicht definiert, wonach pro 700 m?
Grundstucksflache ein Grossbaum vorzusehen ist (Art. 19). Fur die Gestaltung des Grin-
zugs Dreispitz ist ein Gesamtkonzept zu erarbeiten (Art. 20) und zeitgleich mit dem Bauge-
such der ersten Bauetappe einzureichen. Der Griinzug dient dem Areal Dreispitz als ge-
meinschaftlicher Freiraum. Ein angemessener Teil ist als Spiel- und Aufenthaltsflache so-
wie bei Bedarf als Freizeit- und Pflanzgarten vorzusehen. Der Griinzug ist so zu gestalten,
dass mindestens 6000 m? 6ffentlich zuganglich sind.

Entlang der Wallisellenstrasse sind mehrere Platzbereiche vorzusehen (Art. 21). Diese sind
mit einer zusammenhangenden Flache von je mindestens 380 m? auszubilden. Im Weiteren
bezeichnet der Gestaltungsplan verschiedene Vorzonen; wahrend die Vorzone «Wallisel-
lenstrasse» als multifunktionale Mischverkehrsflache zur Arealerschliessung, Anlieferung
und Entsorgung vorgesehen ist (Art. 22), dienen die Vorzonen «Dreispitz-Strasse» und
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«Griinzug Dreispitz» vorwiegend als private Gebaudevorbereiche mit einem hohen Grin-
anteil (Art. 23, 24). Im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» ist an zentraler Lage ein gemeinschaft-
licher Quartierplatz mit einer Mindestflache von 800 m? und einer angemessenen Anzahl
Grossbaumen vorzusehen (Art. 26). Zudem sind in diesem Teilgebiet die Erdgeschosse der
Wohnungen mit einem direkten Zugang zum Aussenraum auszubilden (Art. 25), um das
«bodennahe Wohnen» sicherzustellen.

Erschliessung und Parkierung (Art. 27-31)

Die Erschliessung des Gebiets fiir den motorisierten Verkehr erfolgt Uber die Wallisel-
lenstrasse, die Saatlenstrasse und die Dreispitz-Strasse. Die Mdglichkeiten fir Zu- und
Wegfahrten sind im Plan je Strassenzug festgelegt (Art. 27). Entlang der Wallisellenstrasse
bezeichnet der Gestaltungsplan zwischen den einzelnen Baubereichen Erschliessungsgas-
sen, wo Anlieferungs- und Entsorgungsflachen sowie oberirdische Abstellplatze fur Besu-
cherinnen und Besucher zulassig sind (Art. 28).

Die Anzahl privater Abstellplatze fir Personenwagen, leichte Zweirader und Motorrader
richtet sich nach der zum Zeitpunkt eines Bauentscheids gultigen PPV (Art. 29). Von den
fur leichte Zweirader zu erstellenden Abstellplatzen ist ein angemessener Anteil zu Uberde-
cken. Die Abstellplatze sind bezuglich ihrer Lage auf die Gebaudezugange und die Velo-
verbindungen auszurichten. Die im Plan bezeichnete Quartierverbindung dient als &ffentli-
che Fuss- und Veloverbindung sowie als Not- und Unterhaltszufahrt (Art. 30). Die im Plan
bezeichneten Areal-verbindungen dienen als arealinterne Fuss- und Veloverbindungen
(Art. 31).

Umwelt (Art. 32-38)

Im Geltungsbereich gilt der Grundordnung entsprechend gemass Art. 43 Larmschutz-Ver-
ordnung (LSV, SR 814.41) die Empfindlichkeitsstufe Il (Art. 32). Fir den Baubereich B3 gilt
die Larmempfindlichkeitsstufe 1.

Fir alle Neubauten im Geltungsbereich wird die Unterschreitung der Anforderungen der
kantonalen Warmedammvorschriften um mindestens 30 Prozent vorgeschrieben. Darlber
hinaus haben Neubauten den oberen Grenzwert flir Graue Energie gemass Minergie-Eco
einzuhalten. Umbauten mussen die Anforderungen der Warmedammvorschriften der Bau-
direktion des Kantons Zrich flir Neubauten einhalten oder mindestens dem Grenzwert flr
den gewichteten Endenergiebedarf fir Raumwarme, Warmwasser, Luftung und Klimatisie-
rung des Minergie-Standards fur Umbauten entsprechen (Art. 33). Die Warmeversorgung
fur Raumheizung und Warmwasser erfolgt Gber das 6ffentliche Fernwarmenetz, soweit der
Warmebedarf nicht durch gebaude- oder arealinterne Abwarmenutzung gedeckt werden
kann (Art. 34).

Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den 6kologischen Ausgleich i. S. v.
Art. 15 Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz (NHV, SR 451.1) zu optimieren
(Art. 35). Mit dem Gestaltungsplan werden verschiedene Festlegungen getroffen, mit denen
vorhandene sowie neue Naturwerte bestmdglich geférdert werden kénnen. Die gleichen
Festlegungen werden auch im Hinblick auf den Umgang mit der stadtklimatischen Situation
getroffen. Dies betrifft insbesondere folgende Festlegungen:

—  Freiflachenziffer

— Begrenzung der Baubereiche und Festlegung Griinzug Dreispitz
Regelung zur Dachbegrinung

— Vorgabe zur Minimierung der Versiegelung

Im Rahmen der Projektierung der Bauten sowie der Umgebungsgestaltung ist auszuwei-
sen, dass eine Ubermassige Erwarmung der Umgebung mdglichst vermieden werden kann

6/9



(Art. 36). Die Ausgleichs- und Ersatzmassnahmen werden mit der Baubewilligung im Rah-
men der konkreten Bauvorhaben konkretisiert und festgelegt. Das im Geltungsbereich an-
fallende unverschmutzte Regenwasser ist, soweit dies technisch moéglich und wirtschaftlich
tragbar ist, in geeigneter Weise Uber Versickerungs- und Retentionsflachen dem Grund-
wasser zuzufihren (Art. 37). Mit dem Baugesuch ist fir die jeweilige Bauetappe ein Ent-
wasserungskonzept einzureichen.

7. Ortsbild-, Denkmal-, Natur- und Landschaftsschutz

Gemass ISOS ist das Areal Dreispitz Bestandteil des Wohnquartiers Saatlen mit dem Er-
haltungsziel C (Erhalt des Charakters), ein mit mehrheitlich genossenschaftlichen Siedlun-
gen im Sinn der Gartenstadtidee erstelltes Wohnquartier in der Ebene im Dreieck Saatlen-
/Wallisellen- und Ueberlandstrasse, angeschlossen an einen quartierverbindenden Grin-
zug. Fur grosse Teile der Siedlung Dreispitz ist das Erhaltungsziel A (Erhalten der Sub-
stanz) vorgesehen. In den kommunalen Inventaren ist die Siedlung Dreispitz nicht aufge-
fuhrt. Im Leitbild Schwamendingen der Stadt Zirich wird das Areal Dreispitz dem denkmal-
pflegerischen Schongebiet zugewiesen.

Im Rahmen des Masterplanprozesses, aber auch bereits in den vorangegangenen Pla-
nungsprozessen zum Areal Dreispitz wurde der Umgang mit der bestehenden Bausubstanz
sorgfaltig geprift. Dem Erhalt und der Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsquali-
taten wurde besondere Beachtung geschenkt. Aus diesem Grund wurde fur die Entwicklung
des Gebiets Dreispitz ein umfassender, kooperativer Planungsprozess zwischen der ASIG
und der Stadt Zlrich unter Einbezug der Denkmalpflege durchgefuihrt. Dieser Planungspro-
zess fuhrte zum Ergebnis, dass die fur die Siedlungsqualitat und das Ortsbild wichtigen
Strukturelemente sowie charakteristischen Merkmale der urspriinglichen Siedlung in die
Zukunft Uberflhrt werden sollen, die Siedlung selber aber nicht erhalten wird. Die Neuer-
stellung einer zusammenhangenden stadtebaulichen Struktur auf dem gesamten Areal wird
héher gewichtet als der Erhalt eines Teils der Bausubstanz. Im Sinne der (ibergeordneten
offentlichen Interessen zum haushalterischen Umgang mit dem Boden und der Erh6hung
der Anzahl gemeinnltziger Wohnungen steht die verantwortungsvolle Verdichtung und
Transformation des Gebiets sowie die Schaffung neuer und die Sicherung bestehender
Freiraumqualitaten im Fokus. All diese Uberlegungen haben zusammen mit der Tatsache,
dass die Siedlung aus Sicht der Denkmalpflege nicht inventarwiirdig ist, dazu gefuhrt, die
Interessen an einer nachhaltigen Weiterentwicklung des Bestands hoher zu gewichten als
die im ISOS formulierten Schutzziele zum Substanzerhalt.

Mit vorliegendem Gestaltungsplan werden zentrale Strukturelemente des ISOS und der
denkmalpflegerischen Beurteilung eigentimerverbindlich festgelegt und quartiertypische
Qualitaten im Sinne der Transformation der Gartenstadt und des «bodennahen Wohnens»
sichergestellt: Beschrankung und Differenzierung der Gebaudehdhen, Bezug zwischen Ge-
bauden und Freirdumen durch private Gebaudevorbereiche sowie Regelung des Zugangs
zum Aussenraum, hohe Freiflachen- und Griinanteile, hohe Durchlassigkeit und Durchwe-
gung, keine Erhéhung der Ausnltzung gegenlber der Grundordnung, Pflanzpflicht fur
Grossbaume, gemeinschaftlicher Quartierplatz, Konzentration der Baumasse entlang der
Wallisellenstrasse sowie Festlegung des Griinzugs Dreispitz.

8. Offentliches Mitwirkungsverfahren

Der Gestaltungsplan «Areal Dreispitz» wurde gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG,
LS 700.1) vom 16. Oktober 2019 bis am 18. Dezember 2019 wahrend 60 Tagen o6ffentlich
aufgelegt. Es sind keine Einwendungen eingegangen.
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9. Vorpriifung durch die kantonalen Behérden

Gleichzeitig mit dem o6ffentlichen Mitwirkungsverfahren erfolgte die kantonale Vorprifung.
Die Baudirektion halt im Rahmen ihrer Wirdigung fest, dass der Gestaltungsplan einen
wichtigen Beitrag zur Gewahrleistung der hohen stadtebaulichen Qualitat zu leisten vermag
und mit der Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen in hohem Masse den Zielset-
zungen der Ubergeordneten Richtplanung entspricht. Im Weiteren kdnnen mit den Festle-
gungen die geforderten qualitativ hochwertigen Freirdume gesichert werden. Gewurdigt
wird auch der durchgeflihrte kooperative Planungsprozess. Die Vorprifung hat ergeben,
dass die Genehmigung, unter Berlcksichtigung verschiedener Hinweise und Auflagen zur
Anpassung der Vorlage, in Aussicht gestellt werden kann. Die Hinweise und verlangten
Auflagen betrafen insbesondere die Unterbauungsregelung im Zusammenhang mit der vor-
gesehenen Pflanzung von Grossbaumen, die Regelungstiefe der Bebauungsstruktur im
Baubereich C sowie einige larmrelevante Punkte.

10. Regulierungsfolgenabschatzung

Gemass Verordnung Uber die Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir kleine und mitt-
lere Unternehmen (KMU) (AS 930.100) soll bei stadtischen Erlassen auf die Vertraglichkeit
fur KMU geachtet werden. Die Regulierungsfolgenabschatzung im Hinblick auf KMU ergibt
Folgendes:

Der vorliegende Gestaltungsplan I6st zulasten der KMU weder neue Handlungspflichten
noch Tatigkeiten mit administrativem oder finanziellem Mehraufwand aus. Die Verfahren,
etwa bezuglich Baugesuche, bleiben unverandert. Es werden weder zusatzliche Prozess-
regulierungen geschaffen, noch werden solche reduziert.

11. Schlussbemerkung

Gesamthaft kann festgehalten werden, dass der private Gestaltungsplan «Areal Dreispitz»
den ubergeordneten Planungsvorgaben entspricht. Er schafft die planungsrechtliche
Grundlage fur eine qualitatsvolle und zeitgemasse Weiterentwicklung des Areals Dreispitz
im Sinne der Transformation der Gartenstadt und des «bodennahen Wohnens». Das stad-
tebauliche Zielbild ist das Resultat eines sorgfaltigen kooperativen Planungsprozesses. Als
planungsrechtliche Grundlage fir die Umsetzung von Bauvorhaben gemass vorliegendem
Gestaltungsplan sind zusatzlich Festsetzung und Genehmigung des Quartierplans Nr. 495
Areal Dreispitz erforderlich. Die Festsetzung des Quartierplans erfolgt mit separatem Be-
schluss. Gestaltungsplan und Quartierplan sind materiell koordiniert und werden vom Stadt-
rat gleichzeitig beschlossen.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Dem privaten Gestaltungsplan «Areal Dreispitz», bestehend aus Gestaltungs-
planvorschriften und Plan Mst. 1:1000 (beide Beilagen datiert vom 27. August
2020), wird zugestimmt.

2. Der Stadtrat wird ermichtigt, Anderungen am privaten Gestaltungsplan «Areal
Dreispitz» in eigener Zustiandigkeit vorzunehmen, sofern sich diese als Folge
von Rechtsmittelentscheiden oder im Genehmigungsverfahren als notwendig er-
weisen. Solche Beschlisse sind im Stadtischen Amtsblatt und im Amtsblatt des
Kantons Ziirich sowie in der Amtlichen Sammlung zu veroéffentlichen.

3. Der Stadtrat setzt den privaten Gestaltungsplan «Areal Dreispitz» nach Geneh-
migung durch die zustidndige Direktion in Kraft.
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Unter Ausschluss des Referendums:

4. Vom Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV, SR 700.1) (Beilage,
datiert vom 27. August 2020) wird Kenntnis genommen.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements
ubertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan
«Areal Dreispitz»

vom [...]
Der Gemeinderat,

gestutzt auf Art. 41 lit. k GO?! und nach Einsichtnahme in die
Weisung des Stadtrats vom 2. Juni 20212,

beschliesst:

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 ! Der Gestaltungsplan erméglicht die nachhaltige Ent-
wicklung des Areals Dreispitz im Quartier Saatlen.

2 |m Besonderen:

a. wird die Voraussetzung fiir eine stadtebaulich und archi-
tektonisch hochwertige Uberbauung geschaffen;

b. wird die Grundlage fur qualitativ hochwertige Freirdume
geschaffen;

c. werden die Voraussetzungen fir ein vielfaltiges Angebot
an preisgunstigem Wohnraum und fur eine sozialvertrag-
liche Etappierung geschaffen.

Art. 2 1 Der Gestaltungsplan besteht aus diesen Vorschriften
und dem dazugehdérigen Situationsplan im Massstab 1:1000.

2 Der Gestaltungsplan gilt fir den im Plan mit Geltungsbe-
reich bezeichneten Perimeter.

3 Der Geltungsbereich gliedert sich in die folgenden zwei
Teilgebiete:

a. Teilgebiet «Wallisellenstrasse» mit den Baubereichen
Al, A2, B1, B2 und B3 sowie dem Griinzug Dreispitz;
b. Teilgebiet «Innerer Dreispitz» mit dem Baubereich C.

Art. 3 ! Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die
Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO)? keine An-
wendung.

1 AS 101.100
2 STRB Nr. 544 vom 2. Juni 2021.
3 vom 23. Oktober 1991, AS 700.100.

Zweck

Bestandteile und
Geltungsbereich

Geltendes Recht
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2 Die Wirkung der Verkehrsbaulinien beziiglich der Gebaude-
hoéhe ist wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans
suspendiert.

3 Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass
dem Planungs- und Baugesetz (PBG)* in der Fassung bis zum
28. Februar 2017.

B. Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 4 !Innerhalb des Geltungsbereichs sind Wohnnutzungen
sowie nicht stdrende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
zulassig. Im Baubereich B3 sind zudem auch massig stérende
Betriebe zuléssig.

2 Im Baubereich B3 sind Detailhandelsnutzungen mit einer
Verkaufsflache von héchstens 1 500 m? zulassig.

3 |Im Teilgebiet Wallisellenstrasse sind im Erdgeschoss in der
ersten Raumtiefe entlang der Wallisellenstrasse keine Wohn-
nutzungen zulassig.

Art. 5 1Von der anrechenbaren Geschossflache sind in den
jeweiligen Baubereichen mindestens die folgenden Anteile als
Wohnflachen zu realisieren:

Baubereiche

Al A2 Bl B2 B3 C

Wohnanteils-

pflicht

75 % 75 % 75% 75% 50 % 90 %

2 Im Baubereich B3 betragt der hochstens zulassige Wohnan-
teil 80 Prozent.

3 Zugunsten von Betrieben und Einrichtungen, die vorwie-
gend die in einem nédheren Umkreis wohnende Bevdlkerung
mit Produkten oder Dienstleistungen des alltdglichen Bedarfs
versorgen, darf der Wohnanteil im Baubereich C auf 75 Pro-
zent herabgesetzt werden.

4 Zugunsten von Kinderbetreuungseinrichtungen (Krippen,
Horte und dergleichen) sowie fur Kindergarten darf der Wohn-
anteil unbeschrankt herabgesetzt werden. Dies gilt im Baufeld
B3 auch fur kirchliche Nutzungen.

4vom 7. September 1975, LS 700.1.
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5> Bei etappierter Ausfiihrung von Bauvorhaben sind die Bau-
ten oder Nutzungsénderungen so zu realisieren, dass die vor-
geschriebenen und hdchstens zulassigen Wohnanteile bei je-
dem Zwischenstand eingehalten werden.

Art. 6 ! Oberirdische Gebaude mit anrechenbaren Geschoss-
flachen sind vorbehaltlich Art. 20 Abs. 3 nur innerhalb der
Mantellinien zulassig.

2 Die Mantellinien bestimmen sich durch die Baubereiche und
die Gebaudehdhen gemass Art. 8.

3 Gebaude durfen ohne Ricksicht auf Abstandsbestimmun-
gen an die Mantellinien gestellt werden. Vorbehalten bleibt Art.
28 Abs. 2.

4 Einzelne Vorspriinge dirfen die Mantellinien héchstens um
1,5 m Uberragen. Erker, Balkone und dergleichen jedoch
hochstens auf einem Drittel der betreffenden Fassadenlange.

Art. 7 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind vorbe-
haltlich Art. 20 Abs. 4 auch ausserhalb der Baubereiche zulas-
sig. Ausgenommen sind die Bereiche innerhalb der Verkehrs-
baulinien entlang der Wallisellen- und Saatlenstrasse sowie
der Dreispitz-Strasse.

Art. 8 ! Es gelten folgende Grundmasse:

Baubereiche

Al A2 Bl B2 B3 C
Anrechenbare 13 183
Geschossfla- 9500 9 000 13 000 9 000 s | 41113

2 (14 797 *¥)

che max. [m?]
Gebaudehohe | 25/ 25 25 25/ 25/ 15,5/
max. [m] 60 * 15,5 15,5 12,5
Voligeschosse | ¢.; 8 8 8/5 |8/5 5/4
max.

*vgl. Art. 9
** jm Rahmen der gesamtheitlichen Planung nach Abs. 4

2 Die Anrechenbarkeit der Geschossflachen richtet sich nach
§ 255 PBG®. Zusatzlich zu den Raumen in Vollgeschossen
sind auch jene Raume in den Dach- und Untergeschossen an
die hochstens zulassige Geschossflache anzurechnen.

5 vom 7. September 1975, LS 700.1.

Baubereiche mit
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3 Die zulassige Geschossflache darf zwischen den einzelnen
Baubereichen im Teilgebiet «Wallisellenstrasse» verlegt wer-
den.

4 Im Baubereich B3 ist ein Anteil von 4 208 m? der zulassigen
Geschossflache dem Bereich der heutigen Parzelle SW5226
(Evangelisch-reformierte Kirchgemeinde Zirich) zugeordnet
und hdchstens zulassig. Im Rahmen einer gesamtheitlichen
Planung des Baubereichs darf diese Ausnuitzung auf 5 822 m?
erhoht werden.

5 Uber der zulassigen Gebaudehdhe ist kein Dachgeschoss
nach § 275 Abs. 2 PBGS zulassig.

6 Folgende Gebaudeteile dirfen iber die Gebaudehohe
hinausragen:

a. Technisch bedingte Dachaufbauten wie Liftuiberfahrten,
Kamine, Liftungsanlagen, Abluftrohre, Mobilfunkanten-
nen und Fassadenreinigungsanlagen sowie gedeckte
Dachaufgange um das technisch notwendige Minimum;

b. Feste Bristungen oder andere Formen der Absturzsiche-
rungen bis 1,2 m, sofern die Dachflache des obersten
Geschosses begehbar gemacht wird;

c. Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie bis 1,5 m
Hohe sowie Anlagen zur intensiven Dachbegriinung mit
Retentionsfunktion;

d. Glockenturm der Kirche im Baubereich B3.

Art. 9 !Im Baubereich Al ist ein Hochhaus zulassig.

2 Das Vergleichsprojekt zur Beurteilung des Schattenwurfs ei-
nes Hochhauses gemass § 30 Abs. 2 der Allgemeinen Bau-
verordnung (ABV)’ bestimmt sich nach einer Bebauung mit

25 m Gebaudehothe entlang der Verkehrsbaulinie und ohne
zusatzliches Dachgeschoss nach § 275 Abs. 2 PBGS.

Art. 10 ! Abgrabungen fiir Haus- und Kellerzugange, Garten-
ausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Sammelgaragen sind
zulassig.

2 Im Ubrigen sind nur geringfiigige Abgrabungen und Auf-
schittungen zulassig. Zwecks Einordnung in die bauliche und
landschaftliche Umgebung und insbesondere zur Sicherstel-
lung eines harmonischen Gelandeverlaufs kbnnen weiterge-

6 vom 7. September 1975, LS 700.1.
7 vom 22. Juni 1977, LS 700.2.
8 vom 7. September 1975, LS 700.1.
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hende Terrainveranderungen bewilligt werden. Die Gebaude-
hoéhe muss auch vom gestalteten Terrain aus eingehalten wer-
den.

Art. 11 1 Die geschlossene Bauweise ist zulassig; innerhalb
der einzelnen Baubereiche im Teilgebiet Wallisellenstrasse ist
sie vorgeschrieben.

2 Unter Vorbehalt einwandfreier hygienischer und feuerpoli-
zeilicher Verhaltnisse dirfen die kantonalen Gebaudeab-
stande unterschritten werden.

3 Soweit Grenzabstande gelten, kommen keine Mehrhohen-
zuschlage zur Anwendung. Naherbaurechte kénnen unter Vor-
behalt einwandfreier hygienischer und feuerpolizeilicher Ver-
haltnisse durch nachbarrechtliche Vereinbarungen begriindet
werden.

Art. 12 1 Gegenuber Quartier- und Arealverbindungen sowie
Erschliessungsgassen gelten keine Weg- oder Strassenab-
stande.

2 Davon ausgenommen sind die Arealverbindungen innerhalb
des Baubereichs C. Hier gilt ein oberirdischer Wegabstand
von 3,5 m.

Art. 13 1 Die etappierte Ausfiihrung der Bauten ist zulassig.

2 Die Realisierung des Griinzugs ist auf die bauliche Entwick-
lung in den Baubereichen abzustimmen. Im Teilgebiet «Walli-
sellenstrasse» ist spatestens mit der Realisierung der angren-
zenden Bauetappen auch der entsprechende Abschnitt des
Grinzugs zu erstellen (einschliesslich Quartier- und Arealver-
bindungen).

3 Der dem Baubereich B3 zugehorige Abschnitt des Griinzugs
ist erst zu erstellen, wenn die den Baubereichen B1 und B2
zugehorigen Abschnitte realisiert worden sind. Die Erschlies-
sung von bestehenden Bauten im Baubereich C ist jederzeit
sicherzustellen.

C. Gestaltung

Art. 14 ! Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind fiir sich
und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und land-

schaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Tei-
len so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung

5

Bauweise

Weg- und Strassen-
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Etappierung

Bauten und Anlagen
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erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fir Materialien, Far-
ben, Beleuchtung und Dachlandschaft und ist bei einer Etap-
pierung auch fir die einzelne Bauetappe einzuhalten.

2 Die gemeinschaftlichen Freiraume wie der Quartierplatz, die
Platzbereiche Wallisellenstrasse und der Griinzug Dreispitz
haben eine hohe Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat aufzu-
weisen.

Art. 15 Die Gebéaude sind so anzuordnen, dass sie gegeniuber
den angrenzenden Strassenrdumen sowie gegenuber dem
Griinzug Dreispitz raumpragend wirken.

Art. 16 In den im Situationsplan bezeichneten Abschnitten mit
Pflichtbaulinien sind die Fassaden der Erdgeschosse mit min-
destens 50 Prozent der gesamten Fassadenlange auf die Bau-
bereichsgrenze zu stellen.

Art. 17 Erdgeschosse entlang der Wallisellenstrasse haben in
der ersten Raumtiefe im Rohbau eine lichte Hohe (OK Boden /
UK Decke) von mindestens 4,0 m aufzuweisen.

D. Freiraum

Art. 18 ! In den Teilgebieten gilt je eine Freiflachenziffer von
mindestens 35 Prozent. Bei etappenweiser Ausfiihrung von
Bauvorhaben darf die Freiflachenziffer bei einzelnen Zwi-
schenzustanden unterschritten werden.

2 Der Griuinzug Dreispitz ist fur die Freiflachenziffer des Teil-
gebiets «Wallisellenstrasse» anrechenbar.

Art. 19 ! Es ist pro 700 m? der vom Bauvorhaben betroffenen
Grundstucksflache ein Grossbaum vorzusehen sowie bei Ab-
gang zu ersetzen, sofern die Grundstticksnutzung dadurch
nicht ibermassig eingeschrankt wird. Die Anzahl Baume wird
am Schluss der Berechnung ab einem Bruchteil von 0,5 aufge-
rundet.

2 Als Grossbaume gelten Baume mit einer Wuchshohe ab
10 m Hohe.
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3 Die Bereiche mit Grossbaumen sind von Unterbauungen
freizuhalten. Ausnahmen sind in den Platzbereichen Wallisel-
lenstrasse zulassig; es ist eine Uberdeckung von mindestens
1,5 m vorzusehen.

Art. 20 ! Der Griinzug Dreispitz dient dem Areal Dreispitz als
gemeinschaftlicher Freiraum. Ein angemessener Teil ist als
Spiel- und Aufenthaltsflache sowie bei Bedarf als Freizeit- und
Pflanzgéarten vorzusehen.

2 Der Griinzug ist so zu gestalten, dass mindestens 6 000 m?
offentlich zugé&nglich sind.

% Innerhalb des Griinzugs sind eingeschossige Kleinbauten
mit einer anrechenbaren Geschossflache von insgesamt
hochstens 150 m? zulassig, die der unmittelbaren Bewerbung
des Griinzugs dienen (Kiosk, Café und dergleichen).

4 Der Griinzug ist von Unterbauungen freizuhalten. Fur Werk-
leitungen, Retentionsanlagen oder bauliche Einrichtungen ge-
mass Abs. 3 sind Unterbauungen zulassig.

°> Die Gestaltung des Griinzugs erfolgt nach einem Gesamt-
konzept. Dieses ist zeitgleich mit dem Baugesuch der ersten
Bauetappe einzureichen.

Art. 21 1 Die im Situationsplan bezeichneten Platzbereiche
Wallisellenstrasse dienen als Aufenthaltsflache, als Aussen-
raum der angrenzenden Erdgeschosse sowie als Mischver-
kehrsflachen zur Anlieferung und Entsorgung.

2 Die Platzbereiche sind mit einer zusammenhangenden Fla-
che von je mindestens 380 m? auszubilden und von oberirdi-
schen Gebauden freizuhalten. Es ist zulassig, die Flache beid-
seitig der Erschliessungsgasse anzuordnen.

3 Fur Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sind je Platzbe-
reich hochstens zwei Abstellplatze fir die Kundschaft zulassig.

Art. 22 ! Die Vorzone Wallisellenstrasse dient als multifunktio-
nale Mischverkehrsflache zur Arealerschliessung, Anlieferung
und Entsorgung.

2 Die Versiegelung ist auf das fiir die Erschliessungsfunktion
notwendige Minimum zu beschranken.

Art. 23 ! Die Vorzone Dreispitz-Strasse dient der Herrichtung
privater Gebaudevorbereiche sowie der Erschliessung der an-

Griinzug Dreispitz

Platzbereiche
Wallisellenstrasse

Vorzone
Wallisellenstrasse

Vorzone
Dreispitz-Strasse
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grenzenden Geb&ude (Hauszugange, Arealverbindung, Ab-
stellplatze fur Besucherinnen und Besucher, Abstellplatze fur
leichte Zweirdder sowie Zu- und Wegfahrten zu den Tiefgara-
gen).

2 Im Bereich des Teilgebiets Innerer Dreispitz weisen die pri-
vaten Vorbereiche eine Mindestbreite von 4,0 m und einen ho-
hen Griinanteil auf.

3 Entlang der Dreispitz-Strasse ist eine Baumreihe vorzuse-
hen und dauerhaft zu erhalten. Sie ist auf die Anordnung der
Besucherabstellplatze und die Erschliessung der Bauten abzu-
stimmen.

4 Die Arealverbindung innerhalb der Vorzone weist eine Min-
destbreite von 2,0 m auf.

Art. 24 1 Die Vorzonen Griinzug Dreispitz dienen der Herrich-
tung privater Geb&udevorbereiche sowie der Erschliessung
der angrenzenden Gebaude (Hauszugange, Abstellplatze fur
leichte Zweirader).

2 Die privaten Gebaudevorbereiche weisen die im Situations-
plan bezeichnete Mindestbreite von 4,0 m oder 5,0 m sowie ei-
nen hohen Grinanteil auf.

Art. 25 Im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» weisen die Wohnun-
gen im Erdgeschoss einen direkten Zugang zum Aussenraum
auf.

Art. 26 1 Im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» ist an zentraler Lage
ein gemeinschaftlicher Quartierplatz mit einer Mindestflache
von 800 m? zu realisieren.

2 Auf dem Quartierplatz ist eine angemessene Anzahl Gross-
baume vorzusehen.

3 Der Quartierplatz ist von Unterbauungen freizuhalten.

E. Erschliessung und Parkierung

Art. 27 1 Die Zu- und Wegfahrt fir den motorisierten Verkehr
erfolgt an den im Situationsplan bezeichneten Stellen.

2 Weitere Zu- und Wegfahrten ab der Wallisellen- und Saat-
lenstrasse sind mit baulichen oder gestalterischen Massnah-
men zu verhindern.
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% Die genaue Lage der Zu- und Wegfahrten ist in Abstimmung
zur Bebauung und unter Beriicksichtigung der verkehrstechni-
schen Anforderungen im Rahmen der Projektierung festzule-
gen.

Art. 28 1 In den Erschliessungsgassen sind oberirdische Ab- Egssz*;'ri]essungs-
stellplatze fur Besucherinnen und Besucher, die Kundschaft 9
sowie Anlieferungs- und Entsorgungsflachen zul&ssig.

2 Die Erschliessungsgassen weisen eine minimale Breite (von
Fassade zu Fassade) von 19 m auf und sind von oberirdi-
schen Gebauden freizuhalten. Davon ausgenommen ist die
Erschliessungsgasse in den Baubereichen Al und A2, die ab
dem dritten Obergeschoss tberbaut werden darf.

% Die genaue Lage der Erschliessungsgassen ist in Abstim-
mung zur Bebauung und unter Bertcksichtigung der verkehrs-
technischen Anforderungen im Rahmen der Projektierung fest-
zulegen.

Art. 29 ! Die Anzahl privater Abstellplatze fiir Personenwagen, Abstellplatze
leichte Zweirdder und Motorrader richtet sich nach der zum

Zeitpunkt eines Bauentscheids gultigen Parkplatzverordnung

(PPV)°.

2 Von den flr leichte Zweirader zu erstellenden Abstellplatzen
ist ein angemessener Anteil zu Giberdecken. Die Abstellplatze
sind beziglich ihrer Lage auf die Gebaudezugange und die
Veloverbindungen auszurichten.

% Velounterstande sind auch ausserhalb der Baubereiche zu-
lassig.

Art. 30 ! Die Quartierverbindung dient als &ffentliche Fuss- Quartierverbindung
und Veloverbindung sowie als Not- und Unterhaltszufahrt.

2 Sie ist in Abstimmung auf die bauliche Entwicklung zu er-
stellen, dauernd fir die Allgemeinheit zugénglich zu halten und
als Not- und Unterhaltszufahrt auszugestalten.

% Im Rahmen der etappierten baulichen Entwicklung darf die
Quartierverbindung in einer Ubergangsphase zur Erschlies-
sung der bestehenden Bauten im Baubereich C genutzt wer-
den.

9vom 11. Dezember 1996, AS 741.500.
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Art. 31 1 Die Arealverbindungen dienen als arealinterne Fuss-
und Veloverbindungen. Wo erforderlich, sind sie als Not- und
Unterhaltszufahrten auszugestalten.

2 Sie sind in Abstimmung auf die bauliche Entwicklung zu er-
stellen. Im Baubereich C weisen die Arealverbindungen eine
Mindestbreite von 3,5 m auf.

3 Die bestehenden Liegenschaften Dreispitz Nr. 13 und Nr. 15
durfen ab der Saatlenstrasse, Giber die Arealverbindung im
Grizug Dreispitz, erschlossen werden.

F. Umwelt

Art. 32 !lnnerhalb des Geltungsbereichs gilt die Empfindlich-
keitsstufe Il und fur den Baubereich B3 die Larmempfindlich-
keitsstufe Il gemass Art. 43 der Larmschutzverordnung
(LSV)™.

2 Mit dem Baugesuch ist die Einhaltung der Immissionsgrenz-
werte nachzuweisen. Fur die Erteilung von Ausnahmen gilt
Art. 31 Abs. 2 LSV,

Art. 33 1 Neubauten miissen die Anforderungen der Warme-
dammvorschriften der Baudirektion des Kantons Ziirich'?, Aus-
gabe 2009, um mindestens 30 Prozent unterschreiten oder
mindestens dem Grenzwert fir den gewichteten Endenergie-
bedarf fir Raumwarme, Warmwasser, Liftung und Klimatisie-
rung des Minergie-P Standards!®, Version 2017, entsprechen.

2 Umbauten missen die Anforderungen der Warmedammvor-
schriften der Baudirektion des Kantons Zurich4, Ausgabe
2009, fur Neubauten einhalten oder mindestens dem Grenz-
wert fiir den gewichteten Endenergiebedarf fir Raumwarme,
Warmwasser, Luftung und Klimatisierung des Minergie-Stan-
dards?® fur Umbauten entsprechen. Diese Vorgaben gelten,
soweit deren Einhaltung technisch mdglich und wirtschaftlich
zumutbar ist.

10 yvom 15. Dezember 1986, SR 814.41.

11 yom 15. Dezember 1986, SR 814.41.

12 Anhang Ziff. 1.11 zur Besonderen Bauverordnung | vom 6. Mai 1981, LS 700.21.

13 Bezugsquelle: Geschaftsstelle Minergie, Baumleingasse 22, 4051 Basel. Einseh-
bar beim Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung Energie,
Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zurich.

14 Anhang Zziff. 1.11 zur Besonderen Bauverordnung | vom 6. Mai 1981,
LS 700.21.

15 Bezugsquelle: Geschaftsstelle Minergie, Baumleingasse 22, 4051 Basel. Einseh-
bar beim Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung Energie,
Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zurich.
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3 Neubauten haben den oberen Grenzwert fir Graue Energie
gemass Minergie-Eco'®, Version 2018, einzuhalten.

Art. 34 Die Warmeversorgung fir Raumheizung und Warm- Energie
.. .. . " . b. Energieversorgung
wasser erfolgt Uber das 6ffentliche Fernwarmenetz, soweit der
Warmebedarf nicht durch gebéude- oder arealinterne Abwaér-
menutzung gedeckt werden kann.

Art. 35 ! Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick Okologischer Ausgleich
auf den okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der Ver-

ordnung tber den Natur- und Heimatschutz (NHV)!’ zu opti-

mieren. Insbesondere ist eine naturnahe und standortgerechte

Bepflanzung zu wahlen.

2 Der nicht als begehbare Terrasse genutzte Bereich eines
Flachdachs ist 6kologisch wertvoll zu begriinen, auch dort, wo
Anlagen zur Energiegewinnung installiert sind. Die Pflicht be-
steht, soweit dies technisch und betrieblich méglich sowie wirt-
schaftlich tragbar ist.

3 Der Anteil unversiegelter Flache betragt in den Teilgebieten
«Wallisellenstrasse» und «Innerer Dreispitz» je mindestens 30
Prozent der nicht mit Gebaude lberstellten Flache.

Art. 36 ! Die Bauten und Anlagen sowie Freiraume sind so zu Lokalklima
gestalten, dass eine Uberméassige Erwarmung der Umgebung
mdglichst vermieden werden kann.

2 Mit dem Baugesuch muss aufgezeigt werden, welche Aus-
wirkungen die geplanten Neubauten und Verdnderungen im
Freiraum auf das Lokalklima haben und mit welchen kompen-
satorischen Massnahmen zur Hitzeminderung beigetragen
wird.

Art. 37 Fir die Bewirtschaftung der im Geltungsbereich anfal- Abfallentsorgung
lenden Abfélle sind die notwendigen Flachen auszuscheiden
und die erforderlichen Einrichtungen zu schaffen.

Art. 38  Das im Geltungsbereich anfallende unverschmutzte Entwasserung
Regenwasser ist, soweit dies technisch moglich und wirt-
schaftlich tragbar ist, gemass Richtlinie VSA, Regenwasser-

16 Bezugsquelle: Geschaftsstelle Minergie, Baumleingasse 22, 4051 Basel. Einseh-
bar beim Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung Energie,
Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zdrich.

17 yvom 16. Januar 1991, SR 451.1.
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entsorgung, wie aufgefuhrt in Ziffer 2.73 des Anhangs zur Be-
sonderen Bauverordnung 18, in geeigneter Weise Uber Versi-
ckerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzufiih-
ren.

2 Regenwasser welches nicht zur Versickerung gebracht wer-
den kann oder darf ist im Sinne von Art. 7 des Bundesgeset-
zes Uber den Schutz der Gewasser®® abzuleiten.

3 Mit dem Baugesuch ist fir die jeweilige Bauetappe ein Ent-
wasserungskonzept einzureichen.

G. Schlussbestimmungen

Art. 39 Der Stadtrat setzt diesen Gestaltungsplan nach
Rechtskraft der Genehmigung durch die zustandige Direktion
in Kraft.

18 yom 6. Mai 1981, LS 700.21.
19 vom 24. Januar 1991, SR 814.20.
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1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Das Areal Dreispitz umfasst ein rund neun Hektaren grosses Gebiet zwischen Wallisellen-, Saatlen-
und Uberlandstrasse im Quartier Saatlen der Stadt Zirich. Das Quartier Saatlen bildet zusammen
mit den Quartieren Schwamendingen-Mitte und Hirzenbach den Stadtteil Schwamendingen. Dieser
zahlt, hinsichtlich der baulichen Entwicklung und den damit einhergehenden Veranderungsprozes-
sen zu den dynamischsten Stadtteilen von Zirich. Das Areal Dreispitz grenzt direkt an die geplante
Einhausung der Autobahn A1 (Einhausung Schwamendingen).

Handlungsbedarf und Entwicklungsabsichten

Einhausung Schwamendingen als Grundlage fiir die Gebietsaufwertung

Mit der Einhausung des Autobahnabschnitts zwischen dem Schéneichtunnel und der Verzweigung
Aubrugg erfahren die heute durch den Verkehr stark beeintrachtigten Wohnquartiere eine gross-
raumige Aufwertung. Die Bauarbeiten zur Einhausung Schwamendingen haben Anfang 2018
begonnen und werden voraussichtlich 2024 abgeschlossen sein. Auf der rund 7 Meter hohen und
rund 940 Meter langen Autobahntberdeckung entsteht mit dem Ueberlandpark ein neuer offentli-
cher Freiraum, der die Quartiere Saatlen und Schwamendingen-Mitte miteinander verbindet.

Mit dem &ffentlichen Gestaltungsplan Ueberlandpark hat die Stadt Zurich die Voraussetzungen
fur die bauliche Entwicklung der direkt an die Einhausung grenzenden Grundstiicke geschaffen.
Der Gestaltungsplan schliesst auch Grundstticke auf dem Areal Dreispitz mit ein (vgl. Abb. 2) und

ermdglicht dort den Bau von 4 bis 7 geschossigen Zeilenbauten sowie Hochhauser bis 40 Meter
Hohe.
Abb. 1: Areal Dreispitz, Zurich-Saatlen: Orthofoto mit Perimeter Gestaltungsplan Areal Dreispitz
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Entwicklungsabsichten und Handlungsbedarf ASIG Wohngenossenschaft

Das Areal Dreispitz ist zu grossen Teilen im Eigentum der ASIG Wohngenossenschaft. Mit ihren
gesamthaft Uber 2'500 Wohnungen, hauptsachlich in der Stadt Zurich sowie in weiteren sechs
Gemeinden im Kanton Zurich, gehort die ASIG zu den grossten Wohnbaugenossenschaften der
Schweiz.

Auf dem Areal Dreispitz bietet die ASIG heute in 223 Einfamilien- und 23 Mehrfamilienhdusern mit
gesamthaft 457 Wohnungen preisgnstigen Wohnraum fir ihre Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter an. Die Bauten stammen mehrheitlich aus der Entstehungszeit der Siedlung (1945-1947)
und entsprechen den heutigen Wohnanforderungen nur noch teilweise, weshalb die ASIG bereits
2009 die Entwicklungsplanung Areal Dreispitz initiiert hat (vgl. Kap. 1.2).

Im Zuge der laufenden und anstehenden Transformation des angrenzenden Umfeldes sieht die
ASIG eine schrittweise, sozialvertragliche Erneuerung ihrer Siedlungen auf dem Areal vor. Mit der
Erneuerung wird der Wohnungsbestand mehr als verdoppelt und es werden neue, grossztgige Frei-
raumstrukturen geschaffen. Als strategisches Steuerungsinstrument hat die ASIG dazu, im Rahmen
eines kooperativen Planungsprozesses mit der Stadt Zirich, den Masterplan Areal Dreispitz erarbei-
tet. Diesem hat der Stadtrat am 8. November 2017 zugestimmt (STRB 925/2017).

Zur planungsrechtlichen Umsetzung des Masterplans wurden der vorliegende private Gestaltungs-
plan Areal Dreispitz und der Quartierplan Nr. 495 Areal Dreispitz erarbeitet. Mit dem Gestaltungs-
plan wird die Bau- und Nutzweise bzw. mit dem Quartierplan die Erschliessung und Landum-
legung geregelt. Die beiden Planungsinstrumente sind aufeinander abgestimmt erarbeitet worden
und damit materiell koordiniert. Zusammen mit dem Quartierplan bildet der Gestaltungsplan die
planungsrechtliche Grundlage fur die zukinftige bauliche Entwicklung des Areals.

Fur die Neubauprojekte werden, auf der Grundlage der Planungsinstrumente, in den kommenden
Jahren mehrere Konkurrenzverfahren durchgefthrt. Die Realisierung der Bauvorhaben erfolgt, abge-
stimmt auf die Realisierung der Einhausung Schwamendingen, in mehreren Etappen.

Entwicklungsabsichten und Handlungsbedarf evangelisch-reformierte Kirchgemeinde

An der Ecke Wallisellen-/Saatlenstrasse befindet sich die reformierte Kirche Saatlen im Eigentum der
evangelisch-reformierten Kirchgemeinde Zdrich. Per 1. Januar 2019 ist die evangelisch-reformierte
Kirchgemeinde Zurich aus 32 friheren Kirchgemeinden entstanden. Die langerfristige Ausrichtung
der Kirchgemeinde insgesamt und des neuen Kirchenkreises 12 stehen daher erst ganz am Anfang.
Der Gestaltungsplan soll den Fortbestand der Kirche Saatlen weiterhin uneingeschrankt ermdgli-
chen und zu keinem Prajudiz fuhren. Im Rahmen einer kircheninternen Diskussion sowie aufgrund
des sich stark verandernden Umfeldes vor Ort sind zum heutigen Zeitpunkt jedoch auch alterna-
tive Szenarien nicht auszuschliessen. Der Kirche ist es ein Anliegen, in einer internen Diskussion und
anhand weiterer Planungsschritte sorgfaltig zu prufen, wie der Standort auf die zukinftigen Bedur-
fnisse von Kirche und Quartier ausgerichtet werden soll. Der Gestaltungsplan soll eine solche
Auslegeordnung — die breit gefiihrt und abgestitzt werden muss — nicht vorwegnehmen.

Die ASIG und die reformierte Kirchgemeinde haben vereinbart, die bauliche Entwicklung an der
Ecke Wallisellen- / Saatlenstrasse aufeinander abzustimmen und maogliche Synergien zu prifen. Je
nachdem welche konkreten Nutzungsvorstellungen die beiden Parteien zum Zeitpunkt der baulichen
Entwicklung fur sich definiert haben, ist eine gemeinsame oder jeweils unabhangige Entwicklung
denkbar. Die beiden Parteien vertreten das gemeinsame Interesse an einer stadtebaulich moglichst
guten Losung, welche einen Mehrwert fir das Quartier bietet.
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1.2 Entwicklungsplanung Areal Dreispitz

Planungsgeschichte / Grundlagen

Die Stadt Zurich hat gemeinsam mit Fachleuten und Grundeigentiimerinnen das stadtebauliche
Leitbild Schwamendingen erarbeitet. In diesem wurde das Areal Dreispitz dem denkmalpflegeri-
schen Schongebiet zugewiesen. Ausgehend vom Leitbild Schwamendingen und der geplanten
Einhausung Schwamendingen hat die ASIG eine Testplanung durchgefihrt, um die Entwicklungs-
maoglichkeiten auf dem Areal zu prufen. Die Synthese aus der Testplanung wurde ins Leitbild ASIG
(Entwicklungsplanung Dreispitz) Gberfuhrt. Das Leitbild legte die Grundhaltung, Leitsatze und Ziele
fir den etappierten Ersatz der heutigen Siedlungen fest. Mit dem stadtebaulichen Entwicklungs-
leitbild Wallisellenstrasse der Stadt Zurich, dem 6ffentlichen Gestaltungsplan Ueberlandpark und

der Gesamtrevision des regionalen Richtplans der Stadt Zurich sowie der Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung haben sich sowohl fur das Areal als auch fur die angrenzenden Gebiete verschiedene
planungsrechtliche Anderungen ergeben (vgl. Kap. 2). Die ASIG beschloss daher, ihr Leitbild zu Uber-
prifen und durch den Masterplan Areal Dreispitz und das dazugehorige stadtebauliche Zielbild zu
konkretisieren (vgl. Kap. 3). Mit dem nun vorliegenden Planungsinstrumenten werden die Vorgaben
des Masterplans und der Richtplanung auf Stufe Nutzungsplanung eigenttimerverbindlich
umgesetzt.

Chronologie der Planungsprozesse im Umfeld des Areals Dreispitz:

— 2005 Stadtebauliches Leitbild Schwamendingen (Stadt Zrich)

— 2009 Stadtebauliches Entwicklungskonzept Einhausung (Stadt Zurich)

— 2009 Testplanung Areal Dreispitz (ASIG)

— 2011 Entwicklungsplanung Dreispitz - Leitbild (ASIG)

— 2011 Stadtebauliches Entwicklungsleitbild Wallisellenstrasse (Stadt Zrich)

— 2014 Gesamtrevision Reg. Richtplan der Stadt Zurich, Teilrevision der Bau- und Zonen-
ordnung BZO 2016 (Stadt Zdrich)

— 2015 Offentlicher Gestaltungsplan Ueberlandpark (Stadt Zirich), in Kraft 2019
— 2017 Masterplan Areal Dreispitz (ASIG)

— 2018 Kommunaler Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen und
kommunaler Verkehrsplan (Stadt Zurich), Stand: STRB Nr. 0939/ 2019

1.3 Ziele Gestaltungsplan Areal Dreispitz
Mit dem privaten Gestaltungsplan Areal Dreispitz werden folgende Ziele verfolgt:

— Regelung der Voraussetzung fiir eine stddtebauliche und architektonisch hochwertige Uber-
bauung der Teilgebiete «Innerer Dreispitz» und «Wallisellenstrasse».

— Gewahrleistung von hochwertigen Freirdumen fur die unterschiedlichen Nutzergruppen.

— Schaffung der Voraussetzungen fur ein vielfaltiges Angebot an preisgtinstigem Wohnraum
und fur eine sozialvertragliche Etappierung der Umsetzung.

6 Areal Dreispitz - Gestaltungsplan - Bericht nach Art. 47 RPV



1.4 Situation

Das Areal Dreispitz umfasst sémtliche Grundstticke zwischen den tbergeordneten Strassenachsen
Wallisellenstrasse, Saatlenstrasse und der Nationalstrassse A1 (Ueberlandpark). Der Perimeter des
privaten Gestaltungsplans Areal Dreispitz beinhaltet jene Parzellen des Areals, welche sich nicht
innerhalb des Perimeters zum 6ffentlichen Gestaltungsplan Ueberlandpark befinden. Die Strassen-
und Wegparzellen (Kat.-Nrn. SW5523, SW5927) sowie das Grundstlick Kat.-Nr. SW5935 sind im
Eigentum der Stadt Zirich und die Parzelle Kat.-Nr. SW5226 im Eigentum der evangelisch-reformier-
ten Kirchgemeinde Zurich. Die Gbrigen Parzellen sind im Eigentum der ASIG Wohngenossenschaft.
Der Gestaltungsplanperimeter umfasst eine Landflache von rund 6.6 Hektaren.

Im Rahmen der Entwicklungsplanung Areal Dreispitz sind Landumlegungen fir die Anpassung der
Arealerschliessung sowie die Bereinigung der Parzellarstrukturen vorgesehen. Dazu wird koordiniert
mit dem privaten Gestaltungsplan der Quartierplan Nr. 495 Areal Dreispitz erarbeitet (vgl. Kp. 3.4).
Der Quartierplan umfasst samtliche Grundsticke innerhalb des Perimeters Areal Dreispitz.

Abb. 2:  Geltungsbereiche der Planungsinstrumente (Quartierplan / Gestaltungspléne) sowie die Teilgebiete des Areals Dreispitz.
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2  Ubergeordnete Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1 Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG)

Siedlungsentwicklung nach innen

Mit der 1. Etappe zur Revision des Raumplanungsgesetztes (RPG) im Jahr 2014 hat der Bund den
Fokus auf eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen gelegt. Die Kantone sind gefordert,
ihre Richtplane ab Inkrafttreten des revidierten Gesetzes am 1. Mai 2014 innert 5 Jahren entspre-
chend zu Uberarbeiten.

Sachplane und Konzepte des Bundes

Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) sind von der vorliegenden Teilrevision der
Nutzungsplanung nicht berdhrt.

2.2 Planungs- und Baugesetz (PBG)

Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Mit der Teilrevision des Planungs- und Baugesetztes (PBG) vom 14. September 2015 sind im Kanton
Zurich die harmonisierten Baubegriffe der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmoni-

sierung der Baubegriffe (IVHB) ins kantonale Recht Gberfihrt worden, wobei fir die Umsetzung auf
Stufe der Bau- und Zonenordnung eine Ubergangsfrist von acht Jahren festgesetzt worden ist. Die
Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich ist noch nicht an die seit 1. Marz 2017 in Kraft stehende
PBG-Teilrevision angepasst.

In der vorliegenden Sondernutzungsplanung gelten die Baubegriffe gemédss PBG in der Fassung vom
28. September 2017.

2.3 Richtplanung

Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan regelt die Grundzlige der angestrebten rdumlichen Entwicklung. Er ist
das zentrale Steuerungsinstrument flr eine nachhaltige raumliche Entwicklung des Lebensraums
im Kanton Zurich. Der Kanton Zurich hat seinen Richtplan tUberarbeitet; er ist vom Bundesrat am
18.9.2015 genehmigt worden.

Die Bevolkerungsprognosen, die dem Richtplan zugrunde liegen, erwarten bis 2030 einen Bevolke-
rungszuwachs von rund 195000 Personen (+14.2%). Das Raumordnungskonzept sieht vor, dass die
vier Stadtlandschaften Zurich, Limmattal, Glattal und Winterthur mindestens 80% des
Bevolkerungszuwachses aufnehmen. In der Stadt Zurich soll damit zusétzlicher Raum fir rund
80'000 Bewohnende geschaffen werden.

Der kantonale Richtplan weist die Gemeinden an, die Mdglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach
innen zu prufen, dabei aber auf eine hohe Qualitat der Bauten und der Aussenrdume zu achten. Sie
sollen hierflr orts- bzw. stadtebauliche Konzepte fiir Neubaugebiete sowie insbesondere auch fur
Gebiete, die umgenutzt, erneuert oder verdichtet werden, entwickeln (vgl. Kantonaler Richtplan,
Kap. 2.1.2.cund 2.2.3.0).
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Regionaler Richtplan

Die Stadt Zurich hat auf Basis der Vorgaben aus dem kantonalen Raumordnungskonzept und den im
kantonalen Richtplan formulierten Entwicklungsvorstellungen eine Gesamtiiberarbeitung des
regionalen Richtplans Stadt Zurich vorgenommen. Dieser wurde vom Regierungsrat am 21. Juni
2017 festgesetzt.

Mit dem «Zielbild der Stadt Zirich 2040» wird der Handlungsraum aus dem kantonalen Raum-
ordnungskonzept prazisiert. Anhand von funf Dichtestufen werden die erwiinschten Nutzungs-
dichten (Einwohner resp. Beschéftige pro Hektare) dargestellt (Abb. 3). Das Areal Dreispitz ist der
Stufe «Hohe Dichte» zugewiesen, was mit einer Personendichte von 150-300 Bewohnenden und
Beschaftigten pro Hektare resp. einer effektiven baulichen Dichte von 105-135 % referenziert wird.

Die Gesamtstrategie Siedlung bezeichnet Gebiete, in denen neben der Aktivierung der vorhand-
enen Reserven zusatzliches Potenzial identifiziert und ermdglicht werden soll (Abb. 4). Die Nutzung
der Potenziale soll durch eine rdumlich differenzierte bauliche Verdichtung erfolgen. Dabei sollen der
historische Charakter berticksichtigt und die Identitaten der Quartiere gestarkt werden.

Die Stadtstrukturen werden in einen kompakten und einen durchgriinten Stadtkorper unterschieden
(Abb. 5). Das Areal Dreispitz liegt innerhalb des durchgriinten Stadtkorpers, in welchem eine offen
angeordnete Bebauung mit durchgriinten Aussenrdumen vorgesehen ist, die mehrheitlich dem
Wohnen dient. Gut erschlossene Quartierzentren und bedeutende Strassenachsen mit verdichteter
Bebauung mit Bezug zur Strasse und gemischten Nutzungen gliedern die Gebiete des durchgriinten
Stadtkorpers.

Die innerstadtischen Freiraume und Grunstrukturen sollen zusammen mit der umliegenden Land-
schaft einen wesentlichen Beitrag zur Lebensqualitat in der Stadt Zirich leisten. Die Verbindungen
der Grunflachen durch Vernetzungskorridore sichern eine gute Durchliftung der stark verdichteten
Quartiere und bieten gleichzeitig hohe Aufenthaltsqualitat (Abb.6). Die Freiraumversorgung soll im
Zusammenhang mit der baulichen Entwicklung sichergestellt werden.

Abb. 3: Zielbild der Stadt Zurich 2040 (Regionaler Richtplan, 2017) Abb. 4: Strategien fur die Siedlungsentwicklung (Regionaler Richtplan, 2017)
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Abb. 5: Differenzierung der Stadtstruktur: kompakter und durchgrinter Abb. 6: Strategie Landschaft, Freiraumversorgung und Freiraumverbund
Stadtkorper (Regionaler Richtplan, 2017) (Regionaler Richtplan, 2017)
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Die Richtplankarte Siedlung und Landschaft enthalt einen Vernetzungskorridor entlang der National-
strasse A1 (Abb. 7). In der Karte Verkehr sind die Saatlenstrasse als regionale Veloroute, als regiona-
les Bustrassee sowie als geplante regionale Tramlinie und die Wallisellenstrasse als regionales Bustra-
ssee, als regionale Veloroute und als Verbindung mit einer zu prtfenden Linienfuhrung fur das Tram
ausgewiesen (Abb. 8).

Abb. 7: Ausschnitt Richtplankarte Siedlung und Landschaft (Regionaler

. Abb. 8. Ausschnitt Richtplankarte Verkehr (Regionaler Richtplan, 2017)
Richtplan, 2017) ) T
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Kommunaler Richtplan

Die Stadt Zurich hat zur engeren Umschreibung der Vorgaben aus den hoherstufigen Richtplan-
ungen den kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen (SLOBA)
erarbeitet. Koordiniert mit der Erarbeitung des kommunalen Richtplans SLOBA wurde der kommu-
nale Verkehrsplan revidiert. Die beiden Vorlagen wurden zwischen September 2018 und Noveme-
ber 2018 6ffentlich aufgelegt. Nach der Bereinigung der beiden Richtpléne hat der Stadtrat mit
Beschluss vom 24. Oktober 2019 den Richtplan SLOBA und mit Beschluss vom 30. Oktober 2019
den kommunalen Verkehrsplan dem Gemeinderat zur Beratung und Festsetzung Uberwiesen. Fir
den vorliegenden Gestaltungsplan sind die Stande der oben erwadhnten Stadtratsbeschlisse massge-
bend.

Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen (SLOBA)

Mit dem kommunalen Richtplan SLOBA konkretisiert die Stadt Zirich, welche Gebiete fir die
zusatzliche bauliche Verdichtung geeignet sind und bezeichnet Flachen fur die erforderliche
Versorgung mit 6ffentlichen Freirdumen sowie fir kommunale 6ffentliche Bauten und Anlagen.
Zudem werden die Festlegungen zu den Quartierzentren aus dem regionalen Richtplan konkretisiert.

Die Gesamtstrategie des Richtplans SLOBA enthélt folgende Themen:

— Angemessene bauliche Verdichtung in geeigneten Gebieten

— Funktionsfahige Quartierzentren und Stadtachsen

— Gute Versorgung mit Freirdaumen fur die Erholung

— Angemessene Voraussetzungen fur die Stadtnatur

— Ausreichend Standorte fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

— Abstimmung mit der Verkehrsplanung

— Abstimmung mit dem Angebot an erneuerbarer Energie

— Angemessene Voraussetzungen fur Umweltschutz

— Sozialvertragliche raumliche Entwicklung und preisglnstiger Wohnraum

Abb. 9:  Konzeptkarte bauliche Dichte (SLOBA, 24. Oktober 2019) Abb. 10: Konzeptkarte Stadtstruktur (SLOBA, 24. Oktober 2019)
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In der Konzeptkarte bauliche Dichte wird das Areal Dreispitz den Gebieten mit hoher (AZ 150-

270 %) und mittlerer Dichte (AZ 100-170 %) zugewiesen (vgl. Abb. 9). Ausgehend von der
Gliederung in einen kompakten und einen durchgriinten Stadtkdrper wurde das Stadtgebiet in
verschiedene Stadtstruktur-Typen differenziert. Das Areal Dreispitz ist dem Typ «Grine Wohnstadt»
zugeteilt. Dabei handelt es sich um Gebiete, welche durch die 6ffentlichen, gemeinschaftlichen und
privaten Grinrdume strukturiert sind, und Uberwiegend dem Wohnen dienen. Die Bebauung steht
in direktem Bezug zum Grinraum.

Die innerhalb der «grtinen Wohnstadt» liegenden Gartenstadtgebiete (u.a. Schwamendingen) sollen
im Sinne einer Neuinterpretation der Gartenstadtidee transformiert und als zusammenhéngende
Gartenstadtquartiere weiterentwickelt werden.

Der Richtplantext halt fest, dass die Zielvorgaben zur Transformation der Gebiete im Widerspruch zu
den Schutzzielen des ISOS stehen kénnen. Im Grundlagenbericht Ortsbildschutz zum kommunalen
Richtplan wurden fir sémtliche Verdichtungsgebiete differenzierte Interessenabwagungen auf der
Stufe Richtplanung vorgenommen. In Schwamendingen sollen die wichtigen Strassen- und OV-Ach-
sen (u.a. Wallisellenstrasse) durch zusétzliches Entwicklungspotenzial gestarkt werden. Die innen
liegenden Gebiete sollen nach den Leitlinien der Gartenstadt im Rahmen der bestehenden
Zonierung massvoll transformiert werden.

Im Grundlagenbericht Ortsbildschutz des Richtplans sind zudem Stellungnahmen der stadtischen
Denkmalpflege zu tangierten ISOS-Objekten enthalten. Fur die im ISOS enthaltene Baugruppe 2.1
auf dem Areal Dreispitz (vgl. Kap. 6) wird darauf hingewiesen, dass die Siedlung nicht inventarisiert
ist und nicht als Schutzobjekt betrachtet wird, die Einschdtzung des ISOS im Rahmen des kooperati-
ven Planungsprozesses jedoch einbezogen worden ist.

Im Bereich des Griinzugs Dreispitz ist ein 6kologischer Vernetzungskorridor der Kategorie «Grin-
zug» eingetragen. In den Vernetzungskorridoren sollen u.a. dem 6kologischen Ausgleich (Trittstein-
biotope) und der Versorgung des Siedlungsgebietes mit Bdumen Beachtung geschenkt werden.

Abb. 11: Ausschnitt Richtplankarte Kommunaler Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
(Stand STRB Nr. 939 vom 24. Oktober 2019)
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Kommunaler Verkehrsplan

Im kommunalen Verkehrsplan sind die Wallisellen- und Saatlenstrasse als bestehende Sammel-

strassen kategorisiert und als ibergeordnete Radwege bezeichnet (Abb. 12). Die Karte «Offentlicher

Verkehr, Reisebusverkehr, Guterverkehr» enthalt im Bereich des Areals Dreispitz keine kommunalen

Festlegungen.

Die Dreispitz-Strasse ist Teil der Fusswegverbindung, welche in Nord-Sid-Richtung vom Heidegger-

weg in Richtung Ueberlandstrasse und Glatt fuhrt. In Ost-West-Richtung bezeichnet die Karte «Fuss-

verkehr» eine Fusswegverbindung mit erhdhter Aufenthaltsqualitat (Abb. 13). Bei diesen Wegver-

bindungen werden erhéhte Anforderungen an die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat gestellt. Sie

dienen der Vernetzung des Freiraumangebotes und sollen selbst zum Freiraumerlebnis beitragen.

Abb. 12: Ausschnitt Kommunaler Verkehrsplan, Veloverkehr

(Stand STRB Nr. 950 vom 30. Oktober 2019)
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2.4 Bau- und Zonenordnung (BZO)

Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO 2016) wurde die stadtische Nutzungsplanung
Uberarbeitet. Am 1. November 2018 wurde die BZO 2016 teilinkraftgesetzt. Die von der Inkraftse-
tzung ausgenommenen Themen haben fur das Areal Dreispitz keine Bedeutung.

Im Rahmen der BZO 2016 wurden keine massgeblichen Um- oder Aufzonungen vorgenommen.
Durch verschiedene Massnahmen soll das grosse Entwicklungspotenzial der BZO 99 genutzt und
eine qualitatsvolle Innenentwicklung erméglicht werden. Zum Beispiel wurde das anrechenbare
Untergeschoss durch eine zusatzliches Vollgeschoss ersetzt. Dies fihrte zu einer systematischen
Anpassung z.B. von der W2 in die W3 und von der W3 in die W4.

Das Areal Dreispitz liegt gemaéss Zonierung BZO 2016 in der Wohnzone W3 mit einem Wohnanteil
von 66 % und in der Wohnzone W4 mit einem Wohnanteil von 75 % (Kirche Saatlen 0 %). Nach
Regelbauweise (Art. 13 BZO) resp. Arealliberbauung (Art. 8 BZO) sind folgende Grundmasse

zulassig:
Regelbauweise Arealliberbauung

w3 w4 w3 w4
Vollgeschosse max. 3 4 4 7
anrechenbares Untergeschoss max. 0 0 0 1
anrechenbares Dachgeschoss max. 1 1 1 1
Gebaudehdhe max. 9.5m 125 m 12.5m 25.0m
Grundgrenzabstand min. 5m 5m 35m/5m 35m/5m
Ausnltzungsziffer max. 90% 120% 130% 166%

Gebiet mit erhohter Ausniitzung

Mit der Festlegung der Gebiete mit erhdhter Ausnitzung wird entlang von pragenden stadtischen
Achsen eine dichtere Bebauung ermdglicht und eine geschlossene Bauweise geférdert. Im Rahmen
der BZO 2016 wurde die Wallisellenstrasse neu als Gebiet mit erhdhter Ausnitzung bezeichnet.

In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten mit erhdhter Ausntitzung gelten folgende Bestimmun-

gen (Art. 13 Abs. 2 BZO):

— die kantonalen Abstandsvorschriften, riickwartig jedoch ausgehend von einem Grundgrenz-
abstand von 5 m;

— innerhalb eines 12 m breiten Grundstlckstreifens entlang den im Zonenplan bezeichneten
Strassen, gemessen ab der Baulinie oder der Strassenabstandslinie, eine Ausnitzungsziffer
nach der Formel: Zahl der zuldssigen Vollgeschosse mal 100 %. Eine Ubertragung dieser
Ausnltzung auf andere Parzellen oder Parzellenteile ist nicht zuldssig.

Fur das Areal Dreispitz gilt fir die Gebiete mit erhdhter Ausniitzung somit eine Ausnutzungsziffer
von 300 % (W3) bzw. 400 % (W4).
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Abb. 14: Ausschnitt rechtskréftiger Zonenplan Stadt Zarich
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2.5 Verkehrsbaulinien

Entlang der Wallisellen- und Saatlenstrasse sind kommunale Verkehrsbaulinien festgesetzt (Walli-
sellenstrasse: RR, 1953-06-25, 1748 / Saatlenstrasse RR, 1939-03-02, 540). Im Zusammenhang mit
dem Projekt Einhausung Schwamendingen wurde die Nationalstrassen-Baulinie entlang der Auto-
bahn A1 sowie die kommunale Verkehrsbaulinie an der Ecke Wallisellenstrasse / Ueberlandpark
(Kat.-Nr. 5939) angepasst. Die Planungsvorhaben auf dem Areal Dreispitz orientieren sich an den
rechtskraftigen und angepassten Verkehrsbaulinien. Es sind keine Anpassungen an den bestehenden
Baulinien vorgesehen. Mit dem Quartierplan Nr. 495 Areal Dreispitz werden fur die Dreispitz-Strasse
neue Baulinien festgelegt (vgl. 3.4). Die geplanten Baulinien sind im Gestaltungsplan als Informa-
tionsinhalt dargestellt.
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2.6 Offentlicher Gestaltungsplan Ueberlandpark

Der 6ffentliche Gestaltungsplan schafft die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fur eine
qualitatsvolle Siedlungsentwicklung rund um die Einhausung Schwamendingen. Er leistet einen
Beitrag zur Belebung des Ueberlandparks, bindet ihn optimal in das Quartier ein und reagiert gleich-
zeitig stadtraumlich und stadtebaulich auf den neuen Freiraum. Der Gestaltungsplan wurde am 24.
August 2016 vom Gemeinderat festgesetzt, am 9. Oktober 2017 vom Kanton genehmigt und vom
Stadtradt mit Beschluss vom 10. April 2019 auf den 5. Juni 2019 in Kraft gesetzt.

Grundlage fur den Gestaltungsplan bildet das stadtebauliche Leitbild Ueberlandpark. Dieses legt
Entwicklungsziele und Prinzipien fur die bauliche Entwicklung entlang des Ueberlandparks fest.

Abb. 16: Stadtebauliches Leitbild Ueberlandpark: Entwicklungsziele
Wohnquartier

Abb. 15: Stadtebauliches Leitbild Ueberlandpark: Zielbild (Mai 2013)
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3  Relevante Grundlagen Areal Dreispitz

3.1 Masterplan Areal Dreispitz

Fur die Erarbeitung des Masterplans mit stadtebaulichem Zielbild fuhrte die ASIG Wohngenossen-
schaft ein Workshopverfahren mit Beteiligung von Vertreter-/innen der stadtischen Amtsstellen (Amt
fUr Stadtebau, Griin Stadt Zurich, Tiefbauamt) und Planenden aus den Bereichen Stadtebau, Archi-
tektur, Landschaftsarchitektur, Raumplanung und Verkehr durch.

Das stadtebauliche Zielbild wurde am 18. Dezember 2015 im Baukollegium der Stadt Zdrich vorge-
stellt. Dabei hat sich das Baukollegium u.a. fiir ein Hochhaus an der Ecke Wallisellenstrasse-/ Uber-
landstrasse mit einer Hohe von 60 Meter ausgesprochen.

Der Stadtrat hat den Masterplan am 8. November 2017 zustimmend zur Kenntnis genommen.

Stadtebauliches Zielbild

Das stadtebauliche Zielbild prazisiert die Zielvorgaben aus den vorangegangenen Planungsprozes-

sen (vgl. Kap. 1.2) unter Berlcksichtigung der genannten Rahmenbedingungen (Kap. 2) und legt die
stadtebaulichen Strukturen fur das Areal fest.

Es gliedert das Areal in die drei Teilgebiete «Wallisellenstrasse», «Am Ueberlandpark» und

«Innerer Dreispitz» sowie den Griinzug Dreispitz, welcher als Bindeglied zwischen den tbergeordne-
ten Freirdumen fungiert und attraktiven Aufenthalts- und Begegnungsraum fur die Bewohnenden
des Areals schafft. Im Teilgebiet «Wallisellenstrasse» sind unter Berticksichtigung der Zielvorgaben
des Leitbilds Wallisellenstrasse und der BZO 2016 eine hohe bauliche Dichte mit siebengeschossigen
Bauten und ein neues Hochhaus an der Ecke Wallisellen-/Uberlandstrasse vorgesehen.

Abb. 18: Stadtebauliches Zielbild Areal Dreispitz (pool Architekten, Schmid Landschaftsarchitekten)
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Innerhalb des Teilgebiets «Am Ueberlandpark» werden die Vorgaben des «6ffentlichen Gestaltungs-
plans Ueberlandpark» umgesetzt. Die siebengeschossigen Bauten sind senkrecht zur Einhau-

sung auszurichten und haben einen direkten Bezug zum Ueberlandpark und der darunter liegen-
den Stadtebene zu schaffen. Die Bebauung im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» orientiert sich an den
vorhandenen Qualitdten des bodennahen Wohnens und interpretiert diese im Zuge der baulichen
Verdichtung neu. Der innere Dreispitz soll mit Ausnahme von Anlieferung- und Notzufahrten vom
motorisierten Verkehr freigehalten werden.

Stadtebauliches Zielbild: Modellfoto, Blick aus Richtung Saatlenstrasse

F%
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Masterplan Areal Dreispitz

Der Masterplan halt die Inhalte des stadtebaulichen Zielbildes als Grundlage fur die nachfolgenden
Planungsschritte in abstrahierter Form fest. Er macht Vorgaben zur baulichen Dichte, den Freirau-
men, der Erschliessung und Parkierung sowie zur Qualitatssicherung im Rahmen der etappierten
Umsetzung. Dartber hinaus werden die unterschiedlichen Interessen (ISOS/Denkmalpflege, innere
Verdichtung, preisglnstiger Wohnraum etc.) erlautert und unter Berlcksichtigung des erfolgten
kooperativen Planungsprozesses gegeneinander abgewogen.

Zentrale Aspekte des Masterplans (Auszug Masterplan):

— Teilgebiet «Innerer Dreispitz»: gartenstadtéhnliches bodennahes Wohnen, bis 4 Vollgeschos-

se, kein motorisierter Verkehr ausser Notzufahrten / Unterhalt

— Teilgebiet «Wallisellenstrasse»: urbanes Wohnen, 7 Vollgeschosse und Hochhaus mit 60 m
Hohe.

— Teilgebiet «<Am Ueberlandpark»: Wohnen am Park, 7 Vollgeschosse, Gestaltungsplan Ueber-

landpark.

— Grlinzug Dreispitz: flexibel gestaltbarer Freiraum fur die Bewohnerschaft der Siedlung
Dreispitz; eingebettet ins Ubergeordnete Freiraumsystem ist er ein grosszigiger, vielseitig

nutzbarer, o6ffentlich zuganglicher Raum.

Abb. 19: Masterplan Areal Dreispitz
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3.2 Dreispitz-Strasse

Von den bestehenden Wohneinheiten des gesamten Areals Dreispitz werden ein Drittel direkt ab
dem Ubergeordneten Strassennetz (Saatlen- /Wallisellenstrasse) erschlossen und zwei Drittel ab der
Quartierstrasse Dreispitz-Strasse. Als arealinterner Erschliessungsbigel ist die heutige Dreispitz-Stra-
sse im Bereich der Kirche Saatlen bis zur Tiefgarageneinfahrt bei der Liegenschaft Dreispitz Nr. 17
im Gegenverkehr befahrbar. Danach erschliesst sie im Einbahnverkehr Teile des inneren Dreispitzes
sowie die Liegenschaften zwischen Dreispitz-Strasse und Otto-Nauer-Weg/Ueberlandpark.

Im Zuge der Arealentwicklung wird die Dreispitz-Strasse zur durchgehenden Quartierstrasse (Gegen-
verkehr mit Tempo 30 resp. Begegnungszone im Bereich des Griinzugs) zwischen Saatlen- und
Wallisellenstrasse. Im Rahmen der Projektierung resp. dem Betrieb der Strasse sind Anpassungen am
Verkehrsregime moglich (vgl. Kap. 5.4)

Als Grundlage fur den Gestaltungsplan und den Quartierplan wurde die im Masterplan vorgesehene
Dreispitz-Strasse betreffend der verkehrstechnischen Ausgestaltung weiter konkretisiert. Der Fahr-
bahnquerschnitt ist nach VSS-Norm SN 640 201 auf die Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h und
den Begegnungsfall LW/PW ausgelegt. Der Strassenquerschnitt betrdgt 5.5 m inkl. Bankett sowie
2.0 m fur das Trottoir (Abb. 20). Die Anschllsse an der Wallisellen- und Saatlenstrasse sind als Trot-
toirtberfahrten gestaltet.

Abb. 20: Strassenraum Dreispitz-Strasse
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3.3 Freiraumkonzept

Mit dem Freiraumkonzept wurden die Nutzungen und Gestaltungsansatze aus dem Masterplan,
als Grundlage fir den Gestaltungsplan, prazisiert und weiterentwickelt. Das Freiraumkonzept von
Schmid Landschaftsarchitekten macht vertiefte Aussagen zum Baumbestand, zur Gestaltung der
Vorzonen, zur Erschliessung und Parkierung sowie zur Ver- und Entsorgung.

Strassenraum Dreispitz-Strasse (Vorzone «Innerer Dreispitz»)

Im Rahmen des Freiraumkonzepts wurde der Strassenraum Dreispitz-Strasse detailliert untersucht.
Die verkehrstechnischen Betrachtungen haben gezeigt, dass durch die Einfihrung einer zusatzli-
chen Wegverbindung in die Vorzone Dreispitz-Strasse die Abstimmung von Parkpldtzen und Baum-
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standorten sowie die Hauszugange der Bauten im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» optimiert werden
konnen. Folglich wurde entschieden, den Strassenraum, gegentber den Vorgaben aus dem Master-
plan, von 18.0 m auf 19.5 m zu erweitern. Dazu wird das Trottoir auf der Seite des Teilgebietes
«Am Ueberlandpark» von 2.5 m auf 2.0 m reduziert, im Gegenzug ist in der Vorzone «Innerer Drei-
spitz» eine zweite Wegverbindung von 2.0 m vorgesehen (Abb. 20). Der 6ffentliche Strassenraum
reduziert sich dadurch von 8.0 m auf 7.5 m. Die Ubrige Gliederung des Strassenraums wird gemadss
Masterplan beibehalten (Fahrbahn inkl. Bankett 5.5 m, private Gebaudevorbereiche beidseitig

4.0 m, Langsparkierung und Baume 2.0 m).

Vorzone und Platzbereiche Wallisellenstrasse

Die Vorzone Wallisellenstrasse dient als multifunktionale Mischverkehrsflache. Neben der Nutzung
als Bewegungsraum fur die Fussganger/-innen wird die Zone auch als Anlieferungs- und Manovrier-
flache fur die Gewerbenutzungen und die Ver- und Entsorgung genutzt. Einen wichtigen Bestandteil
des Strassenraums Wallisellenstrasse bilden zudem die Platzbereiche Wallisellenstrasse. Das Frei-
raumkonzept zeigt Gestaltungsansatze fur die Vorzone auf und definiert eine Mindestgrésse fur die
Platzbereiche von je 380 m2 als Grundlage fur den Gestaltungsplan.

Griinzug Dreispitz und Quartierplatz

Das Freiraumkonzept konkretisiert den Griinzug Dreispitz aus dem stadtebaulichen Zielbild im
Bereich des Hochhauses und im Ubergang zum Teilgebiet «Am Ueberlandpark». Zudem konkreti-
siert es gegenlber dem Zielbild die Ausbildung des Quartierplatzes im Teilgebiet «Innerer Dreispitz»
und definiert daftir eine Mindestgrosse von 800 m2.

Abb. 21: Freiraumkonzept Areal Dreispitz: Situationsplan (Schmid Landschaftsarchitekten)
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3.4 Quartierplan Nr. 495 Areal Dreispitz

Der Quartierplan Nr. 495 Areal Dreispitz bezweckt die Regelung der Feinerschliessung im Hinblick
auf die Neutberbauung des Gebietes im Sinne des Masterplans Areal Dreispitz und die damit
verbundene Anpassung bzw. Neuordnung der Parzellarstruktur inklusive der erforderlichen Bereini-
gung der Anmerkungen und Dienstbarkeiten.

Bereinigung Parzellarstruktur

Die Anpassung der Feinerschliessung, mit der Umlegung der Dreispitz-Strasse, bedingt einen Land-
abtausch innerhalb des Areals. Die aufgehobenen Strassen und Wegflachen gehen ins Eigentum der
ASIG Uber. Gleichzeitig tritt die ASIG der Stadt Zirich Land fur den neuen Anschluss an die Wallisel-
lenstrasse ab. Im Bereich des Teilgebiets «<Am Ueberlandpark» fehlt heute ein durchgehendes &ffent-
liches Trottoir. Die Wegverbindung ist mittels eines &ffentlichen Fusswegrechts auf den angren-
zenden Parzellen gesichert. Im Zuge der Neuparzellierung wird dieser Umstand bereinigt und das
Trottoir der neuen Dreispitz-Strasse vollstandig ins Eigentum der Stadt Ubertragen.

DarUber hinaus wird mit dem Quartierplan eine zweckmassige Anordnung und Bereinigung der
Grundstlcke vorgenommen, um die Bebauungsstruktur gemass stadtebaulichem Zielbild zu ermég-
lichen. Im Bereich der Parzelle SW5226 (Kirche Saatlen) und innerhalb des Teilgebiets «Am Ueber-
landpark» sind allfallige Bereinigungen der Grundstiicksgrenzen erst mit dem Vorliegen eines
konkreten Bauprojekts méglich, weshalb diese Parzellen im Quartierplan keine Veranderung
erfahren.

Abb. 22: Parzellenstruktur Altbestand (Quartierplan Nr. 495 Areal Dreispitz) Abb. 23: Parzellenstruktur Neuordnung (Quartierplan Nr. 495 Areal Dreispitz)
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Etappierung der Erschliessung

Abgestimmt auf die im Masterplan vorgesehene etappierte bauliche Entwicklung wird die
Erschliessung schrittweise den neuen Gegebenheiten angepasst. Die Umlegung und Neugestaltung
der Dreispitz-Strasse erfolgt in Abhdngigkeit zur baulichen Entwicklung in den Teilgebieten «Walli-
sellenstrasse» und «Innerer Dreispitz». Im Rahmen der Abkldrungen zur Dreispitz-Strasse und zum
Flachenentwasserungskonzept wurde die nachfolgend beschriebene Etappierung erarbeitet. Es ist
denkbar, dass diese in der weiteren Projektierung angepasst wird. Entscheidend ist, dass die Realisie-
rung des Griinzugs in Abhangigkeit zur baulichen Entwicklung entlang der Wallisellenstrasse erfolgt
und die Erschliessung (Verkehrserschliessung und Werkleitungen) stets gewahrleistet ist.

Mit der ersten Bauetappe (ab 2024) wird der Anschluss der Dreispitz-Strasse an die Wallisellenstrasse
realisiert. Zusammen mit den Bauten der ersten Etappe wird auch der angrenzende Teil des Griin-
zugs gebaut. Durch die Realisierung des Griinzugs wird ein Teil der heutigen Strasse aufgehoben
und im Bereich der Liegenschaft Haus-Nr. 35 eine temporare Wendemaoglichkeit eingerichtet. Die
Erschliessung der bestehenden Liegenschaften Haus-Nrn. 94 bis 140 im Teilgebiet «Innerer Drei-
spitz» wird Uber den «Parkrandweg Std» des Grinzugs gewahrleistet. Zur Erschliessung der beste-
henden Bauten entlang der Dreispitz-Strasse wird diese neu im Gegenverkehr gefuhrt, was inner-
halb des heutigen Fahrbahnquerschnitts méglich ist.

Als zweite Etappe (ab 2027) folgt die NeulUberbauung des Teilgebiets «Am Ueberlandpark» und mit
ihr auch die Neugestaltung der Dreispitz-Strasse. Bei Bedarf konnen die Abstellplatze fur Besucherin-
nen und Besucher im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» entlang der Dreispitz-Strasse bereits provisorisch
angeordnet werden. Die definitive Anordnung und Gestaltung der Parkfelder erfolgt in Etappe 3
zusammen mit der Baumreihe und der weiteren Gestaltung der Vorzone Dreispitz-Strasse.

Mit der Neulberbauung des Teilgebiets «Innerer Dreispitz» werden in der 3. Etappe (ab 2030) nur
Anpassungen an der Erschliessung fur den Inneren Dreispitz vorgenommen. Durch den Abbruch
der Bauten Haus-Nrn. 2 bis 22 wird eine Teilflache des kinftigen Grinzugs frei. Die Realisierung des
Griinzugs kann aber erst mit der Neutiberbauung der Bauten an der Wallisellenstrasse erfolgen, da

Abb. 24: Etappe 1: Anschluss Dreispitz-Strasse an Wallisellenstrasse, Neutber- Abb. 25: Etappe 2: Neutiberbauung Teilgebiet Am Ueberlandpark,
bauung entlang Wallisellenstrasse, Griinzug Neugestaltung Dreispitz-Strasse
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die Tiefgaragenzufahrt Gber die bestehende Dreispitz-Strasse fuhrt.

Mit der NeuUberbauung des westlichen Teils entlang der Wallisellenstrasse kann in der 4. Etappe
(ab 2033) der Gruinzug Dreispitz und damit auch die Erschliessung des Areals fertiggestellt gestellt
werden (Abb. 25).

Abb. 27: Etappe 4: Neulberbauung entlang Wallisellenstrasse,
Fertigstellung Griinzug

Abb. 26: Etappe 3: Neulberbauung Teilgebiet Innerer Dreispitz
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4  Gestaltungsplanvorschriften

4.1 Allgemeine Bestimmungen (A.)

Zweck

(Art. 1)

Gestltzt auf das stadtebauliche Zielbild Areal Dreispitz werden die wesentlichen stadtebaulichen

und gestalterischen Elemente im Rahmen des Gestaltungsplans eigentimerverbindlich festgelegt.

Insbesondere bezweckt der Gestaltungsplan:

— Die Sicherung einer stadtebaulich und architektonisch hochwertigen Uberbauung.

— Die Gewahrleistung von qualitativ hochwertigen Freirdgumen.

— Die Schaffung der Voraussetzungen fir ein vielfaltiges Angebot an preisginstigem

Wohnraum und fr eine sozialvertragliche Etappierung.

Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)

Bestandteile

Die eigentimerverbindlichen Bestimmungen zum privaten Gestaltungsplan Dreispitz sind in den
Vorschriften und dem dazugehdrige Situationsplan (Massstab 1:1'000) festgehalten. Der vorliegende
Bericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) dient der Erlauterung der entsprechenden

Festlegungen und hat informativen Charakter.

v sy

1

Geltungsbereich

Teilgebiet / Teilgebiet nnerer Dreispitz»
Baubereich

Hohenbegrenzung (maximale Gebaudehthe)

(Lage Art. 16
Griinzug Dreispitz Art. 20
Platzbereich Wallisellenstrasse (ungefahre Lage) Art.21

Vorzonen Wallisellenstrasse, Dreispitz-Strasse und Griinzug Dreispitz At.22/23/24

Baum Dreispitz-Strasse (ungefahre Lage) AIt. 23
Quartierplatz (Lage ungefahr) ATt 26
2u-, Wegfahrt Tiefgarage (ungeféhre Lage) Art. 27
2u-, Wegfahrt Erschliessungsgasse (ungefahre Lage) Art. 27
Erschliessungsgasse (Lage ungefahr) Art. 28

Quartierverbindung Fuss-, Veloverkehr / Not-, Unterhaltszufahrt (ungeféhre Lage) ~ Art. 30

Arealverbindung Fuss- und Veloverkehr / Not-, Unterhaltszufahrt (ungefahre Lage) Art. 31

R
(e -

Abb. 28: Situationsplan Gestaltungsplan Dreispitz (verkleinerte Darstellung, Originalmassstab 1:1'000)

e e
Ly g

7= mmwox;m.m

R,
%

R

e

Areal Dreispitz - Gestaltungsplan - Bericht nach Art. 47 RPV 25



Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans wird durch die Wallisellenstrasse, die Saatlenstrasse, die
neue Dreispitz-Strasse und den Perimeter des Gestaltungsplans Ueberlandpark begrenzt.

Entsprechend den Vorgaben aus dem Masterplan Areal Dreispitz wird das Areal in die Teilgebiete
«Wallisellenstrasse» und «Innerer Dreispitz» unterteilt (Abb. 27). Aufgrund der direkten Abhangig-
keiten des Griinzugs Dreispitz zur Bebauung entlang der Wallisellenstrasse ist dieser im Gestaltungs-
plan (anders als im Masterplan) Bestandteil des Teilgebietes «Wallisellenstrasse».

Die Teilgebiete bilden grundsatzlich eigenstandige funktionale Einheiten, die unabhangig tiberbaut
werden konnen. Hinsichtlich Realisierung des Endzustandes bedarf es jedoch der Koordination der
Erschliessung in Abhdngigkeit zur Realisierung des Griinzugs (vgl. auch Kap. 3.4).

Abb. 29: Geltungsbereich, Griinzug Dreispitz, Baubereiche des privaten Gestaltungsplans Areal Dreispitz

=t s
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Geltendes Recht (Art. 3)

Der Gestaltungsplan ersetzt die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) innerhalb des
Geltungsbereichs. Die Wirkung der Verkehrsbaulinien bezuglich der Gebdaudehdhe ist wahrend der
Geltungsdauer des Gestaltungsplans suspendiert.

Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass Planungs- und Baugesetz (PBG) in der
Fassung bis zum 28. Februar 2017 (vgl. Kap. 2.2).
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4.2 Bau- und Nutzungsvorschriften (B.)

Nutzweise (Art. 4) / Wohnanteil (Art. 5)

Auf dem Areal Dreispitz soll, gemass den Entwicklungsabsichten der ASIG (vgl. Kap. 1.1), in erster
Linie preisgtnstiger Wohnraum geschaffen werden. Im Sinne einer nachhaltigen Quartierent-
wicklung sind aber auch Nahversorgungsangebote und erganzende Quartierinfrastrukturen wie
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Kindergarten, kirchliche Nutzungen oder Freizeitangebote fiir
die Bewohnenden vorgesehen.

Der Gestaltungsplan legt fest, dass innerhalb des Geltungsbereichs neben Wohnnutzungen auch
nicht stérende Betriebe zulassig sind. Dies entspricht den generellen Anforderungen in Wohnzo-
nen. Im Baubereich B3 wird, mit den Nutzungen der Kirche und Detailhandelsnutzungen mit einer
Verkaufsflache von insgesamt hochstens 1'500 m2, eine Mischnutzung angestrebt. Daher sind im
Baubereich B3 auch madssig stérende Betriebe zuladssig, was den heutigen Bestimmungen fur die
Parzelle SW5226 (Kirche Saatlen) entspricht.

In der ersten Raumtiefe des Erdgeschosses entlang der Wallisellenstrasse werden Wohnnutznun-
gen aus Larmschutzgriinden ausgeschlossen. Die Wohnnutzungen wiirden zudem zu Konflikten
mit der Nutzbarkeit der Vorzone fiihren. Durch den Ausschluss der Wohnnutzungen wird Raum fur
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe oder anderweitige Nichtwohnnutzungen (z.B. Waschkuchen,
Veloabstellpldtze) geschaffen, welche zur Belebung des Strassenraums und zur Quartierversorgung
beitragen.

Anhand der Vorgaben zur Nutzweise werden fur die Baubereiche minimale Wohnanteile (Wohnan-
teilspflicht) festgelegt. Die Pflichtanteile entsprechen mit Ausnahme des Baubereichs C den Vorga-
ben der BZO. Im Baubereich C soll auch in Zukunft hauptsachlich gewohnt werden, daher wird der
minimale Wohnanteil mit 90 Prozent festgelegt. Im Baubereich B3 gilt zur Sicherung der Mischnut-
zung zudem ein maximaler Wohnanteil von 80 Prozent.

Teilgebiete / Minimaler Wohnanteil [%]
Baubereiche

Baubereich A1 75

Baubereich A2 75

Baubereich B1 75

Baubereich B2 75

Baubereich B3 50

Baubereich C 90

Der festgelegte minimale Wohnanteil darf innerhalb des Teilgebiets «Innerer Dreispitz» zugunsten
von Betrieben und Einrichtungen, die vorwiegend die im naheren Umkreis wohnende Bevolkerung
mit Dingen oder Dienstleistungen des alltaglichen Bedarfs versorgen, auf 75 Prozent herabgesetzt
werden.

Im gesamten Geltungsbereich kann der Wohnanteil zugunsten von Kinderbetreuungseinrichtungen
sowie flr Kindergarten unbeschrankt herabgesetzt werden (analog Art. 6 Abs. 5 BZO). Dies gilt im
Baubereich B3 auch fur kirchliche Nutzungen.
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Baubereiche mit Mantellinien (Art. 6)

Oberirdische Gebaude mit anrechenbaren Geschossflachen diirfen mit Ausnahme der Kleinbau-

ten im Grinzug (Art. 20 Abs. 3) nur innerhalb der Baubereiche (A1, A2, B1, B2, B3 und C) erstellt
werden. Die Baubereiche sind so festgelegt, dass sie die Baulinien der Wallisellen- und Saatlenstrasse
und im Bereich der Dreispitz-Strasse den Raumbedarf fur die Gestaltung der Vorzone Dreispitz-
Strasse (Art. 23) bertcksichtigen.

Die Hohenentwicklung der Bauten wird durch die zu den Baubereichen gehérenden Mantellinien
begrenzt. Diese bestimmen sich aus den Vorgaben zur Gebdudehdhe nach Art. 8.

Die Gebdude dirfen ohne Rucksicht auf Abstandsbestimmungen an die Mantellinien gestellt
werden. Einzelne Vorspriinge wie Erker, Balkone und dergleichen durfen die Mantellinie maximal um
1.5 m auf hochstens einem Drittel der betreffenden Fassadenlange Gberragen.

Unterirdische Bauten (Art. 7)

Als unterirdisch gelten Gebaude und Gebaudeteile, die vollstandig unter dem gewachsenen Boden
liegen. Sie unterliegen nach Planungs- und Baugesetz (§ 269 PBG) keinen Abstandsvorschriften. Mit
Ausnahme des Griinzugs (Art. 20), den Bereichen mit Grossbdumen (Art. 19) sowie der Bereiche
innerhalb der Baulinien, formuliert der Gestaltungsplan keine weiteren Einschrankungen. Das heisst,
unterirdisch darf Gber die Baubereiche hinaus, bis auf die Parzellengrenzen gebaut werden.

Grundmasse (Art. 8)

Der Gestaltungsplan legt als Grundmass fur die Baubereiche A1, A2, B1, B2, B3 und C die maximal
zulassige anrechenbare Geschossflache, die maximal zuldssige Gebaudehohe sowie die maximale
Anzahl Vollgeschosse fest.

Teilgebiete / anrechenbare Gebaudehdhe max. [m] Vollgeschosse max. [m]
Baubereiche Geschossflache max. [m?]
Baubereich A1 9'500 m? 25m/60m frei
Baubereich A2 9'000 m2 25m 8
Baubereich B 1 13'000 m2 25m 8
Baubereich B 2 9'000 m2 25m/155m 8/5
Baubereich B 3 13183 m2/ 14'797 m? 25m/155m 8/5
Baubereich C 41'113 m? 15.5m/12.5m 5/4
96'410 m?

Maximale Geschossflache

Die maximal zuldssige Geschossflache wird, gestutzt auf das stadtebauliche Zielbild, den einzelnen
Baubereichen zugewiesen. Zur Gewahrleistung eines angemessenen Spielraums fur die Projektent-
wicklung ist es zuldssig, die AusnUtzung innerhalb des Teilgebiets Wallisellenstrasse zu verlegen. Das
stadtebaulich vertragliche Volumen wird durch die Mantellinien begrenzt.

Die zulassige Geschossflache basiert auf der rechnerisch méglichen Ausnitzung nach BZO (vgl.
nachfolgende Tabellen S. 29/30). Als massgebliche Grundflache (§ 259 PBG) gelten hierfur die
Landflachen und Eigentumsverhaltnisse vor der Neuzuteilung der Landflachen gemass dem Quar-
tierplan Nr. 495 Areal Dreispitz (vgl. Abb. 30). Die Landflachen, welche mit der Neuzuteilung von der
Stadt Zurich an die ASIG Ubergehen, sind damit fur die Ausntzung nicht massgebend.

28 Areal Dreispitz - Gestaltungsplan - Bericht nach Art. 47 RPV



Abb. 30: Bezugsflachen fur die massgebliche Grundflachen zur Berechnung der zulassigen Ausntitzung
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Die Ausnltzungsberechnung berticksichtigt die nach rechtskraftiger BZO bestehende Zonierung

(W3/W4), die Bestimmungen zur Arealiberbauung sowie entlang der Wallisellenstrasse die Vorga-

ben fur Gebiete mit erhdhter Ausniitzung. Die maximal zuldssige Geschossflache geméass BZO

betragt Uber den gesamten Geltungsbereich 96'560 m2. Davon sind 55'447 m2 dem Teilgebiet

«Wallisellenstrasse» und 41'113 m? dem Teilgebiet «Innerer Dreispitz» zugeordnet. Im Teilgebiet

«Wallisellenstrasse» sind 150 m? fur die Kleinbauten im Griinzug Dreispitz vorgesehen (vgl. Art. 20),

die Ubrigen 55'297 m2 verteilen sich auf die einzelnen Baubereiche (vgl. Tabelle S. 28).

Im Baubereich B3 wird der Anteil der Ausnitzung fur die evangelisch-reformierte Kirchgemeinde

Zulassige Ausniitzung im Teilgebiet «Wallisellenstrasse»

zulassige Ausniitzung im Gebiet mit | zuldssige Ausniitzung mit Arealiiber- | Total
erhohter Ausniitzung bauuung
Grundstiick mGF AZ [%] aGF mGF AZ [%] aGF mGF aGF
[Kat.-Nr.] [m?] [m?] [m?] [m?] [m?] [m?]
SW5952 2'284 300 6'852 7'597 130 9'876 9’881 16'728
SW5926 122 300 366 3'853 130 5’009 3'974 5375
SW5456 914 300 2'742 3'661 130 4'759 4'575 7'501
SW5522 572 400 2'288 5430 166 9'014 6'002 11'302
SW5454 615 400 2'459 896 166 1487 151 3'946
SW2832 617 400 2'466 1390 166 2'307 2'006 4'773
SW5226 - - - 3'507 166 5'822 3'507 5822
31'457 55'447
aGF = anrechenbare Geschossflache § 255 PBG / AZ = Ausniitzungsziffer § 254/ mGF = massgebliche Grundfliche § 259 PBG
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Zuldssige Ausniitzung im Teilgebiet «Innerer Dreispitz»

zulassige Ausniitzung mit Arealiiberbauuung

Grundstiick mGF AZ [%] aGF

[Kat.-Nr.] [m2] [m2]

SW5952 488 130 634

SW5926 8'327 130 10825

SW5456 881 130 1145

SW5522 745 130 969

SW5454 7'999 130 10399

SW2832 2'586 130 3'362

SW2526 10’599 130 13779
31'625 41'113

aGF = anrechenbare Geschossflache gem. § 255 PBG / AZ = Ausniitzungsziffer § 254 /
mGF = massgebliche Grundflache § 259 PBG

ZUrich im Bereich der Parzelle Kat.-Nr. SW5226 spezifisch festgelegt. Dem 3'507 m? grossen Grund-
stlick stehen bei unabhangiger Entwicklung 4'208 m? zu. Im Falle einer gesamtheitlichen Planung
Uber den Baubereich darf die Ausnitzung auf 5'822 m?erhoht werden (Ausnitzung mit Arealtber-
bauung). Deshalb werden fir den Baubereich B3 zwei unterschiedliche Masse fir die maximale
Ausnltzung aufgefihrt (8'975 m? + 4'208 m?=13'183 m?/ 8'975 m?+ 5'822 m?=14'797 m?).

Gebaudehohe

Die zulassige Héhe der Bauten wird in den Baubereichen mit der maximalen Gebdudehohe geregelt.
Oberhalb dieser Gebaudehohe wird ein zusatzliches Dachgeschoss nach § 275 Abs. 2 PBG ausge-
schlossen. Allfallige Dachgeschosse sind innerhalb der zuldssigen Gebdudehdhe zu realisieren. Die
zulassige Gebaudehohe gibt die Hohe der Dachflache an. Dartber hinausragen durfen nur technisch
bedingte Aufbauten oder Installationen zur Nutzung der Dachflachen wie beispielsweise Lifttber-
fahrten, Kamine, Luftungsanlagen, Abluftrohre, Mobilfunkantennen, gedeckte Dachaufgéange fur
begehbare Dachflachen, feste Bristungen sowie Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie oder zur
intensiven Dachbegrtinung. Intensive Dachbegrinungen kénnen mit einem Bodenaufbau

> 10 cm einen substanziellen Beitrag zur Retention des Regenwassers leisten und ermoglichen mehr
Spielraum in der Bepflanzung der Décher.

Der Gestaltungsplan legt, gestiitzt auf das stadtebauliche Zielbild, eine differenzierte Hohenentwi-
cklung fest, welche von den fir das Areal geltenden Bestimmungen der BZO abweicht.

In den Baubereichen entlang der Wallisellenstrasse entspricht die Gebdudehdhe mit 25 Metern dem
maximal zulassigen Mass nach § 278 Abs. 3 PBG und den Bestimmungen zur Arealtberbauung in
der Wohnzone W4 (Art. 8 Abs. 5 BZO).

Davon ausgenommen sind Bestimmungen zu Hochhadusern, welche im vorliegenden Gestaltungs-
plan nur im Baubereich A1 zur Anwendung kommen. In den Baubereichen A1, A2 und B1 sind
verglichen mit der BZO héhere Bauten moglich. Nach BZO mit ArealUberbauung waren Bauten mit
12.5 m Gebaudehohe und einem zusatzlichen Dachgeschoss zuldssig.

In den Baubereichen B2 und B3 wird die zulassige Hohe, durch den Ausschluss des zusatzlichen
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Abb. 31: Schnitte und Ansicht, im Situationsplan zum Gestaltungsplan als Informationsinhalt abgebildet (Darstellung schematisch)
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Dachgeschosses, gegeniiber der BZO reduziert. Zudem wird die Gebaudehdhe im Bereich der Kirche
Saatlen auf 15.5 m beschrankt. Diese Hohe Uberragen durfen nach Art. 8 Abs. 6 nur technisch
bedingte Aufbauten und Anlagen sowie der Glockenturm.

Im Baubereich C entspricht die Gebaudehohe von 15.5 m in der ersten Bautiefe entlang der Saatlen-
strasse, der mit einer Arealtberbauung nach BZO moglichen Hohe (12.5 m Gebdudehdhe und ein
zusatzliches Dachgeschoss). Im Ubrigen Teil des Baubereichs C wird die zuldssige Hohe, durch den
Ausschluss des zusatzlichen Dachgeschosses, gegentber der BZO reduziert. Diese Hohenbeschran-
kung basiert auf den Vorgaben des stadtebaulichen Zielbildes. Innerhalb des Teilgebietes «Innerer
Dreispitz» sollen die heute vorhandenen Qualitdten des bodennahen Wohnens erhalten werden.
Die intensive Auseinandersetzung mit dieser Fragestellung im Rahmen des Masterplanprozesses hat
ergeben, dass einer der entscheidenden Faktoren zum Erhalt der Qualitaten die Héhenbeschran-
kung ist. Ab vier Geschossen resp. Bauten mit einer Hohe von mehr als 13.0 Metern andern sich die
Anforderungen (z.B. Feuerpolizei) sowie das Verhaltnis zwischen dem Gebaude und dem Aussen-
raum. Ausserdem sollen, zum Erhalt des Quartiercharakters, Grossbdume die Gebdude Uberragen
kénnen.

Maximale Anzahl Vollgeschosse

Innerhalb der festgelegten Gebaudehohen durfen in den Baubereichen A2, B1, B2 und B3 bis zu
acht Vollgeschosse realisiert werden. Im stadtebaulichen Zielbild wurden siebengeschossige Bauten
vorgesehen, ohne den Umgang mit dem Dachgeschoss und dem anrechenbaren Untergeschoss
bereits zu klaren. Der Gestaltungsplan lasst acht Vollgeschosse zu, um ein vollwertiges Erdgeschoss
zu ermoglichen und den Umgang mit dem obersten Geschoss im Rahmen der Projektierung (unab-
hdngig von den Vorgaben zur Dachgestaltung gemass ARt. 7a BZO) kldren zu kénnen.

Im Baubereich B3 wird die Geschosszahl im Bereich der Kirche Saatlen (Gebdudehdhe 15.5 m) auf
fanf Vollgeschosse begrenzt.

Im Baubereich C sind entlang der Saatlenstrasse (Gebaudehohe 15.5 m) fiinf Vollgeschosse und
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im Ubrigen Baubereich vier Vollgeschosse zulassig. Im Baubreich A1 (Gebdudehdhe 60 m) ist die
Geschosszahl frei.

Hochhaus (Art. 9)

Als Hochhauser gelten Gebdude mit einer Gebaudehohe von mehr als 25 Meter (§ 282 PBG). Ein
Hochhaus ist innerhalb des Geltungsbereichs ausschliesslich im Baubereich A1 zuldssig und hat nach
§ 284 PBG erhdhte Gestaltungsanforderungen zu erfillen (vgl. Kap. 5.10).

Das Vergleichsprojekt zur Beurteilung des Schattenwurfs eines Hochhauses gemass § 30 Abs. 2 ABV
bestimmt sich nach einer Bebauung mit 25 m Gebaudehdhe entlang der Verkehrsbaulinie und ohne
zusatzliches Dachgeschoss nach § 275 Abs. 2 PBG (vgl. Kap. 5.10).

Terrainveranderungen (Art. 10)

Die Bestimmung entspricht Art. 10 BZO. Damit sind im Grundsatz nur noch geringfiigige Abgrab-
ungen und Aufschlttungen zulassig. Zwecks Einordnung in die bauliche und landschaftliche
Umgebung und insbesondere zur Sicherstellung eines harmonischen Geldndeverlaufes kénnen
weitergehende Terrainverdnderungen bewilligt werden.

Bauweise (Art. 11)

Die geschlossene Bauweise im Sinne des PBG (vgl. § 31 Abs. 2 ABV) ist zuldssig. Innerhalb der
einzelnen Baubereiche im Teilgebiet Wallisellenstrasse ist sie, aus Larmschutzgriinden, vorgeschrie-
ben. Sofern die Vorgaben zum Brandschutz und der Wohnhygiene eingehalten werden, dirfen
die kantonalen Gebaudeabstande unterschritten werden. Soweit Grenzabstande gelten, kann von
diesen Vorgaben nur abgewichen werden, wenn durch nachbarliche Vereinbarungen Naherbau-
rechte begriindet werden. Dies ist einzig im Baubereich B3 relevant, weil dort die Parzelle Kat.-Nr.
SW5226 (Kirche Saatlen) unverandert bestehen bleibt. In den Ubrigen Baubereichen werden die
Parzellengrenzen mit dem Quartierplan Nr. 495 Areal Dreispitz bereinigt (vgl. Kap. 3.4).

Weg- und Strassenabstand (Art. 12)

Entlang der Quartier- und Arealverbindungen sowie bei den Erschliessungsgassen gelten gene-
rell keine Weg- oder Strassenabstande. Die Abstande sind durch die festgelegten Baubereiche,
die Bestimmungen zu den Vorzonen sowie die Erschliessungsgassen ausreichend sichergestellt.
Innerhalb des Griinzugs Dreispitz wiirden die Abstande die Nutzbarkeit des Griinzugs ungewollt
einschranken.

Die einzige Ausnahme ist das Teilgebiet «Innerer Dreispitz». Dort wird, zur Strukturierung und
Durchwegung des Baubereichs, ab den Arealverbindungen ein oberirdischer Wegabstand von beid-
seits je 3.5 m festgelegt (vgl. auch Art. 31 Arealverbindungen).
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Etappierung (Art. 13)

Bauten und Anlagen

Die ASIG plant die Erneuerung ihrer Liegenschaften in mehreren unabhangigen Etappen. Die Etap-
pengrosse sowie das genaue Vorgehen zur baulichen Entwicklung héngt von der Umsiedlungs-
strategie, dem Gebauderestwert sowie der Rechtskraft der Planungsinstrumente ab. Eine konkrete
Regelung im Gestaltungsplan ist deshalb nicht zweckmassig. Die Neubauten innerhalb der einzel-
nen Baubereiche kénnen etappiert realisiert werden, sofern eine besonders gute Gesamtwirkung
gewadhrleistet ist (Art. 14).

Griinzug

Die Realisierung des Griinzugs muss mit den einzelnen Bauetappen des Teilgebiets «Wallisellen-
strasse» erfolgen werden. Damit wird sichergestellt, dass gleichzeitig mit der dichten Bebauung an
der Wallisellenstrasse auch die entsprechenden Freirdume realisiert werden. Der Abschnitt entlang
des Baubereichs B3 kann erst nach der Realisierung der Ubrigen Abschnitte erfolgen, da eine fruh-
zeitige Realisierung zu Konflikten mit bestehenden Bauten und deren Erschliessung fihren wirde.
Falls die Neubauten im Baubereich C, entgegen den aktuellen Absichten, nach den Baubereichen
B2 und B3 realisiert werden, muss die Erschliessung der bestehenden Bauten jederzeit sichergestellt
werden. Dies kann Auswirkungen auf die Umsetzbarkeit des Griinzugs haben.

4.3 Gestaltung (C.)

Bauten und Anlagen (Art. 14)

Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung missen im Sinne von § 71 PBG besonders gut
gestaltet sein. Damit werden gegentber den Grundanforderungen an Bauten und Anlagen (§ 238
PBG) erhdhte Anforderungen an die Qualitit der Uberbauung und der Freirdume gestellt.

Bei den gemeinschaftlichen Freirdumen wie dem Quartierplatz im «Inneren Dreispitz», den Platz-
bereichen entlang der Wallisellenstrasse sowie dem Grlinzug Dreispitz ist neben der hohen Gestal-
tungsqualitat auch eine hohe Aufenthaltsqualitat sicher zu stellen.

Raumpragende Bebauung (Art. 15) / Pflichtbaulinie (Art. 16)

Mit der Transformation des Gebiets kommt den Bauten eine hohe Bedeutung hinsichtlich Orientie-
rung und Strukturbildung der Stadtraume zu. Durch die Ausbildung klar erkennbarer Raumkanten
und der Orientierung der Bauten zum Strassenraum (Adressierung), werden wichtige Beitrage zur
Wahrnehmung und Struktur der Strassen- und Freirdume geschaffen. Aus diesem Grund sind die
Gebaude gemass Art. 15 gegeniber den angrenzenden Strassenrdumen und dem Griinzug so anzu-
ordnen, dass sie raumpragend wirken.

Dort wo Pflichtbaulinien bezeichnet sind, soll das Erdgeschoss zur erwtinschten raumbildenden

Wirkung mit mindestens 50 Prozent auf die Baubereichsgrenze resp. die Verkehrsbaulinie gestellt
werden. Zur Gewdhrleistung des notwendigen Spielraums betreffend Larmschutz beschrankt sich
die Vorgabe auf das Erdgeschoss. Im Rahmen von Larmuntersuchungen hat sich gezeigt, dass das
Abrlcken von Gebdudeteilen oder das gestaffelte Zuriickspringen von Obergeschossen mégliche
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Losungsansatze in Bezug auf die Sicherstellung der Larmschutzanforderungen sein kénnen.

Abb. 32: Schematische Darstellung: Bauten mit (unten) und Bauten ohne Abb. 33: Schematische Darstellung: Die Bauten bilden klar erkennbare
Bezug (oben) zum Strassenraum Raumkanten und fassen die Stadtraume

Erdgeschosse Wallisellenstrasse (Art. 17)

Entlang der Wallisellenstrasse werden in der ersten Raumtiefe Wohnnutzungen ausgeschlossen (Art.
4 Abs. 3). Zur Sicherstellung einer ausreichenden Geschosshohe fur Gewerbenutzungen und um das
Erdgeschoss gestalterisch erkennbar zu machen, muss es entlang der Wallisellenstrasse in der ersten
Raumtiefe, im Rohbau eine minimale lichte Hohe von 4.0 Meter aufweisen.

4.4 Freiraum (D.)

Freiflachenziffer (Art. 18)

Fur die beiden Teilgebiete «Wallisellenstrasse» und «Innerer Dreispitz» ist je eine Freiflachenziffer
gemass § 257 PBG von mindestens 35 Prozent festgelegt. Damit wird dem Bestreben einer stark
durchgrunten Siedlungsstruktur Rechnung getragen und sichergestellt, dass ausreichend Freiflachen
fir den Aufenthalt der Bewohner/-innen und der Beschaftigten vorhanden sind.

FUr die Einhaltung der Freiflachenziffer im Teilgebiet «Wallisellenstrasse» (vgl. Kap. 4.1 Abb. 27) leis-
tet der Grlinzug Dreispitz einen wichtigen Beitrag. Die Realisierung des Griinzugs steht in direktem
Zusammenhang mit dem Bau der dichten, strassenbegleitenden Uberbauung entlang der Wallisel-
lenstrasse. Nicht an die Freiflachenziffer anrechenbar sind jene 6ffentlichen Flachen fur welche, mit
dem Quartierplan «Nr. 495 Areal Dreispitz», Dienstbarkeiten zugunsten der Offentlichkeit begriindet
werden. Dies betrifft den 4 m breiten Parkrandweg Std sowie einen zusatzlichen Flachenanteil von
800 m2 (generelles Flachenbudget zur Umsetzung der «Fusswegverbindung mit erhohter Aufent-
haltsqualitat» gemass kommunalem Verkehrsplan). Die Ubrigen Flachen des Griinzugs einschliesslich
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der restlichen Flachen, welche gemass Art. 20 Abs. 2 ¢ffentlich zuganglich sein missen, sind an die
Freiflachenziffer anrechenbar.

Fur das Teilgebiet Wallisellenstrasse (vgl. Abb. 29) ist der Griinzug an die Freiflachenziffer anrechen-
bar. Die Freiflachenziffer ist Gber das gesamte Teilgebiet einzuhalten. Bei etappierter Realisierung
sind Zwischenzustande, bei denen die Freiflachenziffer nicht eingehalten wird, zulassig.

Baume (Art. 19)

Der Baumbestand und insbesondere sogenannte «Grossbaume» mit einer Wuchshohe von mehr als
10 Meter sind ein wichtiger Bestandteil des Quartiercharakters. Zur Forderung des Baumbestandes
legt der Gestaltungsplan fest, dass pro 700 m2 Grundstucksflache ein Grossbaum vorzusehen und
bei Abgang zu ersetzen ist. Fiir den gesamten Geltungsbereich sind dies rund 90 Grossbaume. Im
Teilgebiet Wallisellenstrasse werden sie vorwiegend im Griinzug angeordnet.

Diese Vorgabe orientiert sich an den Bestimmungen des offentlichen Gestaltungsplans Ueberland-
park. Damit wird eine einheitliche Regelung zur Pflanzung von Grossbaumen tber das gesamte
Areal Dreispitz gewahrleistet.

Ausnahmen von den quantitativen Vorgaben sind moglich, wenn dadurch die Grundstiicksnutzung
Ubermassig eingeschrankt wird. Dazu zahlt beispielsweise eine Gbermassige Einschrénkung in der
Uberbauung der Grundstiicke (ober- und unterirdisch).

Um einen langfristigen Erhalt der Baume zu sichern, missen die Bereiche mit Grossbdumen von
Unterbauungen freigehalten werden. Ausnahmen sind nur in den Platzbereichen entlang der
Wallisellenstrasse zulassig. Diese Ausnahme begriinden sich dadurch, weil die Platzverhaltnisse im
Untergrund, in den Baubereichen des Teilgebiets Wallisellenstrasse, aufgrund der Flachensicherung
far den Grlinzug beengt sind. Fur Mieterkeller, Tiefgaragen, Transformatorenstation (Baubereiche
A1/A2), Schutzraume und dergleichen muss ein angemessener Projektierungspielraum gewahrt
werden. Zudem soll die Anzahl Untergeschosse moglichst reduziert werden.

Abb. 34: Fotos Grossbaumbestand Areal Dreispitz
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Griinzug Dreispitz (Art. 20)

Nutzung

Die abseits der Ubergeordneten Verkehrswege liegenden Grinrdume gelten als charakteristisches
Merkmal der Freiraumstruktur von Schwamendingen. Der Griinzug Dreispitz fugt sich selbstver-
standlich ins Ubergeordnete FreiraumgerUst ein und verbindet die Griinzlige «Schérli/ Saatlen»
entlang der Saatlenstrasse und dem «Ueberlandpark». Mit einer Mindestbreite von 30 Meter weist
er dieselbe Breite auf wie der Ueberlandpark.

Der Griuinzug soll als vielfaltig nutzbarer Freiraum mit unterschiedlichen gemeinschaftlichen Nutzun-
gen bespielt werden, die sich im Laufe der Jahre auch an die Bedirfnisse der Bewohnenden oder die
Nutzungen der angrenzenden Erdgeschosse anpassen konnen. Als Mindestanforderung legen die
Bestimmungen zur Gestaltung die Erstellung eines der Art der Uberbauung entsprechenden Anteils
an Spiel- und Aufenthaltsflachen sowie Freizeit- und Pflanzgarten fest, soweit hierfur ein Bedarf
besteht.

Der Griinzug umfasst eine Landflache von rund 12'600 m2im Eigentum der ASIG Wohngenossen-
schaft. Abzlglich der beiden Parkrandwege im Norden und Siden verbleibt eine gestaltbare Frei-
flache von rund 9'700 m2. Diese Flachen sind so zu gestalten, dass mindesten 6'000 m? 6ffentlich
zuganglich sind. Die Gestaltung erfolgt nach Vorgabe von Art. 20 Abs. 5 mittels eines gesamtheitli-
chen Konzepts Uber den gesamten Griinzug (inkl. Parkrandwege). Im Verstandnis des Griinzugs als
gemeinschaftlicher Freiraum ist er so zu gestalten, dass er eine hohe Durchlassigkeit aufweist. Im
Rahmen des konkreten Projekts werden die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche und Beddrfnisse
(6ffentliche Zuganglichkeit, 6kologische Vernetzung, Retentionsflachen, Flachen fir die angrenzen-
den Nutzungen in den Bauten, Bedurfnisse der Bewohnenden etc.) aufeinander abgestimmt.

Abb. 35: Visualisierung Griinzung Dreispitz (Masterplan Areal Dreispitz)
w -

-
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Kleinbauten

Im Zusammenhang mit der Nutzung des Griinzugs ist die Erstellung von Kleinbauten zuldssig. Als
Kleinbauten gelten freistehende, eingeschossige Geb&dude mit anrechenbaren Nutzungen. Uber den
gesamten Grlnzug sind Nutzungen mit einer anrechenbaren Geschossflache von insgesamt héchs-
tens 150 m?2 zuldssig. In den Kleinbauten sind Nutzungen zuldssig, die der unmittelbaren Bewer-
bung, d.h. der Nutzung und Bespielung des Griinzugs dienen (Kiosk, Café etc.).

Unterbauung

Der Grlinzug wird zu Gunsten der bioklimatischen und 6kologischen Bedingungen von Unterbauun-
gen weitgehend freigehalten. Unterbauungen sind nur fur Werkleitungen, die hauptsachlich inner-
halb der Wegverbindungen vorgesehen sind, sowie fir bauliche Einrichtungen im Zusammenhang
mit den zuldssigen Kleinbauten (Art. 20 Abs. 3) oder bei Bedarf fur Retentionsanlagen zuldssig.

Gesamtkonzept

Zur Abstimmung der unterschiedlichen Anforderungen und Nutzungen soll die Gestaltung des
Griinzugs Uber die gesamte Lange nach einem Gesamtkonzept erfolgen. Das Konzept ist spatestens
zeitgleich mit der Baubewilligung der ersten Bauetappe einzureichen.

Platzbereiche und Vorzone Wallisellenstrasse (Art. 21 und Art. 22)

Platzbereiche Wallisellenstrasse

Zur Sicherung der raumlichen Gliederung der Baukérper resp. des Strassenraums werden, im Sinne
des stadtebaulichen Zielbildes, entlang der Wallisellenstrasse drei «Platzbereiche Wallisellenstrasse»
festgelegt. Um die erwiinschten Qualitaten hinsichtlich Raumbildung und Gestaltung im Zusammen-
hang mit der Vorzone Wallisellenstrasse zu erreichen, missen diese je eine Mindestgrésse von

380 m2 aufweisen und als zusammenhdngende Flachen gestaltet werden. Die einzelnen Platzflachen
durfen nur aufgeteilt werden, wenn sie mit den Erschliessungsgassen kombiniert werden (Platzbe-
reiche beidseitig der Erschliessungsgasse). Dabei werden die Flachen der Erschliessungsgassen den
Platzbereichen nicht angerechnet. Im Zusammenhang mit den angrenzenden Erdgeschossen sind die
Platzbereiche je nach Nutzung wichtige Bereiche fir die Anlieferung und Entsorgung oder Aufent-
halts- und Installationsflachen fir Gastronomie- oder Gewerbenutzungen. Fur Dienstleistungs- und
Gewerbebetriebe sind je Platzbereich hochstens zwei Abstellplatze fir die Kundschaft zuldssig.

Vorzone Wallisellenstrasse

Als «Vorzone Wallisellenstrasse» wird der Teil des Strassenraums Wallisellenstrasse zwischen dem
offentlichen Trottoir (ausserhalb Geltungsbereich) und der strassenbegleitenden Bebauung im Teilge-
biet «Wallisellenstrasse» bezeichnet.

Die Vorzone dient als multifunktionale Mischverkehrsflache. Neben der Nutzung als Bewegungs-
raum fir die Fussganger/-innen wird die Zone auch als Anlieferungs- und Manévrierflache fur die
Gewerbenutzungen und die Ver- und Entsorgung genutzt. Die Zu-und Wegfahrt zur Vorzone erfolgt
ausschliesslich an den dafur bezeichneten Stellen (vgl. Art. 27). Die Vorzone soll abgestimmt auf den
angrenzenden 6ffentlichen Strassenraum als multifunktionale Erschliessungsflache ausgebildet und
als Teil des Strassenraums, der bis an die Gebaudefassaden reicht, wahrgenommen werden. Baume,
differenzierte Materialisierungen (chaussierte Flachen, Asphalt, Bepflanzungen) oder auch Sitzgele-

Areal Dreispitz - Gestaltungsplan - Bericht nach Art. 47 RPV 37



genheiten gliedern diesen Bereich. Die Vorzone ist so zu gestalten, dass die Versiegelung auf das fur
die Erschliessung notwendige Minimum beschrankt wird. Auf Vorgarten und Rabatten soll moglichst
verzichtet werden. Die in der Rahmennutzungsplanung praktizierte Vorgartenregelung kommt nicht
zur Anwendung.

Vorzone Dreispitz-Strasse (Art. 23)

Bei der «Vorzone Dreispitz-Strasse» handelt es sich um den Teil des Strassenraums Dreispitz-Strasse
zwischen der Fahrbahn (6ffentlicher Grund) und der angrenzenden Bebauung.

Im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» weist die Vorzone eine Breite von acht Meter auf und wird in einen
zwei Meter breiten Bereich zur Anordnung einer Baumreihe und Besucherabstellplatzen, einen zwei
Meter breiten Fussweg (Arealverbindung) und einen vier Meter breiten privaten Gebaudevorbereich
fur die angrenzenden Bauten gegliedert (vgl. Kap. 3.2). In den privaten Gebdudevorbereichen befin-
den sich die Erschliessungen zu den angrenzenden Bauten (Hauszugédnge, Zu-/Wegfahrt Tiefga-
rage, Veloabstellplatze). Im Ubrigen dienen die Geb&audevorbereiche als private Aussenrdume fir die
Wohnungen im Erdgeschoss. Sie werden so gestaltet, dass sie einen hohen Grinanteil aufweisen.

Im Teilgebiet «Wallisellenstrasse» dient die Vorzone westlich der Dreispitz-Strasse der Fortsetzung
der Arealverbindung und Baumreihe sowie der Erschliessung des Baubereichs B1. Im Ostlichen Teil
dient sie der Anordnung von Besucherabstellplatzen sowie der Erschliessung des Baubereichs A2.

Die Vorzone ist abgestimmt auf die etappierte bauliche Entwicklung und die Neugestaltung der
Dreispitz-Strasse zu gestalten. Die in der Rahmennutzungsplanung praktizierte Vorgartenregelung
kommt nicht zur Anwendung.

Abb. 36: Referenzbild Vorzone Dreispitz-Strasse mit Langsparkierung
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Vorzonen Griinzug Dreispitz (Art. 24)

Die «Vorzonen Grinzug Dreispitz» bilden, beidseitig des Grlinzugs, private Gebaudevorbereiche im
Ubergang zwischen den Parkrandwegen und den angrenzenden Bauten. In erster Linie sollen sie
als Aussenraume flr die Erdgeschosse zur Verfigung stehen und einen hohen Griinanteil aufwei-
sen. Sudlich des Griinzugs dient die Vorzone auch der Anordnung von Hauszugangen und Veloab-
stellplatzen. Zur Sicherung der qualitativen Anforderungen und Nutzbarkeit mussen die Vorberei-
che entlang des «Parkrandwegs Siid» eine Mindestbreite von 4 m und entlang des «Parkrandwegs
Nord» eine Mindestbreite von 5 m aufweisen.

Erdgeschosse Innerer Dreispitz (Art. 25)

Im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» missen die Wohnungen im Erdgeschoss einen direkten Zugang
zum Aussenraum aufweisen. Damit wird im Sinne des «bodennahen Wohnens» der direkte Bezug
zum Aussenraum gesichert.

Quartierplatz (Art. 26)

In der heutigen Siedlungsstruktur bildet der ehemalige Doppelkindergarten das Zentrum innerhalb
des Teilgebiets «Innerer Dreispitz». Kinftig soll im Zentrum ein grosszlgiger, mit Bdumen bestand-
ener, gemeinschaftlich nutzbarer Platz entstehen. Der Gestaltungsplan legt eine Mindestgrosse von
800 m2 fest. Die exakte Form und Lage des Platzes wird im Rahmen des Bauvorhabens zum
«Inneren Dreispitz» festgelegt. Zur Sicherung des Grossbaumestandes und zu Gunsten der bioklima-
tischen und okégischen Bedingungen darf der Quartierplatz nicht unterbaut werden.

4.5 Erschliessung und Parkierung (E.)

Motorisierter Individualverkehr MIV (Art. 27)

Der Gestaltungsplan bezeichnet mit den Festlegungen «Zu- /Wegfahrt Tiefgarage» und

«Zu-/ Wegfahrt Erschliessungsgasse» die ungefdhre Lage der Anschlisse ans tbergeordnete
Strassennetz (Wallisellen-/Saatlenstrasse) und an die Dreispitz-Strasse. Bei den Anschlusspunkten
«Zu-/ Wegfahrt Erschliessungsgasse» handelt es sich um untergeordnete Anschlisse Uber welche
keine Tiefgaragen erschlossen werden durfen. Die «Zu- /Wegfahrt Tiefgarage» zwischen den
Baubereich B2 und B3 dient auch der Zu-/Wegfahrt zur Erschliessungsgasse.

Die genaue Lage der Anschlisse werden erst mit dem Vorliegen des definitiven Projekts festge-
legt. Durch bauliche oder gestalterische Massnahmen muss sichergestellt werden, dass das Zu- und
Wegfahren ab dem tbergeordneten Strassennetz ausschliesslich auf die vorgegebenen Anschlisse
beschrankt wird. Die Lage der «Zu-/ Wegfahrten Tiefgarage» entlang der Saatlenstrasse und Drei-
spitz-Strasse hangen von der spateren Bebauung und Etappierung ab.

Erschliessungsgassen (Art. 28)

Uber die Erschliessungsgassen werden die Baubereiche bzw. die einzelnen Bauten erschlossen. Es
kénnen oberirdische Abstellplatze fur Besucherinnen und Besucher, die Kundschaft sowie Anliefe-
rungsbereiche, Entsorgungsstellen oder auch Zu- und Wegfahrten zu den Tiefgaragen (Baubereiche
B2 und B3) vorgesehen werden.
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Die Erschliessungsgassen dienen zusatzlich auch zur Gliederung der Bebauung entlang der Walli-
sellenstrasse. Sie mussen eine minimale Breite von 19 m aufweisen und dirfen mit Ausnahme der
Erschliessungsgasse zwischen den Baubereichen A1 und A2 nicht Uberbaut werden. Dort wird das
Zusammenbauen ab dem dritten Obergeschoss zugelassen um den notwendigen Spielraum fir die
Projektierung sicher zu stellen. Mit der Freihaltung der Erschliessungsgassen wird die raumliche und
visuelle Durchlassigkeit zwischen der Wallisellenstrasse und dem Griinzug gesichert.

Abstellplatze (Art. 29)

Die Anzahl der privaten Abstellplatze fur Personenwagen, leichte Zweirdder und Motorrader richtet
sich nach der zum Zeitpunkt des Bauentscheids gultigen Parkplatzverordnung (PPV) der Stadt Zurich.
Die Verordnung legt je nach Nutzweise die minimal erforderliche und maximal zuldssige Anzahl
Abstellplatze fest. Gestutzt auf ein Mobilitatskonzept kann der Minimalbedarf im Einzelfall reduziert
werden.

Von den Abstellplatzen fur leichte Zweirader ist ein angemessener Anteil zu Gberdecken. Zudem
sind die Abstellplatze beziglich ihrer Lage auf die Gebaudezugdnge und die Veloverbindungen
auszurichten. Die Velounterstande dirfen gemass Art. 29 Abs. 3 auch ausserhalb der Baubereiche
angeordnet werden.

Quartierverbindung (Art. 30)

Bei der «Quartierverbindung» handelt es sich um die 6ffentliche Fuss- und Veloverbindungen auf
dem «Parkrandweg Std» im Griinzug Dreispitz. Der «Parkrandweg Std» wird im Quartierplan «Nr.
495 Areal Dreispitz» als 4.0 m breiter Weg ausgeschieden und dient neben der Verbindung fur den
Langsamverkehr auch als Zufahrt fur Rettungsfahrzeuge und den Unterhalt (mit 40-Tonnen-Lastwa-
gen). Mit dem Eintrag im kommunale Verkehrsplan als «Fusswegverbindung mit erhéhter Aufent-
haltsqualitat» weisst der Weg auch eine tUbergeordnete Funktion auf. Zur Umsetzung der Richt-
planvorgaben wird mit dem Quartierplan einerseits eine neue Dienstbarkeit fiir das Fusswegrecht
begriindet und andererseits im Rahmen des Geldausgleichs eine Flache von 800 m2 berticksichtigt
bzw. vergltet, welche als generelles Flachenbudget fir die Umsetzung der Anforderungen an die
erhdhte Aufenthaltsqualitat entlang der Wegverbindung dient.

Im Rahmen der baulichen Entwicklung darf der Parkrandweg Stid, im Sinne einer Ubergangslésung,
auch zur Erschliessung der bestehenden Liegenschaften im Baubereich C genutzt werden.

Arealverbindungen (Art. 31)

Die «Arealverbindungen» sind arealinterne Fuss- und Veloverbindungen zur Vernetzung der Teil-
gebiete resp. Baubereiche untereinander. Wo erforderlich sind sie als Not- und Unterhaltszufahrten
auszugestalten. Dies ist insbesondere im Baubereich C relevant, da der Baubereich mit Ausnahme
von Not- und Unterhaltszufahrten vom motorisierten Verkehr freigehalten wird. Als Unterhaltsfahr-
ten gelten auch Zu-/ Wegfahrten mit Umzugswagen.

Fur die bestehenden Liegenschaften Dreispitz Nr. 13 und Nr. 15 ist eine Erschliessung Uber die Areal-
verbindnung im Grinzug Dreispitz zuldssig. Dies fur den Fall, dass der Griinzug wie geplant umge-
setzt wird und die Liegenschaften in der heutigen Form bestehen bleiben.

Innerhalb des Baubereichs C kommt den Arealverbindungen neben der internen Erschliessung und
Adressierung der Bauten auch eine wichtige Funktion zur Strukturierung des Baubereichs zu. Mit der
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Abb. 37: Quartier- und Arealverbindungen
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Mindestbreite von 3.5 Meter und dem in diesem Baubereich geltenden oberirdischen Wegabstand
von 3.5 Meter (Art. 12) werden mindestens 10.5 Meter breite Gassen (von Fassade zu Fassade) frei-
gehalten, welche die raumliche und visuelle Durchlassigkeit sicherstellen und so auch zur Gliederung
des Baubereichs beitragen.

4.6 Umwelt (F)

Larmschutz (Art. 32)

Innerhalb des Geltungsbereichs gilt vorwiegend die Empfindlichkeitsstufe Il (ES Il) gemaéss Art. 43
der Larmschutzverordnung. Im Baubereich B3 gilt ein Wohnanteil von lediglich 50 Prozent und es
werden zudem auch massig storende Betriebe zugelassen (Art. 4). Daher gilt dort die Empfindlich-
keitsstufe IIl.

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans sind ein «Larmgutachten nach LSV» sowie eine
«Machbarkeitsstudie Larm» erstellt worden (vgl. Beilagen B1 und B2). Die Ergebnisse sind mit der
Fachstelle Larmschutz des Kantons Zdrich sowie dem Umwelt- und Gesundheitsschutz der Stadt
Zurich besprochen worden. Das Larmgutachten hat gezeigt, dass durch optimierte Wohnungsgrund-
risse die Larmgrenzwerte bei allen R&umen mit wenigen Ausnahmen eingehalten werden kénnen.
Die Fachstellen haben bestétigt, dass die larmoptimierten Grundrisse grundsatzlich den Anforde-
rungen fur Ausnahmebewilligungen entsprechen. Der Nachweis, dass alle in Betracht fallenden
baulichen und gestalterischen Massnahmen ausgeschdpft wurden, die fur die Ausnahmebewilligung
erforderlich sind, muss im Rahmen des Bauprojektes erbracht werden.
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Energie (Art. 33 und Art. 34)

Im Hinblick auf eine nachhaltige und &kologische Uberbauung werden mit dem Gestaltungsplan
erhdhte Anforderungen an die Energieversorgung und den Energiestandard gestellt.

Energiestandard

Die Neubauten missen die Warmedammvorschriften der Baudirektion des Kantons Zurichs (Version
2009) um mindestens 30 Prozent unterschreiten oder mindestens dem gewichteten Endenergiever-
brauch des Minergie-P Standards bezlglich Raumwarme, Warmwasser, Liftung und Klimatisation
(Version 2017) entsprechen. Bei Umbauten mussen die Warmedammvorschriften der Baudirektion
oder die entsprechenden Grenzwerte des Minergie Standards eingehalten werden. Diese Vorgaben
gelten, soweit deren Einhaltung technisch méglich und wirtschaftlich zumutbar ist.

Neubauten mussen Uberdies den oberen Grenzwert fir Graue Energie gemadss des Minergie-Eco
Standards (Version 2018) einhalten.

Energieversorgung

Die Warmeversorgung fur die Raumheizung und das Warmwasser soll Gber das 6ffentliche Fern-
warmenetz erfolgen, soweit der Bedarf nicht Gber gebdude- oder arealinterne Abwarmenutzung
gedeckt werden kann.

C")kologischer Ausgleich (Art. 35)

Fur einen angemessenen 6kologischen Ausgleich sind gemass Art. 15 der Verordnung tber den
Natur- und Heimatschutz (NHV) im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ékologische Ausgleichs-
massnahmen zu treffen. Die Ausgleichsmassnahmen im Sinne von Art. 15 der Verordnung tber
den Natur- und Heimatschutz (NHV) bezwecken die Vernetzung oder Neuschaffung von Biotopen,
die Forderung der Artenvielfalt, eine moglichst schonende und naturnahe Bodennutzung sowie die
Natur in den Siedlungsraum einzubinden und das Landschaftsbild zu beleben.

Fur die Bepflanzung sind naturnahe und standortgerechte Bepflanzungen zu wahlen. Mit Ausnahme
der begehbaren Terrassen sind die Dachflachen der Flachddcher 6kologisch wertvoll zu begrtinen.
Dies gilt auch fur die Bereiche, in denen Anlagen zur Energiegewinngung installiert sind. Diese
Pflicht gilt, soweit die Massnahmen technisch und betrieblich machbar sowie wirtschaftlich tragbar
sind.

Der Gebaudeumschwung und die Freiflachen sind moglichst mittels unversiegelter Flachen zu
gestalten. Fur die Teilgebiete «Innerer Dreispitz» und «Wallisellenstrasse» ist nachzuweisen, dass der
Anteil an Grunflachen oder Flachen mit versickerungsfahigen Beldagen mindestens 30 Prozent der
nicht mit Gebauden tberstellten Flache betragt.

Lokalklima (Art. 36)

Zur Umsetzung der Anforderungen aus der Fachplanung Hitzeminderung schreibt der Gestaltungs-
plan vor, dass Bauten und Anlagen sowie Freirdume so zu gestalten sind, dass eine Ubermassige
Erwarmung der Umgebung mdglichst vermieden werden kann. Im Rahmen der Projektierung muss
aufgezeigt werden, welche Auswirkungen die geplanten Neubauten und Verédnderungen im Frei-
raum auf das Lokalklima haben und mit welchen kompensatorischen Massnahmen zur Hitzeminde-
rung beigetragen werden kann. Die Vorgaben des Gestaltungsplan enthalten bereits eine Vielzahl
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an Massnahmen, welche sich positiv auf die lokalklimatische Situation auswirken (vgl. Kap. 5.8).
Diese Massnahmen werden an die kompensatorischen Massnahmen angerechnet.

Abfallentsorgung (Art. 37)

Fur die Bewirtschaftung der innerhalb des Gestaltungsplans anfallenden Abfalle sind im Rahmen des
Bauvorhabens die erforderlichen Einrichtungen zu schaffen und notwendigen Flachen auszuschei-
den.

Entwasserung (Art. 38)

Das anfallende unverschmutzte Regenwasser ist Uber Versickerungs- und Retentionsflachen in
geeigneter Weise dem Grundwasser zuzuftihren. Das Regenwasser, welches nicht versickert werden
kann oder darf, muss im Sinne des Bundesgesetzes tUber den Schutz der Gewasser (GSchG) abgelei-
tet werden. Fir das Areal Dreispitz wurde von Entsorgung und Recycling Zurich (ERZ) eine Beschran-
kung der Einleitmenge flr das Regenwasser auf 570 Liter pro Sekunde festgelegt. Im Rahmen des
Flachenentwasserungskonzepts (vgl. Beilage B3) wurden entsprechende Massnahmen ausgearbei-
tet (vgl. Kap. 5.8). Fur die einzelnen Bauetappen muss zusammen mit dem Baugesuch jeweils ein
Entwasserungskonzept eingereicht werden.
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5 Sachthemen / Auswirkungen

5.1 Sozialraumliche Betrachtung

Schwamendingen im Wandel

Der Stadtteil Schwamendingen erfuhr in der Nachkriegszeit eine rasante Entwicklung. Auf Grund-
lage des Uberbauungsplans von Albert Heinrich Steiner aus dem Jahre 1948 (Abb. 38) entstand eine
lockere, gartenstadtartige Anlage mit grosszigigen Griinrdumen. In die vorwiegend Drei- und Vier-
zimmerwohnungen mit einfachem Ausbaustandard und moderaten bis tiefen Mieten zogen primar
junge, eher bildungsferne Schweizer Arbeiterfamilien, was zu einer sehr homogenen Bevélkerungs-
zusammensetzung flhrte (Eberle, 2009). In den letzten Jahren hat sich diese gewandelt. Der Anteil
der auslandischen Bevolkerung hat zugenommen und deren Zusammensetzung nach Herkunftsland
hat sich stark verandert.

Die Mietpreise in Schwamendingen zdhlen auch heute noch zu den tiefsten der Stadt. Neben dem
hohen Anteil an gemeinnitzigem Wohnungsbau ist dies auch auf die teilweise starke Immissionsbe-
lastung zurlickzufuhren, welche eine soziodkonomischen Strukturierung des Quartiers zur Folge hat.

Der hohe Sanierungsbedarf der Liegenschaften und das baurechtliche Potenzial setzen das Quartier
einem starken Entwicklungsdruck aus, der sich in den kommenden Jahren noch verstarken wird.
Hohe Entwicklungsdynamik im kinderreichen Quartier

Das Quartier Saatlen verzeichnet in den letzten Jahren ein betrachtliches Bevolkerungswachs-
tum. Wie das Sozialraummonitoring der Stadtentwicklung Zurich (2017) zeigt, gehort das Quartier
Saatlen mit einem Bevolkerungswachstum von Uber 25 Prozent in den letzten zehn Jahren zu den

Abb. 38: Ausschnitt Bebauungsplan fur Schwamendingen, Stadtbaumeister Albert Heinrich Steiner, 1948
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dynamischsten Quartieren der Stadt Zurich. Diese Entwicklung wird sich, gemass dem mittleren
Szenario der Bevolkerungsprognose 2015-2025, in den nachsten Jahren fortsetzen oder sogar noch
etwas verstarken. Flr das Quartier Saatlen rechnet die Prognose mit einem Wachstum von rund
33% resp. einer Bevolkerungszunahme von rund 2800 Personen.

Eine zentrale Rolle in der hohen Entwicklungsdynamik spielen die gemeinnitzigen Wohnbautrager.
Das Quartier Saatlen zahlt neben dem Friesenberg und Leimbach zu den Quartieren mit dem
hochsten Anteil an gemeinnttzigem Wohnungsbau.

Mit einem Bevélkerungsanteil von 5.5 % Kinder im Vorschulalter (0 bis 3 jahrige) und 14.4 %
Kinder im Schulalter (4 bis 14 jahrige) gehort das Quartier Saatlen ausserdem zu den kinderreichs-
ten Quartieren der Stadt Zurich (STEZ, Sozialraummonitoring 2017). Mehr als die Halfte aller Perso-
nen leben im Familienverbund (Haushalt mit Kindern) und beinahe 50 Prozent in Haushalten mit
mehr als drei Personen. Die hohe Belegungsdichte widerspiegelt sich auch im Wohnungsbestand.
Der Anteil an Einfamilienhdusern betragt 65 Prozent und rund 44 Prozent des Gebaudebestandes
haben vier Zimmer oder mehr (Statistisches Jahrbuch Stadt Ztrich, 2017).

Gebaudebestand und Wohnraumangebot Areal Dreispitz

Der Gebaudebestand im Areal Dreispitz stammt mehrheitlich aus der Entstehungszeit der Siedlung
(1945-1947). Einzig das Mehrfamilienhaus Saatlenstrasse 150 und 152 datiert aus dem Jahre 1961,
die Kirche Saatlen (1964) sowie das Gebdudeensemble an der Wallisellenstrasse mit dem Hochhaus
(Haus-Nr. 352) und der Geschaftsstelle der ASIG (Haus-Nr. 21) stammen aus spateren Zeitepochen
(vgl. Abb. 39).

Abb. 39: Gebaudebestand Areal Dreispitz

ASIG, Haus Nr. 21
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Abb. 40: Foto Areal Dreispitz: Blick Richtung Saatlenstrasse

Bei den Bauten aus der Grinderzeit handelt es sich beinahe ausnahmslos um zweigeschossige
Reiheneinfamilienhauser mit 4 bis 5.5 Zimmern. Die Reihenhduser entsprechen den heutigen Wohn-
bedurfnissen nur noch teilweise und weisen insbesondere erhebliche Defizite beziiglich Alters- und
Behindertengerechtigkeit auf.

Die ASIG beabsichtigt, das Wohnraumangebot auf dem Areal Dreispitz im Zuge der etappierten
Entwicklung, auf die heutigen und kinftigen Wohnbedurfnisse auszurichten, und ein differenzier-
tes Wohnungsangebot fir Menschen mit verschiedenen Lebensentwdirfen aus allen Altersgruppen
und Familienkonstellationen sowie mit unterschiedlichem Einkommen anzubieten. Dazu zahlen u.a.
hindernisfreie Alterswohnungen, zeitgemasse Familienwohnungen sowie verschiedene Wohnformen
fur Kleinhaushalte.

Der Genossenschaft ist es ein Anliegen, dass die Zahl der Bewohnenden in einem angemessenen
Verhaltnis zur Wohnungsgrésse und Zimmerzahl steht. Bei der Erstvermietung wird die Belegungs-
dichte «Anzahl Zimmer minus 1 = Anzahl Bewohnende» angestrebt.

Preisglinstiger Wohnraum

Als gemeinnUtzige Wohngenossenschaft verpflichtet sich die ASIG, im Rahmen ihrer Statuten, preis-
gunstigen Wohnraum anzubieten und diesen dauerhaft der Spekulation zu entziehen. Die Wohnun-
gen werden zu den Selbstkosten vermietet. Zudem unterstitzt die ASIG die kantonalen und stad-
tischen Bestrebungen der Wohnbauférderung. Ein Anteil an subventionierten Wohneinheiten wird
bei jedem Neubauprojekt gepriift.

Sozialvertragliches Vorgehen bei der baulichen Entwicklung

Die Genossenschaft gestaltet die Instandhaltung und Entwicklung ihrer Liegenschaften sozialvertrag-
lich. Bei grosseren Neubauprojekten stellt dies eine besondere Herausforderung dar. Die ASIG infor-
miert ihre Genossenschafter/-innen laufend Uber das geplante Vorgehen und kindigt Entwicklungs-
projekte mindestens 5 Jahre im Voraus an.
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Die Bewohnenden des Areals Dreispitz wurden bereits im Zuge der Testplanung (2011) erstmals Gber
das geplante Vorhaben informiert. An der Informationsveranstaltung zum Masterplan Dreispitz im
Jahre 2016 hat die Genossenschaft die Bewohner/-innen des Dreispitz Uber den aktuellen Entwick-
lungsstand in Kenntnis gesetzt, und sie Gber das Vorzugsrecht bei der Vermietung der Wohnungen
in der Siedlung «Am Glattbogen» nérdlich der Wallisellenstrasse informiert. Uber 100 Haushalte
haben davon Gebrauch gemacht und sind Ende 2018 in die neu erstellte Wohnsiedlung «Am Glatt-
bogen» umgezogen.

Nutzungsvielfalt, Quartierversorgung, soziale und 6ffentliche Infrastruktur

Wichtiger Bestandteil einer nachhaltigen Siedlungs- und Quartierentwicklung ist die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Konsumgutern und Dienstleistungen (Einkaufsmaoglichkeiten, Servi-
ceangebote, Gastronomie) sowie ¢ffentlichen und privaten Einrichtungen (z.B. Schulen und Famili-
enangebote, Freizeit-, Erholungs- und Sportinfrastruktur, Soziale Einrichtungen und Dienste).

Heute wird auf dem Areal Dreispitz vorwiegend gewohnt. Die Nahversorgung im Umfeld des Areals
beschranken sich auf einzelne Gastronomieangebote und Einkaufsmoglichkeiten. Eine Gewerbe-
studie von Fischer AG Immobilienmanagement (2018) hat gezeigt, dass mit der baulichen Entwick-
lung sowohl der Bedarf als auch ein erhebliches Potenzial fiir den Ausbau der Quartierversorgung
vorhanden ist. Insbesondere entlang der Wallisellenstrasse kann mit der Ansiedlung von Gewerbe-
und Dienstleistungsangeboten ein wichtiger Beitrag zur Versorgung des Quartiers und Belebung des
Stadtraums geschaffen werden.

Die Erreichbarkeit von schulischen Angeboten und Betreuungseinrichtungen ist heute bereits sehr
gut. Mit der baulichen Entwicklung wird dieser Raumbedarf jedoch weiter zunehmen. Um den
Schulraumbedarf in Zurich-Schwamendingen langfristig zu decken, beabsichtigt die Stadt Zurich,
die im Stden des Areal Dreispitz direkt anschliessende Schulanlage Saatlen durch einen grosseren
Neubau zu ersetzen, der Platz fur 40 Klassen der Regelschule und insgesamt rund 1000 Kinder und
Jugendliche bietet. Der Wettbewerbsentscheid ist fir 2021 vorgesehen, der Bezug des Neubaus

ist ab 2027 geplant. In Absprache mit der Stadt sieht die ASIG im Rahmen der Arealentwicklung
gesamthaft ein Raumangebot fir sechs Kindergartenklassen vor.

Begegnungs- und Aufenthaltsraume / gemeinschaftliche Freirdume

Der Freiraum des Areals wird heute von den privaten Garten der Reihenhduser gepragt. Gemein-
schaftlich nutzbare Flachen fiir alle Bewohnenden des Areals oder das angrenzende Quartier fehlen
heute. Gemeinschaftlich nutzbare Raume beschrénken sich auf die umliegenden Grinflachen im
Bereich der Mehrfamilienhauser. Offentlich zuganglich sind einzig die Dreispitz-Strasse sowie der
offentliche Fussweg.

Das mit der Transformation des Areals vorgesehene Freiraumsystem erhoht die Durchlassigkeit des
Quartiers und schafft neue Orte der Begegnung und Kommunikation in der Nachbarschaft. Insbe-
sondere der neue Grinzug Dreispitz soll die Gemeinschaft férdern und Moglichkeiten zur individu-
ellen Aneignung bieten. Als Bindeglied zwischen den angrenzenden ibergeordneten Griinrdumen
Schorli / Saatlen und Ueberlandpark wird er zum zentralen Bewegungs- und Aufenthaltsraum fur
die Bewohnenden des Areals, die Besucher/-innen der Quartierinfrastruktur sowie die Passanten. Ziel
ist es, die Nutzung des Griinzugs im Laufe der Entwicklung auf die Bedurfnisse und Angebote des
Areals auszurichten und die Bewohnerschaft aktiv in die Gestaltung einzubeziehen.

Ein weitere zentraler Ort fur die Bewohnenden auf dem Areal entsteht im Teilgebiet «Innerer Drei-
spitz» mit dem mindestens 800 m? grossen Quartierplatz. Er weist einen deutlich geringeren Offent-
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lichkeitsgrad als der Griinzug auf. Als grosszUgier, mit Baumen bestandener, gemeinschaftlicher Frei-
raum wird er zu einem attraktiven Treffpunkt im Alltag und wichtigen Orientierungspunkt auf dem
Areal.

5.2 Bauzonenkapazitat und -reserve

Der Gestaltungsplan sieht keine Erhdhung des Nutzungsmasses gegentiber der BZO vor (vgl. Kap.
4.2). Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat daher keinen Einfluss auf die Bauzonen-
kapazitat und —reserven.

5.3 Ortsbild-, Denkmal-, Natur- und Landschaftsschutz

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder (ISOS)

Im Oktober 2016 wurde die Stadt Zurich als letzte grossere Stadt der Schweiz ins Bundesinventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) aufgenommen.

Das Inventar gliedert aufgrund seiner Methodik die Inhalte in die Kategorien: Gebiete (G), Baugrup-
pen (B), Umgebungszone (UZ), Umgebungsrichtung (U-Ri), Einzelelement (E) und definiert hierfur
die unterschiedlichen Erhaltungsziele: Erhalt der Substanz (A), Erhalt der Struktur (B) und Erhalt des
Charakters (C).

Das Areal Dreispitz ist im ISOS-Objektblatt Schwamendingen aufgefihrt. Es ist Bestandteil des

Abb. 41: 1SOS Stadt Zrich, Schwamendingen (SW), Aufnahmeplan Ubersicht 1: 25'000, Ausschnitt Nordwest
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Gebiets Nr. 2 mit dem Erhaltungsziel C. Als Hinweise sind die reformierte Kirche (Nr. 2.0.1) und das
zwolfgeschossige Hochhaus mit Y-formigem Grundriss (Nr. 2.0.2) aufgefihrt. Grosse Teile der Sied-
lungen auf dem Areal Dreispitz sind zudem als Baugruppe (B) mit dem Erhaltungsziel A (Substanzer-
halt) bezeichnet (Nr. 2.1). Erganzend sind der Wohnblock Saatlenstrasse 105 -152 (Nr. 2.1.1) und
die Pavillons (ehem. Doppelkindergarten) als Hinweise (Nr. 2.2.2) aufgefthrt.

In der Beschreibung zum Quartier Saatlen werden beziiglich der Siedlung Dreispitz die Erschliessung
Uber die Dreispitz-Strasse, welche die Dreiecksform der grossen Verkehrsachsen tGbernimmt, die fast
durchwegs niedere Bebauungsstruktur entlang dieser Erschliessungsstrasse, die baulichen Akzente
durch ein Hochhaus (Saatlenstrasse 110) und die reformierte Kirche Saatlen sowie die innerhalb des
Gevierts enthaltenen Griin- und Freirdume, hervorgehoben. Den Anliegen des ISOS wird im Rahmen
der raumplanerischen Interessenabwagung Rechnung getragen (Kap. 6).

Denkmalschutz

Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine kommunalen- und Gberkommunalen
Schutz- und Inventarobjekte. Im Rahmen des stadtebaulichen Leitbilds Schwamendingen wurde das
Areal Dreispitz dem denkmalpflegerischen Schongebiet zugewiesen. In diesen Gebieten sind Erneu-
erungen und Ersatzneubauten moglich, sofern sie bezlglich Volumen, Materialisierung, Durchlassig-
keit und Freiraum erhohte Anforderungen erfullen. Als Rahmenbedingung sind kooperative Verfah-
ren zwischen den Bautragerschaften und der Stadt sowie Konkurrenzverfahren gefordert.

Der Planungsprozess erfillt diese Anforderungen mit den Prozessen der Testplanung, dem Entwick-
lungsleitbild, dem Masterplan, dem Gestaltungsplan sowie den vorgesehenen Konkurrenzverfahren
in hohem Masse.

Natur- und Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich des vorliegenden Gestaltungsplans tangiert keine kommunalen- und tUberkom-
munalen Schutzgebiete und keine Natur- und Landschaftsschutzinventare.

Okologische Vernetzung

Mit dem «Grlnzug Dreispitz», der die Gbergeordneten Griinraume «Schorli/Saatlen» und «Ueber-
landpark» miteinander verbindet, bietet sich neben der Freiraumversorgung auch das Poten-

zial, einen wichtigen Beitrag zur 6kologischen Vernetzung und zu den geforderten ¢kologischen
Ausgleichsmassnahmen (Art. 35) zu leisten. Die Grundvoraussetzungen fiir eine d6kologische Vernet-
zung werden im Gestaltungsplan mit der Flachensicherung fir den Grinzug und mit den Vorschrif-
ten zur Freiflachenziffer (Art. 18), der Anzahl Grossbaume (Art. 19), sowie der Forderungen zum
okologischen Ausgleich (Art. 35) gesichert. Der Gestaltungsplan schreibt zudem vor, dass fir die
Bepflanzung naturnahe und standortgerechte Pflanzen zu wéhlen sind und dass die Flachdacher
Okologisch wertvoll zu begriinen sind, sofern sie nicht als Terrassen genutzt werden. Ausserdem
muss der Freiraum so gestaltet werden, dass mindestens 30 Prozent der nicht mit Gebdude tber-
stellten Flache aus unversiegelten Flachen besteht.
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5.4 Verkehr und Erschliessung

Erschliessungskonzept

Erschliessung der Wohneinheiten / Umlegung Dreispitz-Strasse

Von den bestehenden Wohneinheiten innerhalb des Quartierplangebiets werden heute rund ein
Drittel direkt ab dem Ubergeordneten Strassennetz (Saatlen-/Wallisellenstrasse) und rund zwei Drit-
tel ab der Quartierstrasse Dreispitz erschlossen.

Die heutige Dreispitz-Strasse ist beim noérdlichen Anschluss im Bereich der Kirche Saatlen bis zur
Liegenschaft Haus-Nr. 17 im Gegenverkehr befahrbar. Danach erschliesst sie im Einbahnverkehr Teile
des «Inneren Dreispitz» und die Liegenschaften zwischen Dreispitz-Strasse und Otto-Nauer-Weg
(Teilgebiet Am Ueberlandpark).

Im Rahmen der Entwicklungsplanung Dreispitz wird die Dreispitz-Strasse vom heutigen Erschlies-
sungsbugel mit zwei Anschlissen an die Saatlenstrasse zur durchgehenden Quartierstrasse zwischen
der Saatlenstrasse und der Wallisellenstrasse umgebaut. In Zukunft werden je rund die Halfte der
Liegenschaften des Teilgebiets «Wallisellenstrasse» und des Teilgebiets «Innerer Dreispitz» sowie
samtliche Liegenschaften im Teilgebiet «Am Ueberlandpark» tber die Dreispitz-Strasse erschlossen.
Fur die Ubrigen Liegenschaften legt der Gestaltungsplan «Areal Dreispitz» erganzende Anschluss-
punkte in der Saatlen-/Wallisellenstrasse fest (vgl. Abb. 42).

Abb. 42: Erschliessung der Wohneinheiten auf dem Areal Dreispitz: Verkehrsregime Bestand / Verkehrsregime Neu
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Auswirkungen

Im Rahmen einer Expertise sind die Auswirkungen der neuen Verkehrsverbindung zwischen der
Wallisellen- und Saatlenstrasse untersucht worden. Aufgezeigt wurde die zu erwartende Verkehrsbe-
lastung fur den Fall, dass die Dreispitz-Strasse im Gegenverkehr befahrbar ist und das Areal nach
den oben erwahnten Vorgaben erschlossen wird. Im Verkehrsmodell wurden die Aufhebung der
Autobahnzufahrt an der Ecke Wallisellen-/Ueberlandstrasse in Zusammenhang mit der Einhausung,
sowie die bekannten Entwicklungen im direkt angrenzenden Umfeld (z.B. Siedlung Am Glattbogen)
berlcksichtigt.

Die Expertise hat gezeigt, dass es sich beim Grossteil des Verkehrs um Ziel- und Quellverkehr des
Areals handelt (rund 1'100 Fahrzeuge DWV). Der Anteil des Durchgangsverkehrs nimmt mit der
Reduktion der Hochstgeschwindigkeit deutlich ab. Bei Tempo 30 und Gegenverkehr betragt er

rund 500 Fahrzeuge (DWV). Dies wurde hinsichtlich der Verkehrsbelastung als quartiervertraglich
beurteilt. Die Larmgrenzwerte kénnen eingehalten werden. Aufgrund der zu erwartenden hohen
Entwicklungsdynamik im umliegenden Stadtraum kénnen die Auswirkungen der neuen Verkehrsbe-
ziehung zum jetzigen Zeitpunkt allerdings nicht abschliessend beurteilt werden.

Es wurde empfohlen, den Durchfahrtswiderstand méglichst hoch zu halten, die Entwicklung im
Laufe des Betriebs zu beobachten und Massnahmen vorzusehen mit welchen auf sich veréndernde
Gegebenheiten reagiert werden kann.

Handlungsspielraum Verkehrsregime / Vorsorge / Massnahmen

Die Dreispitz-Strasse dient insbesondere der Erschliessung des Baubereichs C des Gestaltungsplans
Areal Dreispitz (ca. 300 Wohnungen) sowie der Teilgebiete B6, B7 und B8 des 6ffentlichen Gestal-

Abb. 43: neue Dreispitz-Strasse, Anschlusspunkte fur die kiinftige Zu-, Wegfahrt , Handlungsgsspielraum Verhehrsregime
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tungsplans Uberlandpark (ca. 300 Wohnungen), die ebenfalls Bestandteile des Areals Dreispitz sind.
Mit der Umgestaltung des Areals wird ein grosser Teil des inneren Bereichs von Larm befreit, indem
die heute ins Innere des Areals fihrende Dreispitz-Strasse aufgehoben und umgelegt bzw. anstatt
dessen ein Grinzug/Freiraum erstellt wird.

Das Gebiet liegt in einem sich stark verandernden Umfeld (Bau Einhausung A1, Aufhebung Auto-
bahnausfahrt, Ersatzneubau Schulanlage Saatlen, Etappenweiser Ersatzneubau Wohntberbauung
Glattbogen, Tramtangente Nord). Aus strategischen Verkehrsnetziiberlegungen ist es zweckmassig,
langfristig Spielrdume und Optionen offen zu halten. Insbesondere soll das gesamte Areal Dreispitz
kinftig auch eine moglichst direkte Anbindungen an das Ubrige Strassennetz erhalten, so dass

die Zahl der Umwegfahrten — mit entsprechenden Belastungen von anderen Achsen — minimiert
werden. Aus diesem Grund werden die Zu- und Wegfahrten zu den Tiefgaragen des Baubereichs C
maoglichst

nahe an den Sammelstrassen (Saatlen- und Wallisellenstrasse) angeordnet. Dartber hinaus ist eine
durchgangige Befahrbarkeit auch fur Not-, Unterhalts- und Entsorgungsfahrzeuge zweckmassig,
um eine hinreichende Erschliessung des Areals mit rund 600 Wohnungen sicherstellen zu kénnen.
Das Verkehrsregime der Dreispitz-Strasse soll deshalb als durchgangig befahrbare Erganzung

des Strassennetzes vorgesehen werden — mit der Option, dieses dereinst bei Bedarf anzupassen,
sofern sich dies als notwendig erweisen sollte. Gleichzeitig werden Massnahmen ergriffen und
Vorkehrungen getroffen, um unerwiinschten Durchgangsverkehr zu unterbinden (vgl. nachfolgende
Aufzahlung). Die dynamische Entwicklung dieses Gebiets soll Gberwacht und bei Bedarf die jeweils
angemessenen Massnahmen umgesetzt werden. Dies kann letztlich auch eine Sperre der durchgan-
gigen Befahrbarkeit sein, sofern die Ubrigen Massnahmen nicht gentigen und aus netzplanerischen
Uberlegungen keine Nachteile erwachsen.

Das stufenweise Vorgehen bertcksichtigt die Ziele der Larmvorsorge. Verschiedene Massnahmen
erlauben es, bei Bedarf auf mdgliche Verdnderungen der Verkehrssituation angemessen reagieren zu

koénnen.

1. Signalisation Tempo 30

2. Einrichtung einer Begegnungszone im Bereich des Grlinzugs

3. Prafung Ausweitung der Begegnungszone im Rahmen der Projektierung der

Dreispitz-Strasse

4. Monitoring der Verkehrssituation
5. Zufahrtsbeschrankung («Zubringerdienst gestattet»)
6. Einschréankung der Abbiegebeziehungen von und/oder auf das Ubergeordnete Strassennetz

(z.B. Linksabbiegeverbot)
7. Sperrung der durchgangigen Befahrbarkeit beim Griinzug (Wendemdglichkeit)

Fur strategische Verkehrsnetzliberlegungen ist es wichtig, Optionen und Handlungsspielrdume zu
erhalten (z.B. mogliche Trameinflihrung Saatlenstrasse), weshalb eine durchgehende Befahrbarkeit
ohne vorsorgliche Einschrankung angestrebt wird. So kdnnten zum Beispiel in Zusammenhang mit
der Umsetzung der geplanten regionalen Tramlinie in der Saatlenstrasse neue Anforderungen an
das Verkehrsregime im Knoten Dreispitz-Strasse /Saatlenstrasse entstehen. Im Rahmen der Projektie-
rung der Dreispitz-Strasse werden die Massnahmen 3 und 7 optional berlcksichtigt. Die Massnah-
men 1, 2 und 4 werden zwingend umgesetzt. Sollte sich im Verlauf der weiteren Entwicklung bzw.
aus dem Monitoring der Verkehrssituation weiterer Handlungsbedarf ergeben, kénnen die Ubrigen
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Massnahmen stufenweise umgesetzt werden. Letztlich wird auch das Unterbinden der durchgangi-
gen Befahrbarkeit der Dreispitz-Strasse fur den motorisierten Individualverkehr in Betracht gezo-
gen (Massnahme 7). Zur Sicherstellung dieser Massnahme wird der Stadt Zdrich im Rahmen des
Quartierplans ein optionales Recht (Flachensicherung) fur eine Wendemaglichkeit auf den privaten
Grundstucken der ASIG eingeraumt.

Parkplatzbedarf

Der Gestaltungsplan legt fest, dass der Bedarf an privaten Abstellpldtzen nach der jeweils giltigen
Parkplatzverordnung (PPV) der Stadt Zurich ermittelt wird. Die folgenden Ausfiihrungen beziehen
sich auf die Fassung vom 16. Dezember 2015. Die Parkplatzverordnung regelt ein Minimum und ein
Maximum fr die Anzahl Abstellplatze in Abhangigkeit zur Erschliessungsqualitat und Nutzweise.
Mit der aktuellen Erschliessungsqualitat liegt das Areal Dreispitz im «Ubrigen Gebiet», in welchem
ein Minimum von 70 % und ein Maximum von 130 % des Normalbedarfs gelten. Der Normalbe-
darf wird gemaéss Art. 4 PPV in Abhangigkeit zur Nutzweise (Wohnen, Dienstleistung, Gastronomie,
Spezialnutzungen) ermittelt.

Durch die unmittelbare Abhangigkeit zur Nutzungsmenge und Nutzweise kann die effektive Park-
platzzahl erst im Rahmen der Bauprojekte bestimmt werden. Eine approximative Abschatzung
anhand der zuldssigen Ausnitzung und den vorgegebenen Wohnanteilen ergibt fir das Teilgebiet
Wallisellenstrasse einen Minimalbedarf von rund 330 Abstellplatzen und fir das Teilgebiet Innerer
Dreispitz einen Minimalbedarf von rund 240 Abstellplatzen. Die Abstellplatze werden auf eigen-
standige unterirdische Parkierungsanlagen und auf einige oberirdische Bereiche mit Besucher-
parkplatzen verteilt. Die direkte Erschliessung der Parkierungsanlagen erfolgt tGber die Wallisellen-,
Saatlen- und Dreispitzstrasse, d.h. die Zufahrten erfolgen jeweils separat. Im Teilgebiet Wallisellen-
strasse werden voraussichtlich drei und im Teilgebiet Innerer Dreispitz zwei bis drei unterirdische
Sammelgaragen erstellt werden. Bei den Parkierungsanlagen handelt es sich um funktionell unab-
hdngige Anlagen, die in unterschiedlichen Etappen realisiert werden. Aufgrund dieser Rahmen-
bedingungen und Voraussetzungen bzw. dem Nachweis, dass es sich um funktionell voneinander
unabhangige Parkierungsanlagen handelt, ist die Planung nicht UVP-pflichtig.

Fur autoarme Nutzungen sieht die PPV die Moglichkeit vor, im Einzelfall von den Vorgaben des Mini-
malbedarfs abweichen zu kénnen. Damit ist sichergestellt, dass im Rahmen der etappierten Entwick-
lung auf veranderte Rahmenbedingungen reagiert werden kann. Vor jeder Bauetappe werden

die Anforderungen an den konkreten Parkplatzbedarf anhand der geplanten Nutzungen und den
zukUnftigen Mobiliatsanspriichen gepriift werden missen.

5.5 Freiraumversorgung

Als Grundlage fur den kommunalen Richtplan SLOBA wurde die Freiraumversorgung in der Stadt
ZUrich umfassend untersucht und die Methodik von einem reinen Monitoring auf eine prospektive
Berechnung umgestellt. Neben der Analyse des Ist-Zustandes (2018) wurde auf Basis des Szenarios
zur Bevolkerungsentwicklung auch eine Prognose 2040 erstellt.

Als quantitative Planungsrichtwerte wurden pro Einwohnerin und Einwohner 8 m2 und pro Beschéaf-
tigte Person 5 m2 an 6ffentlich zuganglichem, nutzungsoffenem Freiraum fur die alltagliche
Erholung festgelegt. Nachfolgende Abbildung stellt den aktuellen Versorgungsgrad dar (je dunkler
das Blau desto schlechter der Versorgungsgrad). Die Karte zeigt, dass das Areal Dreispitz nach aktu-
ellem Zustand nicht ausreichend mit 6ffentlichem Freiraum versorgt wird. Mit dem Bau des Ueber-
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Abb. 44: Freiraumversorgung der Wohnbevoélkerung Ist-Zustand 2018 (Gruin Stadt Zurich)
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landparks wird der Versorgungsgrad jedoch deutlich verbessert. Entsprechend sind die Zielvorgaben
in der in Prognose 2040 fur das Areal Dreispitz erfillt. Auf dem Areal Dreispitz wird mit dem «Griin-
zug Dreispitz» ausserdem zusatzlicher Freiraum flr die Naherholung der Bewohnenden geschaffen.

5.6 Offentliche Infrastruktur

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme steht im Einklang mit den Planungsgrundsatzen
gemass Art. 3 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG). Der durch das Ausschépfen der
Ausnltzungsreserven resultierende zusatzliche Schulraumbedarf ist in die stadtische Schulraum-
planung eingeflossen und wird bei der Kapazitatsplanung der umliegenden Schulanlagen bertck-
sichtigt. In unmittelbarer Nachbarschaft plant die Stadt Zurich bis ca. 2027 mit dem Neubau der
Schulanlage Saatlen die grosste Schulanlage der Stadt Zurich. Fur den zusatzlichen Raumbedarf
der Kindergartenstufe sieht die ASIG in Absprache mit der Stadt Zurich im Rahmen der baulichen
Entwicklung des Areals Dreispitz Kapazitaten fur weitere Kindergartenklassen vor.

5.7 Naturgefahren

Hochwasserschutz / Oberflachenabfluss und Massenbewegungen

Die kantonale Naturgefahrenkarte zeigt in synoptischer Darstellung die Gefahrdung durch Hochwas-
ser und Massenbewegungen. Fir das Areal Dreispitz enthalt die Karte keine Eintrédge. Das heisst es
besteht keine Gefahrdung durch Hochwasser oder Massenbewegungen.
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5.8 Stadtklima

Klimaanalyse Kanton Ziirich

Der Kanton Zurich hat im Jahre 2018 die Klimaanalysekarten zur heutigen und zuklnftigen Situa-
tion fur das gesamte Kantonsgebiet veroffentlicht. Die Analyse- und Planhinweiskarten enthalten
Informationen zu Lufttemperaturen, den Kaltluftstrémen und den bioklimatischen Bedingungen am
Tag und in der Nacht wahrend einer sommerlichen Schénwetterlage. Die Daten dienen als wichtige
Grundlage fur die dem Klimawandel angepasste Stadtentwicklung. Die Planhinweiskarte (Abb. 45)
zeigt die Uberwérmung in der Nacht sowie die Griinrdume mit bioklimatischer Bedeutung. In den
rot schraffierten Bereichen wird mit einer hohen Zunahme der néchtlichen Warmebelastung gerech-
net, die blau schaffierten Gebiete liegen im Wirkungsbereich der Kaltluftstrome.

Die Hitzebelastung wird auch im Areal Dreispitz zunehmen, jedoch weniger gravierend als in ande-
ren Teilen der Stadt. Ubergeordnete Kaltluftleitbahnen sind im Bereich des Areals Dreispitz keine
vorhanden. In der Nacht wird das Areal Dreispitz jedoch durch die Kaltluftstréme aus dem Gebiet
Zurichberg mit kihler Luft versorgt (Kaltluftvolumenstrom massig).

Abb. 45: Klimamodel Kt. Zirich, Ausschnitt Planhinweiskarte Abb. 46: bodennahe Kaltluftstrome: Windgeschwindigkeiten im Areal Dreispitz
zwischen 0.5und 1 m/s

Fachplanung Hitzeminderung Stadt Ziirich

Der Stadtrat hat mit Beschluss 78 / 2020 vom 4. Marz 2020 die Fachplanung Hitzeminderung
beschlossen. Diese verfolgt drei Hauptziele:

— Uberwédrmung im gesamten Stadtgebiet vermeiden,

— vulnerable Stadtgebiete gezielt entlasten,

— bestehendes Kaltluftsystem der Stadt Zurich starken.

Die Fachplanung Hitzeminderung baut auf der Klimaanalyse des Kantons auf und umfasst Grund-
lagen und Analysen sowie eine Toolbox zur Hitzeminderung, deren Erkenntnisse in drei Teilplanen
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zusammengefasst werden:

— Der Teilplan «Hitzeminderung» zeigt welche der dreizehn Handlungsansatze aus der Toolbox
in den verschiedenen Stadtstrukturtypen zur Hitzminderung beitragen kénnen und welche
davon einen besonders hohen Wirkungsgrad aufweisen.

— Der Teilplan «Entlastungssystem» zeigt wie die Stadt in besonders vulnerablen Stadtgebieten
(Hotspots) im Bestand mit rascher Wirkung entlastende Massnahmen umsetzen kann.

— Der Teilplan «Kaltluftsystem» zeigt die nachtliche Entstehung und Ausbreitung von kuhler
Luft und die damit verbundenen planerischen Empfehlungen auf.

Das Gestaltungsplangebiet ist in den Planhinweiskarten der Kantons und der Stadt Zirich dem
Massnahmengebiet 2 zugeordnet, in welchem eine Verbesserung der bioklimatischen Situation am
Tag notwendig ist.

Teilplan «Hitzeminderung»

Im Teilplan «Hitzeminderung» ist das Gestaltungsplangebiet, basierend auf dem heutigen Gebau-
debestand und ausgehend von der Siedlungsstrukturtypologie «Griine Wohnstadt» des kommuna-
len Richtplans SLOBA (Kap. 2.3), den Stadtstrukturtypen «5.2 Wohnsiedlung mittlere Dichte», «5.3
Zeilenbebauung», «5.4 Reihenhduser» zugeordnet. Der Strukturtyp kann sich im Rahmen der bauli-
chen Entwicklung andern (vgl. S. 36, Bericht Fachplanug Hitzeminderung).

Aufgrund der angestrebten bauliche Entwicklung werden das Teilgebiet «Wallisellenstrasse» dem
Stadtstrukturtyp «Wohnsiedlung hoherer Dichte» und das Teilgebiet «Innerer Dreispitz» dem Stadt-
strukturtyp «Wohnsiedlung mittlerer Dichte» zugewiesen.

In den Wohnsiedlungen mit mittlerer Dichte weisen, nach den Erkenntnissen aus den Modellie-
rungsgebieten, die folgenden vier Handlungsansatze einen besonders hohen Wirkungsgrad auf:
«HA 03: Grunflachen klimadkologisch gestalten», «HA 04: Aufenthalts-, Bewegungs- und
Verkehrsraume beschatten», «HA 05: Aufenthalts- und Bewegungsoberflachen entsiegeln und

Abb. 47: Teilplan Hitzeminderung, Ausschnitt (Fachplanung Hitzeminderung, Januar 2020)
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begriinen» und «HA 10: Fassaden ¢kologisch begriinen». Beim Stadtstrukturtyp «Wohnsiedlung
hoherer Dichte» wurde kein Modellierungsgebiet untersucht. Hier muss, im Rahmen der Projektie-
rung geprift werden, welche Handlungsansatze sich fur die geplante Entwicklung des Teilgebiets

Wallisellenstrasse besonders eignen.

Teilplan Entlastungssystem

Im Teilplan «Entlastungssystem» ist der geplante Parkrandweg Sud des Griinzugs Dreispitz als
Fusswegverbindung mit erhohter Aufenthaltsqualitat bezeichnet, welche klimarelevant entwickelt
werden soll. Zudem sind auf dem Grundstlck der Kirche Saatlen und im Teilgebiet Innerer Dreispitz

Freirdume bezeichnet. Ein Handlungsbedarf ist fir die beiden Freirdume nicht festgelegt.

Abb. 48: Teilplan Entlastungssystem, Ausschnitt (Fachplanung Hitzeminderung, Januar 2020)
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Teilplan Kaltluftsystem

Das gesamte Areal Dreispitz liegt gemass Teilplan Kaltluftsystem im Einwirkbereich der Hangab-
waértswinde aus dem Gebiet Zirichberg. Fur diese Bereiche empfiehlt die Fachplanung Hitzeminde-
rung den Erhalt, Schutz und gegebenenfalls Ausbau von Griinflachen, Flachenoptimierung, Entsie-

gelung, Beschattung.

Im Rahmen konkreter Planungen sollen folgende Ubergeordneten Empfehlungen beziiglich der

Gebaudestruktur geprft und situationsbedingt angewendet werden:

— Je hoher die Gebdude, desto wichtiger ist ihre strdomungsginstige Stellung.

— Der Einfluss der Gebaudelange und -stellung kann situationsbedingt sehr unterschiedlich
ausfallen. Eine hohe Porositat bzw. Kornigkeit von Baustrukturen hat im Allgemeinen einen
positiven Einfluss auf die Durchstrombarkeit und verringert den gebdudebedingten Wider-
stand. Die Hinderniswirkung von langeren Gebdudekorpern kann durch Hohenstaffelung
reduziert werden, da eine Uberstrémbarkeit sichergestellt wird.
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— Bei einer hangparallelen Bebauung haben Gebaudeabsténde einen positiven Einfluss. Je
grosser die Gebaudeabstande sind und je besser diese aufeinander ausgerichtet werden,
umso geringer ist die Beeintrachtigung des Kaltluftvolumenstroms.

— Mit ausreichenden Gebaudeabstanden kénnen vergleichbare Effekte erzielt werden wie Uber
eine stromungsparallele Stellung von Bauten.

Abb. 50: Teilplan Kaltluftsystem, Ausschnitt (Fachplanung Hitzeminderung, Januar 2020)
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Auswirkungen

Mit dem «stadtebaulichen Zielbild» aus dem Masterplan Areal Dreispitz werden die stadtebaulichen
Strukturen fur die kiinftige Uberbauung des Areals Dreispitz vorgegeben und mit dem Gestaltungs-
plan «Areal Dreispitz» fur die Teilgebiete «Wallisellenstrase» und «Innerer Dreispitz» eigentlimerver-
bindlich geregelt. Das stadtebauliche Zielbild sieht das Ausschopfen der AusnUltzungsreserven vor,
die heutige starke Durchgriinung erhalten und die Durchlassigkeit des Areals verbessert wird.
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Mit dem Grlinzug Dreispitz wird eine neue, grosszligige Grinraumverbindung zwischen den an-
grenzenden Griinzligen «Schorli/Saatlen» und «Ueberlandpark» geschaffen. Die Gebaudevorzonen
wie auch die tbrigen Freirdume in den einzelnen Siedlungsteilen weisen einen hohen Griinanteil
auf. Mit einer betrachtlichen Anzahl von ca. 90 Grossbaumen (Wuchshdéhe > 10 m) wird der Quar-
tiercharakter gestarkt und ein wesentlicher Beitrag zur Durchgriinung und Beschattung geleistet.

Der Gestaltungsplan scheidet den «Grlinzug Dreispitz» mit einer Fldche von rund 12'600 m2 dauer-
haft als Freiraum aus. Vom Griinzug Dreispitz ist ein positiver Effekt hinsichtlich der Verbesserung
der lokalklimatischen Situation zu erwarten.

Eine geschlossene Bebauung parallel zur Saatlenstrasse wirde zu einer Reduktion der Durchstro-
mung mit kalter Luft fihren. Der Gestaltungsplan sieht entlang der Saatlenstrasse keine Vorgaben
zur Ausrichtung der Bauten vor. Zur Sicherung der Durchlasssigkeit des Teilgebiets «Innerer Drei-
spitz» sieht der Gestaltungsplan mit den Arealverbindungen (3.5 m breite Wege) und entsprechen-
den Wegabstanden von je 3.5 m mindestens 10.5 m breite «Korridore» vor. Im Rahmen der Baupro-
jekte muss untersucht werden, welchen positiven Beitrag gréssere Gebaudeabstande oder mehrere
Gebaudedurchbriche zu den Kaltluftstromungen leisten kénnen.

Im Teilgebiet «Wallisellenstrasse» werden mit den Erschliessungsgassen die Durchldssigkeit zwischen
Grinzug und Wallisellenstrasse gesichert, welche sich wiederum positiv auf die bodennahen Kalt-
luftstrome auswirken durfte. Zudem muss das Mass der Versiegelung in der Vorzone Wallisellenstra-
sse auf das fur die Erschliessung notwendige Minimum beschrankt werden.

Uber den gesamten Geltungsbereich sieht der Gestaltungsplan mit der hohen Anzahl an Grossbau-
men, der hohen Freiflachenziffer von 35 Prozent und dem Mindestanteil von 30 Prozent an unver-

siegelten Flachen weitere Massnahmen vor, welche einen wertvollen Beitrag zur Vermeidung einer

weiteren Uberwédrmung des Gebietes leisten.

Die konkreten Massnahmen im Umgang mit der lokalklimatischen Situation muss im Rahmen der
Projektierung und der Gesamtbetrachtung mit weiteren relevanten Themen (z.B. Larmschutz) erfol-
gen. Der Beizug einer Fachperson ist zu priifen, um massgebliche Verbesserungen, auch in der
GUterabwagung mit anderen Themen (z.B. Larmschutz, Stadtebau) zu erzielen. Dartiber hinaus
muss im Baubewilligungsverfahren aufgezeigt werden, welche Auswirkungen die geplanten
Neubauten und Verdnderungen im Freiraum auf das Lokalklima haben und mit welchen kompensa-
torischen Massnahmen zur Hitzeminderung beigetragen wird (Art. 36).

5.9 Umwelt

Belastete Standorte/Bodenverschiebungen

Der Kataster der belasteten Standorte (KbS) enthalt keine Eintrage fur das Areal Dreispitz. Die
Karte Prifperimeter fir Bodenverschiebungen (http://maps.zh.ch/s/6luw3onn) enthélt Hinweise auf
Schwermetallbelastungen des Bodens, die Gber dem Richtwert gemass der Verordnung tber Belas-
tungen des Bodens (VBBo) liegen. Die Belastungshinweise werden in neun Kategorien unterteilt.
Das Areal Dreispitz ist vollstandig der Kategorie «Altbaugebiete» zugewiesen. Entlang der Wallisel-
lenstrasse ist Uberlagernd eine Schraffur «Diverse Hinweise» festgelegt. Fur die gesetzeskonforme
Verwertung bzw. Entsorgung von Aushubmaterial aus solchen Fldchen muss vorgangig die tatsach-
liche Belastung erhoben werden. Diesem Umstand ist im Rahmen der Bauvorhaben Beachtung zu
schenken.
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Grundwasser

Der Geltungsbereich das Gestaltungsplans tangiert keine Grundwasserschutzzone.

Entwasserung

Das im Geltungsbereich anfallende, nicht verschmutzte Regenwasser ist gemass generellem Entwas-
serungsplan der Stadt Zurich (GEP) sowie nach der VSA Richtlinie «Regenwasserentsorgung» (2002,
inkl. Aktualisierungen) und der «Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung» des AWEL
(2013) in geeigneter Weise Uber Versickerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzufiih-
ren. Regenwasser, welches nicht versickert werden kann oder darf, ist im Sinne von Art. 7 des eidge-
nossischen Gewadsserschutzgesetzes vom 24. Januar 1991 und nach Massgabe des GEP abzuleiten.
Mit dem Baugesuch ist ein Entwasserungskonzept einzureichen.

Flachenentwasserungskonzept

Basierend auf dem stadtebaulichen Zielbild wurde als Grundlage fir den Gestaltungsplan und
Quartierplan unter Einbezug von Entsorgung und Recycling Zurich (ERZ) ein Flachenentwasserungs-
konzept erarbeitet (vgl. Beilage B3). Dieses dient als Grundlage fir die Konkretisierung der Anfor-
derungen an die Entwasserung im Rahmen der Wettbewerbe und der Projektierung sowie die
Ausarbeitung der konkreten Entwasserungskonzepte.

Das Flachenentwasserungskonzept des Biiros Stss und Partner AG zeigt Massnahmen fur die Umge-
bungs- und Platzentwasserung sowie den Umgang mit dem Dachwasser auf.

In der Versickerungskarte der Stadt Zurich ist die Versickerungsmaoglichkeit auf dem Areal den Kate-
gorien «schlecht» und «fehlend» zugewiesen. Das anfallende Regenwasser kann trotzdem vor Ort
versickert werden, muss allerdings grosstenteils anschliessend wieder gefasst und abgeleitet werden.
Durch die Versickerung wird das Wasser gereinigt und es fallt stark gedrosselt und verzégert zur
Regenspitze an. Das ERZ hat als Grundlage fur das Konzept maximale Einleitmengen in die 6ffentli-
che Regenabwasserleitung sowie Anschlusspunkte fur die Ableitung des Regenwassers vorgegeben.
Das Konzept zeigt die Verteilung der Einleitmengen auf die verschiedenen Anschlusspunkte sowie
die erforderlichen Massnahmen fir eine umfassende Retention (Materialisierung, Retentionsmul-
den etc.) auf. Entscheidend fur eine ausreichende Retention ist die Durchlassigkeit der Oberflachen
(Grunflachen, chaussierte Flachen, durchlassige Hartbeldge). Der Gestaltungsplan macht mit der
hohen Freiflachenziffer (Art. 18), der Beschrankung der Versiegelung (Art. 22), dem hohen Grinan-
teil in den Vorzonen (Art. 23, 24) und naturlich dem «Griinzug Dreispitz» verschiedene Vorgaben,
die einen wichtigen Beitrag fur die Retention des Regenwasser leisten konnen. Zudem sieht der
Gestaltungsplan vor, dass Anlagen zur intensiven Dachbegriinung die zuldssige Gebaudehohe Gber-
schreiten dirfen (Art. 8 Abs. 6). Durch eine intensive Dachbegriinung mit einem Bodenaufbau von
> 10 cm kann ein wichtiger Beitrag zur Retention des Regenwassers geleistet werden und es bietet
Maoglichkeiten zu einer umfassenderen Bepflanzung der Dachflachen. Die konkreten Massnahmen
werden bei den einzelnen Baueteappen und der gesamtheitlichen Projektierung des Griinzugs fest-
gelegt.

Larmschutz

Im Baubereich B3 gelten die Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il (ES Ill), im Ubrigen
Geltungsbereich jene der Empfindlichkeitsstufe Il (ES II). Das Areal Dreispitz gilt gemass Art. 30 der
Larmschutzverordnung (LSV) als erschlossen. Im Rahmen der Baubewilligung sind daher die Immissi-
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onsgrenzwerte (ES Il: 60 dB Tag / 50 dB Nacht, ES Ill: 65 dB Tag / 55 dB Nacht) einzuhalten.

Ein im Jahr 2017 erarbeitetes «Larmgutachten nach LSV» der Muhlebach Partner AG (vgl. Beilage
B1) sowie eine «Machbarkeitsstudie Larm» von pool Architekten (vgl. Beilage B2) haben aufge-
zeigt, dass die Grenzwerte entlang der Wallisellen- und Saatlenstrasse sowohl am Tag als auch in der
Nacht teilweise Uberschritten sind.

Nach den Vorgaben der Larmschutzverordnung (LSV) durfen Neubauten mit larmempfindlichen
Raumen nur bewilligt werden, wenn die Werte eingehalten werden kénnen. Dies kann nach Art. 31
LSV durch die Anordnung der ldrmempfindlichen Raume auf die larmabgewandte Seite oder durch
bauliche oder gestalterische Massnahmen am Gebdude erfolgen. Kénnen die Immissionsgrenzwerte
durch diese Massnahmen nicht eingehalten werden, braucht es eine Ausnahmebewilligung durch
die kantonalen Behorden. Die Erteilung einer Ausnahmebewilligung setzt im Rahmen der erforderli-
chen Interessenabwdgung den Nachweis voraus, dass die Gebaude larmoptimiert sind. Neben soge-
nannten Larmschutzloggien (schalltechnisch optimierte Balkone) bedingt dies auch eine gestalteri-
sche Optimierung der Grundrisse.

Im Rahmen des Larmgutachtens bzw. der Machbarkeitsstudie wurden ldrmoptimierte Grundrisse
entwickelt, welche die Anforderungen der geltenden Praxis fur die Erteilung von Bewilligungen und
(wo erforderlich fur Ausnahmebewilligungen) erfullen. Die Ergebnisse wurden mit der Fachstelle
Larmschutz des Kantons Zirich sowie dem Umwelt- und Gesundheitsschutz der Stadt Zurich bespro-
chen. Die Fachstellen haben bestatigt, dass die larmoptimierten Grundrisse grundsatzlich den Anfor-
derungen fur Ausnahmebewilligungen entsprechen. Der Nachweis, dass alle in Betracht fallenden
baulichen und gestalterischen Massnahmen ausgeschopft wurden, die fur die Ausnahmebewilligung
erforderlich sind, muss im Rahmen des Bauprojektes erbracht werden.

In einem zusatzlichen Larmgutachten der Muhlebach Partner AG («Larmgutachten Industrie- und
Gewerbe», Juli 2019) wurden die Auswirkungen (Ldrmbelastung) der geplanten Detailnutzung
(Verkaufs- flache max. 1'500 m2) im Baubereich B3 untersucht. Beurteilt wurden dabei die Larme-
missionen der Tiefgaragen Zu-, Wegfahrt und der Portalabstrahlung fur verschiedene Varianten

mit Zu-, Wegfahrt ab der Wallisellenstrasse und / oder der Saatlenstrasse sowie der Industrie- und
Gewerbeldrm (LKW Zu-/Wegfahrt Anlieferung, Anlieferungsvorgang Hubwagen und Rolli, Techni-
sche Anlagen auf dem Dach). Da der Detailhandler im Sinne der Larmschutzverordnung als «neue
ortsfeste Anlage» gilt, mUssen die Planungswerte eingehalten werden. Diese sind jeweils 5 dB stren-
ger als die Immissionsgrenzwerte (ES Ill: 60 dB Tag / 50dB Nacht). Damit entsprechen die Planungs-
werte der ESIIl den Imissionsgrenzwerten der ESII. Die Untersuchung hat ergeben, dass die Planungs-
werte der ESIIl bei gedeckten Tiefgarageneinfahrten und einer geschlossenen Anlieferungsrampe am
Tag und in der Nacht eingehalten werden kénnen. Wird die Anlieferung in eine massive Einhausung
(Gebaude- hille) aus Backstein oder Stahlbeton integriert, kdnnen sogar die Planungswerte der ESII
eingehalten werden.

Der Gestaltungsplan sieht gegeniber einer Bebauung nach Grundordnung verschiedene Mass-
nahmen vor, welche sich positiv auf den Larmschutz auswirken. Entlang der Wallisellenstrasse
werden Wohnnutzungen in der ersten Raumtiefe des Erdgeschosses ausgeschlossen (Art. 6), mit der
Absicht, dass dort weniger larmempfindliche Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen oder Neben-
raume angeordnet werden. Zudem schreibt der Gestaltungsplan zu Gunsten des Larmschutzes eine
geschlossene Bauweise entlang der Wallisellenstrasse vor um damit eine moglichst wirksame Larm-
verschattung fur den rtickwartigen Bereich zu erzielen.

Ausserdem wird im Vergleich zur BZO mehr Spielraum fiir die Anordnung der baulichen Ausnitzung
gewadhrt. Die bauliche Dichte des Gestaltungsplan entspricht der rechnerisch moglichen Ausndit-
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zung mit ArealUberbauung unter Berlcksichtigung des Gebiets mit erhdhter Ausnitzung entlang
der Wallisellenstrasse (vgl. Kap. 2.4 und 4.2). Im Gegensatz zu den Anforderungen der BZO (Art.
13) muss die erhdhte Ausnttzung nicht vollstandig innerhalb des 12 m breiten Streifens entlang
der Baulinie angeordnet werden, sondern kann gemass den festgelegten Baubereichen entlang der
Wallisellenstrasse mit mehr Flexibilitat (grossere Bautiefe) angeordnet und damit dem Larmschutz
besser Rechnung getragen werden (vgl. auch Kap. 4.3 Erlauterungen zu Art. 15 und 16).

Storfallvorsorge

Die Risikoanlagen im Kanton Zdrich sind im Chemierisikokataster (maps.zh.ch) ersichtlich. Der Kata-
ster legt fur die Umgebung von Risikoanlagen Konsultationsbereiche (KOBE) fest, in welchen eine
Koordination zwischen Raumplanung und Stérfallvorsorge notwendig ist. Fur die Risiko-

anlage "Autobahn" betragt der Konsultationsbereich 50 Meter. Somit liegt die nordéstliche Ecke
des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans innerhalb des Konsultationsbereichs. Gemass Kurzbe-
richt nach Storfallvorsorge vom 23.08.2010 zum Einhausungsprojekt (Dok.-Nr. 1-422) liegen alle
Schadenindikatoren deutlich unterhalb des massgebenden Grenzwerts.

Energie

Im Rahmen des kommunalen Richtplans SLOBA wurden die Kapazititen der Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur umfassend untersucht und auf die geplante bauliche Verdichtung abgestimmt. Das
Areal Dreispitz liegt gemass Richtplan in einem Gebiet mit sehr gutem Angebot an erneuerbaren
Energien und Abwarme fir die Warmeversorgung.

Auf dem Areal Dreispitz besteht bereits heute ein arealinternes Fernwarmenetz, mit welchem samtli-
che Bauten der Wohngenossenschaft ASIG ans Fernwarmenetz der Stadt Zurich angeschlossen sind.

Es ist vorgesehen, die einzelnen Etappen direkt ans offentliche Fernwarmenetz anzubinden und das
heutige System (Heizzentrale fir das gesamte Areal) schrittweise zu ersetzen.

Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen relevanten
Einfluss auf die nichtionisierende Strahlung haben kénnte.

Abfalle

Fr die Entsorgung des Haushaltkehrichts rechnet die Entsorgungslogistik ERZ bei wochentlicher
Leerung mit dem Bedarf von einem Rollcontainer, pro 10 Wohneinheiten (Fassungsvermégen 770
Liter). Dies wirde fir das gesamte Areal Dreispitz (inkl. Teilgebiet Ueberlandpark) 90 Rollcontainer
bedeuten (ca. 900 Wohnungen.) Das Fassungsvermoégen von Unterflurcontainern (UFC) ist sieben-
mal hoher als jener der Rollcontainer (1 UFC / 70 Wohnungen), was fir das gesamte Areal 12 bis 13
Unterflurcontainer bedeute wirde. Das vorliegende Freiraumkonzept berticksichtigt die Verwendung
von UFC. Der effektive Bedarf und die Positionierung wird im Rahmen der Bauprojekte festgelegt
werden. Fur die Zufahrt der Entsorgungsfahrzeuge ist nach aktuellen Anforderungen eine Durch-
fahrtsbreite von 3 m und eine lichte Hhe von 4 m fir 40-Tonnen-Lastwagen vorzusehen.
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Neobiota

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen Einfluss auf
Neobiota haben kénnte.

Boden

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen Einfluss auf die
Fruchtfolgeflachen haben konnte.

Wald

Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keinen Wald (gemass Art. 10 WaG).

5.10 Hochhaus

Hochhausstandort

Der Gestaltungsplan sieht an der Ecke Wallisellenstrasse/Ueberlandpark die Moglichkeit fur ein
Hochhaus mit einer Gebaudehdhe von 60 Meter vor. Das Hochhaus akzentuiert am Portal der
Einhausung das noérdliche Eingangstor ins Quartier Saatlen und bildet den Auftakt fur die geplante
Verdichtungsachse entlang der Wallisellenstrasse. Der Hochhausstandort entspricht dem stadtebau-
lichen Entwicklungsleitbild Wallisellenstrasse und wird vom Baukollegium der Stadt Zirich als positiv
beurteilt.

Schattenwurf

Als Hochhauser gelten nach § 282 PBG Gebadude mit einer Hohe von mehr als 25 Meter. Durch
Hochhduser darf die Nachbarschaft nicht wesentlich beeintréchtigt werden, insbesondere nicht
durch Schattenwurf in Wohnzonen oder gegentber bewohnten Gebauden (§ 284 Abs. 4 PBG). Als
wesentliche Beeintrachtigung im Sinne von § 284 Abs. 4 PBG gilt bei Uberbauten Grundstiicken
eine dauernde Beschattung von langer als zwei Stunden (§ 30 Abs. 1 lit. a. ABV).

Der Nachweis zur Einhaltung des sogenannten Zweistunden-Schattens ist projektabhdngig und im
Rahmen der Baubewilligung zu erbringen. Die Untersuchungen der Machbarkeitsstudie Larm (pool
Architekten, 2018) haben gezeigt, dass die gesetzlichen Vorgaben betreffend 2h-Schatten eingehal-
ten werden kénnen (Abb. 51).

Der Regierungsrat hat im Zusammenhang mit der «Strategie innere Verdichtung» beschlossen, dass
die bisherige Zweistunden- durch eine Dreistundenregelung ersetzt werden soll. Durch die Verlan-
gerung der Schattenwurfdauer verringert sich der Abstand, den ein Hochhaus zu seiner Wohnum-
gebung einhalten muss. Dadurch werden nicht wesentlich mehr oder gréssere Hochhauser maéglich,
das Potenzial des Gebaudetyps Hochhaus kann jedoch besser ausgeschopft werden. Im vorliegen-
den Fall durfte dies dazu fuhren, dass hinsichtlich der exakten Positionierung und Formgebung des
Hochhauses, in Abstimmung auf die Larmschutzbestimmungen, etwas mehr Projektierungsspiel-
raum geschaffen wirde.
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Abb. 51: exemplarischer Nachweis 2h-Schatten / 3h-Schatten (pool Architekten)

Keine wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf liegt indessen vor, wenn mit einem in allen
Teilen den Vorschriften entsprechenden kubischen Vergleichsprojekt nachgewiesen wird, dass eine
der Bau- und Zonenordnung entsprechende Uberbauung keine geringere Beschattung des Nachbar-
grundstlckes nach sich zieht (§ 30 Abs. 2 ABV).

Mit dem Gestaltungsplan werden die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung ausser Kraft
gesetzt und die Voraussetzungen fiir eine Neubebauung des Areals geschaffen. Dabei werden auch
die Anforderungen an ein Vergleichsprojekt definiert (vgl. Art. 9), die sich aus den Festlegungen des
Gestaltungsplans zur Neubebauung des Areals ableiten. Entlang der Wallisellenstrasse bestimmt sich
das Vergleichsprojekt an den Vorgaben fur die Baubereiche A1, A2 sowie B1, B2 und B3 (Gebaude-
hoéhe 25 m, ohne zusatzliches Dachgeschoss).

Sicherheitszonenplan Flughafen Ziirich

Der Sicherheitszonenplan des Flughafens Zurich Kloten (SiZo) tangiert den Geltungsbereich des
Gestaltungsplans an der Ecke Ueberlandpark / Wallisellenstrasse und sieht eine Hohenbeschrankung
zwischen 515 bis 520 m.U.M. vor. Das in diesem Bereich geplante Hochhaus mit einer Gesamththe
von 60 m erreicht eine maximale Héhe von rund 488 m.u.M. und hélt damit die SiZo-Hohenbe-
schrankung ein.
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6 Interessenabwagung

Interessenabwagung im kooperativen Planungsprozess

Ausgehend von den Vorgaben des stadtischen Leitbilds zum Stadtteil Schwamendingen (2005) hat
die ASIG Wohngenossenschaft den kooperativen Planungsprozess zum Areal Dreispitz 2008 mit
einer stadtebaulichen Testplanung lanciert. Im Rahmen der Testplanung, der Erarbeitung des Leit-
bilds Areal Dreispitz (2011) sowie im spateren Masterplanprozess (2015 - 2017) wurden die Entwick-
lungsmoglichkeiten des Areals unter Einbezug der unterschiedlichen Interessen (Denkmalpflege,
bauliche Verdichtung, preisgtnstiger Wohnraum, Freiraum etc.) eingehend untersucht und gegenei-
nander abgewogen.

Der Stadtrat hat der im Masterplan Areal Dreispitz dargelegten Interessenabwagung, wonach die
Interessen an der Weiterentwicklung und Transformation der Siedlung sowie der Realisierung von
mehr preisglnstigem Wohnraum héher zu gewichten sind als die im ISOS formulierten Schutzziele
zum Substanzerhalt, mit Beschluss vom 8. November 2017 zugestimmt und die Verwaltung beauf-
tragt, die Arealentwicklung im Sinne des Masterplans aktiv zu unterstitzen.

Im Rahmen der Umsetzung wurden die fir die Nutzungsplanung relevanten Themen (Freiraum,
Larm, Entwasserung, Erschliessung etc.) im Austausch mit den verschiedenen Amtsstellen weiter
vertieft. Der vorliegende Gestaltungsplan dient nun als eigentimerverbindliches Planungsinstrument
zur Weiterentwicklung der Gartenstadt Schwamendingen, im Sinne der Ubergeordneten Planungs-
instrumente, insbesondere des kommunalen Richtplans SLOBA, und der vorangegangenen Leitbilder
und Konzepte.

Nachfolgend wird ausgefiihrt, wie die Interessenabwagung im Rahmen des bisherigen kooperativen
Verfahrens vorgenommen wurde und nun in der vorliegenden Nutzungsplanung erfolgt.

Siedlungsentwicklung nach Innen lenken

Das revidierte Raumplanungsgesetz wie auch der kantonale Richtplan erteilen insbesondere der
Stadt Zurich einen klaren Auftrag zur Siedlungsentwicklung nach Innen. Sie muss die nutzungspla-
nerischen Grundlagen schaffen, damit Uber den Zeithorizont von 2030 hinaus innerhalb des beste-
henden Siedlungsgebiets Raum fur zusatzliche 80'000 Bewohnerinnen und Bewohner geschaffen
werden kann. Siedlungsverdichtung nach Innen bedeutet im weitgehend bebauten Siedlungsgebiet
der Stadt Zurich unweigerlich eine Erneuerung des baulichen Bestandes. So beauftragt auch der
kantonale Richtplan die Gemeinden, das Potential der bereits Uberbauten Bauzonen gemass beste-
hender Bau- und Zonenordnung (BZO) auszuschopfen. Dabei ist auf ein ausgewogenes Wohnungs-
angebot zu achten, welches auch preisguinstigen Wohnraum umfasst. Der regionale Richtplan weist
das Areal Dreispitz dem Gebiet mit hoher Dichte zu, was mit einer Personendichte von 150-300
Bewohnenden und Beschéftigten pro Hektare resp. einer effektiven baulichen Dichte von 105-135
% referenziert wird. Der kommunale Richtplan bestatigt diese Zielsetzung. Er weist das Areal Drei-
spitz dem Gebiet mit mittlerer Dichte zu, was einer AZ von 100 -170% entspricht. Diese Zielvorga-
ben sind mit der heutigen Bebauungsdichte, welche das vorhandene Potential der BZO bei Weitem
nicht ausschopft, deutlich unterschritten. An der inneren Verdichtung des Areals Dreispitz besteht
damit ein ausgewiesenes 6ffentliches Interesse. Dabei soll diese innere Verdichtung gemaéss den
Vorgaben der Richtplanung unter Beriicksichtigung der Qualitdten des Gartenstadtgebietes erfol-
gen. Das Gebiet soll im Sinne einer Neuinterpretation der Gartenstadtidee transformiert und als
zusammenhangendes Gartenstadtquartier weiterentwickelt werden. Der griine Freiraum soll weiter-
hin préagend sein (vgl. Kap. 2.3).
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Innere Verdichtung im dynamischen baulichen Umfeld

Das urspringlich am durchgriinten Stadtrand von Zirich gelegene Areal Dreispitz liegt heute inmit-
ten eines sich stark entwickelnden Quartiers in der Nahe von grossen Infrastruktur- und Verkehr-
sanlagen, welche das Gebiet pragen. Das Quartier Saatlen zahlt, mit einem Bevdlkerungswachstum
von Uber 25 Prozent in den letzten zehn Jahren, zu den dynamischsten Gebieten der Stadt. Die
Prognosen rechnen damit, dass dieser Trend in den kommenden Jahren anhalten oder sich gar noch
verstarken wird. Das Gebiet ist gut an den 6ffentlichen Verkehr angeschlossen und soll mittelfristig
mit dem Tram erschlossen werden. Die geplante Autobahniberdeckung (Einhausung Schwamendin-
gen) am Rande des Areals wird zudem einen weiteren Entwicklungsschritt fr das Quartier anstos-
sen und eine bauliche Neuentwicklung im Umfeld auslésen.

Grundlage fur die bauliche Entwicklung entlang der Einhausung bildet der rechtskraftige, 6ffentliche
Gestaltungsplan Ueberlandpark, welcher auch Teile des Areals Dreispitz miteinschliesst (Kap. 2.6).

Im Teilgebiet «<Am Ueberlandpark» sind auf der Grundlage des Gestaltungsplans Ueberlandpark
Zeilenbauten mit sieben Vollgeschossen und einem Dachgeschoss sowie Hochhauser bis 40 Meter

zulassig.

FUr den Bau der Einhausung mussten auf dem Areal Dreispitz bereits einige Bauten abgebrochen
werden. Nach der Fertigstellung der Einhausung wird sich das Gebiet auf die neue Umgebung
ausrichten. Dies fuhrt innerhalb des Teilgebiets «Am Ueberlandpark» zu einer markanten Verande-
rung der Bebauungsstruktur, da die deutlich htheren Geb&ude gemass Vorgaben des ¢ffentlichen
Gestaltungsplans Ueberlandpark kinftig senkrecht zur Einhausung ausgerichtet werden mussen
(vgl. Abb. 16, Kap. 2.6).

Der Strukturwandel im Teilgebiet «Am Ueberlandpark» wirkt sich sowohl in den Freirdumen wie
auch bezuglich Kérnung der Bauten stark auf die Ubergénge der angrenzenden Teilgebiete «Inne-
rer Dreispitz» und «Wallisellenstrasse» aus. Darauf reagiert das stadtebauliche Zielbild, indem es den
Strukturwandel aufnimmt und im Sinne der vorhandenen Qualitaten weiterfhrt.

Mit dem stadtebaulichen Leitbild Wallisellenstrasse hat die Stadt Zurich 2011 die Entwicklung
entlang der Wallisellenstrasse, zwischen dem Theater 11 in Oerlikon und dem Gebiet Aubrugg
untersucht. Das Leitbild dient als Grundlage fur die kinftigen Bauprojekte und planungsrechtlichen
Verfahren, wie beispielsweise die Revision der Bau- und Zonenordnung oder Sondernutzungspla-
nungen. Fir den Abschnitt Ost, zwischen Riedgraben und Aubrugg, sieht das Leitbild eine Neuinter-
pretation der Gartenstadt mit einer baulichen Verdichtung entlang der Wallisellenstrasse vor. In die
Erarbeitung des Leitbildes Wallisellenstrasse sind auch die Erkenntnisse aus der Testplanung und
dem Leitbild Areal Dreispitz eingeflossen. Die Idee des Griinzugs und der Bebauungsstruktur wurde
aufgenommen. Erganzend zum Vorschlag aus der Testplanung sieht das Leitbild an der Ecke Walli-
sellenstrasse / Ueberlandpark einen baulichen Akzent vor.

Die Entwicklungsabsichten aus dem Leitbild Wallisellenstrasse sind mit der gesamtstadtischen Teil-
revision der Nutzungsplanung (BZO 2016) auch in die Nutzungsplanung eingeflossen. Die gesamte
Wallisellenstrasse und folglich auch der Abschnitt zwischen Saatlenstrasse und Ueberlandpark,
wurde einem Gebiet mit erhéhter Ausnitzung zugewiesen (Kap. 2.4). Damit wird in der ersten
Bautiefe, entlang der pragenden Stadtachsen eine dichte und tendenziell geschlossene Bauweise
gefordert. Durch die damit verbundene Anforderung, dass die Baumasse entlang der Baulinie zu
konzentrieren ist, wird dies im Zuge der Entwicklungsdynamik unweigerlich zu einer Veranderung
der Bebauungsstruktur entlang der «Stadtachse Wallisellenstrasse» fuhren. Damit ist im Rahmen der
BZO der weiteren Transformation des Gebiets hoheres Gewicht beigemessen worden als dem Erhalt
der bisherigen Baustruktur. Der vorliegende Gestaltungsplan sieht fur das Teilgebiet «Wallisellenstra-
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sse» erganzende Bestimmungen vor, welche diesen Strukturwandel im Sinne der ortsspezifischen
Qualitaten und im Gesamtzusammenhang des Areals Dreispitz regelt.

Das Areal Dreispitz ist gegeniber der mit der BZO zuldssigen Ausnitzung auch ausserhalb des
Gebiets mit erhdhter Ausnttzung und des Gestaltungsplans Ueberlandpark stark unternutzt. Der
Gebaudebestand im «Inneren Dreispitz» weist eine AusnUtzungsziffer zwischen 40 — 50 Prozent
auf. Der Ausbaugrad liegt damit, verglichen mit der Regelbauweise der Wohnzone W3, bei rund 47
Prozent (Quartieranalyse Kanton Zurich). Im Rahmen einer Arealiberbauung kann die Ausnitzung
auf 130 (W3) bzw. 166 Prozent (W4) erhoht werden.

Wie vorgédngig erwahnt, ist die Veranderungsdynamik durch das bauliche Potenzial und den bereits
angelaufenen Strukturwandel im Umfeld des Areals, sehr hoch. Es ist davon auszugehen, dass

das vorhandene Potenzial der Nutzungsplanung kurz- bis mittelfristig ausgeschopft wird. Mit dem
Gestaltungsplan werden erganzende Bestimmungen festgelegt, welche die bauliche Entwicklung in
den einzelnen Teilgebieten aufeinander abstimmt und die Entwicklung so lenkt, dass letztlich Gber
das gesamte Areal Dreispitz wiederum ein zusammenhangendes Siedlungsgeftige im Sinne einer
Neuinterpretation der Gartenstadtidee entsteht, welches dem Quartiercharakter entspricht.

Mit der Ausschépfung des vorhandenen Potenzials wird ein wichtiger Beitrag zur baulichen Verdich-
tung und Umsetzung der Ubergeordneten Entwicklungsvorgaben zur Aktivierung der vorhandenen
Reserven geleistet.

Erhohung Anteil preisglinstiger, attraktiver Wohnraum und Verbesserung der
Quartierversorgung

Die Zurcher Stimmbevolkerung hat im Jahr 2011 mit einer Mehrheit von 76 Prozent der Stadt den
Auftrag erteilt, den Anteil an preisgtinstigem Wohnraum stetig zu erhéhen. Insbesondere die Zahl
der Wohnungen im Eigentum von gemeinnitzigen Wohnbautrégerinnen, die ohne Gewinnabsich-
ten dem Prinzip kostendeckender Mieten verpflichtet sind, soll auf einen Anteil von einem Drittel an
allen Mietwohnungen erhéht werden (Art. 2quater GO).

Die ASIG Wohngenossenschaft sieht sich im Rahmen ihrer Zielvorgaben zur Arealentwicklung

in der Verantwortung, diesen Zielen nachzukommen. Durch die geplante Verdichtung kann der
Wohnungsbestand mindestens verdoppelt werden. Damit kann mehr als 2'000 Bewohnenden preis-
gunstiger Wohnraum zur Verfligung gestellt werden. Das Vorhaben leistet damit einen substanzi-
ellen Beitrag zur Erhdhung des Anteils an preisgtinstigem Wohnraum im Eigentum einer gemein-
nutzigen Wohnbautragerin. Als gemeinnutzige Wohngenossenschaft verpflichtet sich die ASIG, im
Rahmen ihrer Statuten, preisgtinstigen Wohnraum anzubieten und diesen dauerhaft der Spekulation
zu entziehen. Die Wohnungen werden zu den Selbstkosten vermietet. Zudem unterstitzt die ASIG
die kantonalen und stadtischen Bestrebungen der Wohnbauférderung. Ein Anteil an subventionier-
ten Wohneinheiten wird bei jedem Neubauprojekt gepruft.

Mit der Erneuerung werden auch die Vielfalt an unterschiedlichen Wohnformen, das Potenzial fur
wohnerganzende Nutzungen und die Angebote zur Quartierversorgung erhdht. Neben zeitgemas-
sen Familienwohnungen sollen auch Kleinwohnungen fir Singles und Paare sowie hindernisfreie
Alterswohnungen geschaffen werden. Mit den vorgesehenen Nutzungen (Detailhandel, Gewerbe-
nutzungen etc.) entlang der Wallisellenstrasse sowie der geplanten Ansiedlung von Kindergarten far
die Stadt Zurich wird ein wichtiger Beitrag zur kiinftigen Alltagsversorgung der Bevélkerung geleis-
tet. Mit dem «Griinzug Dreispitz« und dem Quartierplatz im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» werden,
zur Versorgung der Bevélkerung mit gemeinschaftlichen und 6ffentlichen Freirdumen, grossziigige
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Freiraumangebote geschaffen.

Umsetzung Energieziele und Vorgaben zum Larmschutz

Die zu ersetzenden Bauten stammen mehrheitlich aus der Mitte des letzten Jahrhunderts und sind
aus energetischer Hinsicht wie auch bezlglich der Schallisolation gegen Innen- und Aussenlarm und
der Wohnungsgrundrisse unbefriedigend. Durch die Ersatzneubauten kann fur heutige Anspriche
attraktiver und vielfaltiger Wohnraum geschaffen werden, der sehr hohen Energiestandards gerecht
wird und den Larmschutz in den Wohnungen deutlich verbessert.

Denkmalpflegerische Bedeutung der Siedlung Dreispitz / ISOS

Bei der ersten Festsetzung des Inventars der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von
kommunaler Bedeutung durch den Stadtrat im Jahr 1986 wurden in Zirich-Schwamendingen vier
Wohnsiedlungen ins Inventar aufgenommen: die Siedlung Au (1937-51), die Siedlung Auzelg (1952-
54), die Siedlung Burriweg (1948) sowie die Siedlung Sunnige Hof (1942). Die Siedlung Dreispitz, in
unmittelbarer Nachbarschaft zur ungeféhr zeitgleich erbauten Siedlung Burriweg gelegen, wurde
hingegen nicht ins Inventar aufgenommen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Leitbilds Schwamendingen erstellte die stadtische Denkmalpflege
im Jahr 2003 eine Ortsbildstudie zu potentiell schitzenswerten Wohnsiedlungen und Freirdumen in
Schwamendingen. Diese Studie identifizierte die ortsbildpragenden Elemente des Quartiers, welche
fur die Identitat des Quartiers wichtig sind. Dabei wurden auch Wohnsiedlungen wie die Siedlung
Dreispitz bewertet, die nicht im Inventar enthalten sind. Die Kriterien fir die Bewertung der Siedlun-
gen stutzten sich auf die Methodik des ISOS sowie den direkten Vergleich der besichtigten Siedlun-
gen. Aus den rund 80 Wohnsiedlungen und Gebaudegruppen wurden ca. 50 genauer Uberprift
und anhand ihrer Bebauungsstruktur kategorisiert. Die Siedlung Dreispitz gehort zur Kategorie
«strenge Zeilenbauweise».

Die Ortsbildstudie wirdigt bei der Siedlung Dreispitz die gesamtheitlich geplante Siedlungsstruk-
tur mit den dazugehorigen Freiraumen und ihre sozialgeschichtliche Bedeutung als Zeitzeuge des
genossenschaftlichen Wohnungsbaus. Sie empfiehlt den Schutz der Bebauungsstruktur des inne-
ren Bereichs, der Freirdume und des Hochhauses. Fir die dusseren Bereiche weist sie aber auch auf
nachteilige Verdnderungen durch Sanierungen und Ersatzneubauten hin, welche den Zeugenwert
dieser Siedlungsteile mindern.

Die Siedlung Dreispitz wurde damit im Rahmen der Studie als eines von vierzehn Gebieten identifi-
ziert in denen bauliche Veranderungen besonders empfindlich sind. Die Studie verzichtete aufgrund
der nachteiligen Verédnderungen aber darauf, den Erhalt der Substanz der Siedlung und damit eine
Inventaraufnahme zu empfehlen. Von Bedeutung ist dabei auch, dass sich in unmittelbarer Nach-
barschaft zur Siedlung Dreispitz, die praktisch zeitgleich erstellte und sehr gut erhaltene Genossen-
schaftssiedlung Burriweg befindet, welche bereits ins Inventar aufgenommen wurde und der glei-
chen Siedlungstypologie («strenge Zeilenbauweise») angehort.

Aufgrund dieser denkmalpflegerischen Haltung wurde fir die Siedlung Dreispitz im Rahmen des
Leitbilds Schwamendingen ein schonungsvoller Umgang vorgesehen. In diesem Gebiet sollen Erneu-
erungen, Verdichtungen, Teilabbriiche sowie Ersatzbauten moglich sein. Sie mUssen aber erhdhte
Anforderungen bezuglich Volumetrie, Materialisierung, Durchléssigkeit und Freiraum erfullen. Zur
Sicherung dieser Vorgaben sollen kooperative Verfahren zwischen der Stadt und den Bautrager-
schaften sowie Konkurrenzverfahren zur Sicherung der architektonischen und stadtebaulichen
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Qualitat durchgefihrt werden.

Bewertung der Siedlung Dreispitz im Bundesinventar Ortsbildschutz (ISOS)

Mit Aufnahme der Stadt Zurich ins Bundesinventar im Oktober 2016 wurden auch fir das Quartier
Schwamendingen Erhaltungsziele definiert (vgl. Kap. 5.3).

Gemass ISOS ist das Areal Dreispitz Bestandteil des Wohnquartiers Saatlen (Gebiet Nr. 2) mit dem
Erhaltungsziel C (Erhalt des Charakters), ein mit mehrheitlich genossenschaftlichen Siedlungen im
Sinn der Gartenstadtidee erstelltes Wohnquartier in der Ebene im Dreieck Saatlen-/Wallisellen-/
Ueberlandstrasse, angeschlossen an einen quartierverbindenden Griinzug.

Fur grosse Teile der Siedlung Dreispitz (Baugruppe B 2.1) ist das Erhaltungsziel A (Erhalten der Subs-
tanz) vorgesehen. Hervorgehoben werden in der Beschreibung die Bedeutung der Erschliessung
Uber die Dreispitz-Strasse, welche die Dreiecksform der grossen Verkehrsachsen tbernimmt, die fast
durchwegs niedere Bebauungsstruktur entlang dieser Erschliessungsstrasse, die baulichen Akzente
durch ein Hochhaus und die Kirche Saatlen sowie die innerhalb des Gevierts enthaltenen Grin- und

Freirdume.

Umsetzung in der Entwicklungsplanung

Fur das Areal Dreispitz wurde seit 2008, anhand der Vorgaben aus dem Leitbild Schwamendingen,
ein umfassender, kooperativer Planungsprozess zwischen der ASIG und der Stadt Zurich unter Einbe-
zug der Denkmalpflege durchgefiihrt. Im Rahmen der Testplanung haben die drei Planungsteams
verschiedene Varianten zur kinftigen stadtebaulichen Struktur des Areals — mit und ohne Erhalt der
heutigen Bausubstanz — untersucht. Nach intensiver Auseinandersetzung mit den ortsspezifischen
Qualitaten, den stadtebaulichen Strukturen sowie dem Gebaudebestand und den dazugehérigen
Freirdumen, wurde die Neuerstellung einer zusammenhangenden stadtebaulichen Struktur auf dem
gesamten Areal hdher gewichtet als der Erhalt eines Teils der Bausubstanz.

Das aus der Testplanung abgeleitete Entwicklungsleitbild fur das Areal Dreispitz hat die Grundztige
festgelegt, um die vorhandenen Siedlungsqualitaten und die fiir das Ortsbild wichtigen Strukturele-
mente der Siedlung in die Zukunft zu Uberfihren. Als Grundlage fir den Masterplan Areal Dreispitz
wurde ab 2015 im Rahmen des kooperativen Planungsprozesses das stadtebauliche Zielbild erar-
beitet, mit der Absicht die bisherigen Zielvorgaben fur die Arealentwicklung, anhand der sich in der
Zwischenzeit veranderten Rahmenbedingungen nochmals umfassend zu Uberprifen. In den Master-
planprozess sind auch die Hinweise des ISOS eingeflossen.

Mit dem im Masterplan formulierten stadtebaulichen Zielbild werden gemass ISOS wichtige Merk-
male der Siedlung Dreispitz erhalten: Ein Teil der heutigen Dreispitz-Strasse wird zwar aufgeho-
ben, das Wegesystem mit dem «Parkrandweg Stid» jedoch erhalten. Ebenfalls beibehalten wird die
Ausrichtung der arealinternen Wege an der Geometrie der Ubergeordneten Strassenachsen sowie
die Erschliessung der Bauten im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» in Dreiecksform ab diesem Wegsys-
tem. Auch der im Verhaltnis zu den Randlagen niedrigen Bebauung entlang der Erschliessungsstra-
sse wird mit der Begrenzung auf vier Geschosse Rechnung getragen. Mit dem neuen Hochhaus an
der Ecke Wallisellenstrasse / Ueberlandstrasse werden das im ISOS erwahnte Hochhaus (Saatlenstra-
sse 110) und die Kirche Saatlen durch einen weiteren Akzent erganzt. Die Freirdume werden der
neuen Bebauungsstruktur angepasst. Mit der Erhéhung der baulichen Dichte wird auch der Anteil
an gemeinschaftlichen Freirdumen erhéht. Der weiterhin starken Durchgriinung wird dabei hohe
Beachtung geschenkt.
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Das stadtebauliche Zielbild interpretiert die gemass ISOS charakteristischen Elemente teilweise neu
und verzichtet, zugunsten einer wiederum gesamtheitlichen Siedlungsstruktur fur das Areal, auf den
langfristigen Erhalt der heutigen Bausubstanz. Mit dem stadtebaulichen Zielbild wurde aufgezeigt,
dass die vorhandenen Qualitdten mit der Neuinterpretation erhalten und im Sinne der Gartenstadt
Schwamendingen weiterentwickelt werden kénnen.

Der Masterplanprozess hat ergeben, dass aus denkmalpflegerischer Sicht der Erhalt und das Ziel
einer zusammenhangenden Siedlungsstruktur weiterhin héher zu gewichten sind als der Erhalt
der heutigen Bausubstanz. Dem Ziel einer zusammenhangenden Siedlungsstruktur wirde auch ein
Teilerhalt der heutigen Bausubstanz entgegenstehen. Dabei wurde auch beriicksichtigt, dass mit
dem Baufeld B8 des Gestaltungsplans Ueberlandpark (vgl. Kap. 2.6) fr einen Teil der Baugruppe B
2.1 (ISOS Schwamendingen) bereits die Transformation in eine neue Siedlungsstruktur vorgesehen
ist, welche sich auf die bisherige zusammenhangende Siedlungsstruktur auswirken wird.

Damit wird der mit dem ¢ffentlichen Gestaltungsplan «Ueberlandpark» und der BZO 2016
nutzungsplanerisch eingeschlagene Weg weiterverfolgt, der angelaufene Strukturwandel auch auf
dem Areal Dreispitz geférdert und eine Uber das ganze Areal lesbare Struktur geschaffen.

Umsetzung in der Nutzungsplanung

Mit vorliegendem Gestaltungsplan werden die zentralen Strukturelemente der denkmalpflegerischen
Beurteilung unter Berlcksichtigung der Interessen der inneren Verdichtung eigentimerverbindlich
festgelegt und die quartiertypischen Qualitaten sichergestellt.

Im Teilgebiet «Innerer Dreispitz» werden hierfir, im Sinne der Transformation der Gartenstadt und
des «bodennahen Wohnens» die charakteristischen Strukturelemente der Siedlung mit folgenden
Festlegungen im Gestaltungsplan gesichert: Beschrankung / Differenzierung der Gebaudehohen
(Art. 8), Bezug zwischen Gebduden und Freiraumen durch private Gebaudevorbereiche und Rege-
lung des Zugangs zum Aussenraum (Art. 17, Art. 23, Art. 24), hoher Freiflachen- und Griunanteil
(Art. 18), hohe Durchlassigkeit und feingliedrige Durchwegung (Art. 12, Art. 31), keine Erhéhung
der AusnUtzung gegenlber BZO (Art. 8), Baumpflanzpflicht (Art. 19), gemeinschaftlicher Quartier-
platz (Art. 26). Um das bodennahe Wohnen zu gewahrleisten, wird die Gebdudehohe im Innern
des Areals auf vier Vollgeschosse beschrankt (Gebaudehthe max. 12.5 m). Somit kénnen wichtige
diesbeziigliche Aspekte wie der visuelle Bezug zum Boden, das Verhaltnis zwischen Gebdudehdhe
und Freiraum sowie das Verhaltnis zwischen Gebdude- und Baumhohe (Grossbaume tberragen die
Gebaude) sichergestellt werden (vgl. auch Erlduterungen zu Art. 8).

Im Teilgebiet «Wallisellenstrasse» wird die Bebauung durch festgelegte Baubereiche, entlang der
Wallisellenstrasse konzentriert, um im riickwartigen Bereich den notwendigen Raum fur die Etab-
lierung einer quartiertypischen Freiraumstruktur zu sichern. Der Griinzug Dreispitz schafft zwischen
den Ubergeordneten Grln- und Freiraumstrukturen eine attraktive Verbindung und wertvolle
Vernetzung (vgl. auch Erlauterungen zu Art. 20). Neben dem grossztigigen Angebot als siedlungsna-
her Freizeit- und Erholungsraum fiir die Bevolkerung leistet er auch einen wesentlichen Beitrag zur
Okologischen Vernetzung und klimaangepassten Stadtentwicklung.

Mit den festgelegten Freiflachenziffern von 35 Prozent (Art. 18), den Vorgaben zum Anteil an
unversiegelten Flachen (Art. 35), dem hohen Grinanteil in den privaten Gebaudevorbereichen (Art.
23, Art. 24) und der Pflanzpflicht von Grossbaumen (Art. 19) sieht der Gestaltungsplan weitere
Massnahmen zur Sicherung des stark durchgriinten Wohnumfeldes vor. Die Bestimmungen zu den
Gebaudevorbereichen resp. Vorzonen und der Baumpflanzpflicht sichern gleichzeitig weiter charak-

70 Areal Dreispitz - Gestaltungsplan - Bericht nach Art. 47 RPV



teristische Merkmale der Siedlungsstruktur.

Durch die festgelegten Quartier- und Arealverbindungen wird ein differenziertes und feingliedriges
Wegnetz geschaffen, welches die Baubereiche und Teilgebiete untereinander und mit dem angren-
zenden Stadtraum verbindet. Gegenilber dem Bestand wird die Durchlassigkeit und Orientierung
dadurch deutlich verbessert.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass den Anliegen betreffend Erhalt der Qualitaten
sowie Neuinterpretation der Gartenstadtidee mit vorliegendem Gestaltungsplan hohe Beachtung
geschenkt wird. Damit werden auch die im ISOS hervorgehobenen Qualitdten mindestens teilweise
berticksichtigt und in die Zukunft Gberfuhrt. Gleichzeitig wird der raumplanerisch erwinschten Inne-
nentwicklung entsprochen und es wird preisgtnstiger und qualitatsvoller Wohnraum sowie neuer
offentlich zuganglicher Freiraum geschaffen.

Schlussfolgerung

Durch die bauliche Verdichtung wird die Anzahl Wohneinheiten mindestens verdoppelt und damit
ein wichtiger Beitrag zur inneren Verdichtung wie auch zur Erhéhung des preisglinstigen Wohn-
raums in der Stadt Zurich geschaffen. Mit der baulichen Entwicklung in Etappen wird ein moglichst
sozialvertraglicher Erneuerungsprozess sichergestellt.

Neben der quantitativen Erhéhung der Anzahl Wohnungen wird auch der qualitative und energeti-

sche Gebaudestandard deutlich verbessert. Zudem kann die Vielfalt an Wohnformen erhoht, auf die
aktuellen Wohnbedirfnisse und den anstehenden gesellschaftlichen Wandel (Uberalterung) reagiert
sowie die Quartierversorgung den kunftigen Bedurfnissen angepasst werden.

Mit der baulichen Entwicklung werden der gemeinschaftliche und &ffentlich zugédngliche Freiraum
erhoht sowie die Vernetzung der Freirdume und Wegverbindungen verbessert.

Der Masterplan mit dem stadtebaulichen Zielbild und der daraus abgeleitete Gestaltungsplan schaf-
fen die Grundlagen fur eine wiederum gesamtheitlich geplante und ausgewogene Siedlungsstruktur
Uber das gesamte Areal Dreispitz, welche charakteristische Merkmale der urspriinglichen Siedlung
erhélt oder neu interpretiert.

All diese Uberlegungen haben zusammen mit der Tatsache, dass die Siedlung aus Sicht der Denk-
malpflege nicht inventarwdirdig ist, dazu gefuhrt, die Interessen an einer nachhaltigen Weiterent-
wicklung des Bestands hoher zu gewichten, als die im ISOS formulierten Schutzziele zum Substan-
zerhalt. Zu bertcksichtigen gilt es in diesem Zusammenhang auch, dass bezuglich eines Teils der
Baugruppe entlang der Einhausung Schwamendingen der 6ffentliche Gestaltungsplan Ueberland-
park dem Interesse an der inneren Verdichtung gegentiber dem Erhalt der bestehenden Bausubstanz
bereits den Vorzug gegeben hat. Zudem ist im Rahmen der BZO-Revision 2016 dem Strukturwandel
entlang der Wallisellenstrasse ebenfalls hdheres Gewicht beigemessen worden.
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7 Verfahren

7.1

Verfahrenskoordination Gestaltungsplan / Quartierplan

Die Erarbeitung, Festsetzung, Genehmigung und Inkraftsetzung des Gestaltungsplans erfolgen

abgestimmt auf den Quartierplan «Nr. 495 Areal Dreispitz». Die beiden Planungsinstrumente

werden materiell koordiniert und dem Stadtrat gleichzeitig zum Beschluss vorgelegt (separate

Weisungen). Die Festsetzung des Quartierplans (Stadtratsbeschluss) erfolgt vorbehaltlich der Fest-

setzung des Gestaltungsplans (Gemeinderatsbeschluss). Anschliessend werden die Planungsinstru-

mente koordinierte zur Genehmigung bei der Baudirektion eingereicht. Der Vollzug des Quartier-

plans erfolgt nach Inkraftsetzung des Gestaltungsplans.

Abb. 52: Koordination Planungsprozesse und Verfahrensschritte zum privaten Gestaltungsplan und dem Quartierplan Nr. 495 fiir das Areal Dreispitz
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7.2 Offentliche Auflage

Der Gestaltungsplan «Areal Dreispitz» wurde gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) zwischen
dem 16. Oktober 2019 und dem 18. Dezember 2019 wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt.
Wahrend der 6ffentlichen Auflage konnte sich jedermann zur Vorlage dussern und schriftliche
Einwendungen dagegen einbringen. Es sind keine Einwendungen eingegangen.

7.3 Kantonale Vorpriifung

Zeitgleich zur 6ffentlichen Auflage wurde der Gestaltungsplan bei der Baudirektion zur kantona-

len Vorpriifung eingereicht. Die Baudirektion halt im Rahmen der Wiirdigung fest, dass der Gestal-
tungsplan einen wichtigen Beitrag zur Gewahrleistung der hohen stadtebaulichen Qualitat zu leisten
vermag und mit der Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen in hohem Masse den Zielset-
zungen der Ubergeordneten Richtplanung entspricht. Im Weiteren kénnen mit den Festlegungen die
geforderten qualitativ hochwertigen Freiraume gesichert werden.

Gewdrdigt werden auch der durchgefuihrte kooperative Planungsprozess sowie die umfassende und
nachvollziehbare Herleitung und Erlduterung der Gestaltungsplaninhalte.

Die Vorprifung hat ergeben, dass die Genehmigung, unter Berlicksichtigung verschiedener
Hinweise und Auflagen zur Anpassung der Vorlage, in Aussicht gestellt werden kann. Die Hinweise
und verlangten Auflagen betrafen insbesondere die Unterbauungsregelung im Zusammenhang

mit der vorgesehenen Pflanzung von Grossbaumen, die Regelungstiefe der Bebauungsstruktur im
Baubereich C sowie einige larmrelevante Punkte.

7.4 Festsetzung Gemeinderat

Der Gestaltungsplan bedarf der Festsetzung durch den Gemeinderat.

7.5 Weiteres Verfahren

Referendums- und Stimmrechtsbeschwerdefrist

Nachdem der Gemeinderat den Gestaltungsplan festgesetzt hat, wird die Referendums- (60 Tage)
und die Stimmrechtsbeschwerdefrist (5 Tage) angesetzt. Diese beginnen gleichzeitig.
Genehmigung Kanton

Sind die beiden Fristen ungenutzt verstrichen oder ein allfélliges Referendum bzw. eine allfallige
Stimmrechtsbeschwerde abgeschlossen, verflgt die kantonale Baudirektion die Genehmigung des
Gestaltungsplans.

Rekursfrist

Mit Bekanntmachung des Festsetzungsbeschlusses und der Genehmigung durch die kantonale
Baudirektion wird der Gestaltungsplan wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt.
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7.6 Inkraftsetzung

Ist die Rekursfrist ungenutzt verstrichen oder sind allfallige Rechtsmittelverfahren abgeschlossen,
setzt der Stadtrat den Gestaltungsplan in Kraft.

8 Beilagen

Die folgenden Unterlagen sind als infomative Beilagen Bestandteil des Dossiers zum Gestaltungsplan
Areal Dreispitz:

B1.  Larmgutachten, muhlebach partner ag, 27.11.2017

B2.  Machbarkeitsstudie Larm, pool Architekten, Dezember 2018

B3.  Entwasserungskonzept, siiss und partner ag, 13.07.2020
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