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1 Ausgangslage

ASIG Wohngenossenschaft

Die ASIG Wohngenossenschaft ist eine gemeinnitzige, politisch und konfessionell unabhan-

gige Genossenschaft. Sie wurde 1943 gegriindet und erstellte ihre erste Siedlung im Dreispitz in
Zurich-Schwamendingen. Heute zahlt die ASIG insgesamt 2'537 Wohnungen, hauptsachlich in der
Stadt Zurich sowie in weiteren sechs Gemeinden im Kanton Zurich.

Leitbild ASIG Wohngenossenschaft

— zukunftsgerichtet und innovativ

— gemeinnUtzig und sozial

— mieter- und arbeitnehmerfreundlich

— 6konomisch und partnerschaftlich

— umwelt- und ressourcenschonend

— solidarisch und gleichberechtigt

Eine Genossenschaft bezweckt in gemeinsamer Selbsthilfe ihren Mitgliedern preisglnstigen Wohn-
raum zu vermitteln und diesen dauernd der Spekulation zu entziehen. Sie erstellt und vermietet

preisgnstige Wohnungen an ihre Mitglieder, halt ihre Gebdude in gutem baulichem Zustand und
erneuert sie periodisch.

Areal Dreispitz — Zurich Schwamendingen, Orthofoto mit Perimeter Masterplan Areal Dreispitz (blau)
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Als Genossenschaft in der Verantworung

Die Stadt Zurich befindet sich in einer Phase des Wachstums und der Stadterneuerung. Gemass
kantonalen Vorgaben muss die Stadt Zurich bis 2040 Wohnraum sowie die dazugehorige Infrastruk-
tur fur ca. 80'000-100'000 zusatzliche Einwohnerlnnen schaffen. Dabei zdhlen die gemeinnUtzigen
Bautrdger mit ihrem grossen Wohnungsbestand zu den wichtigen Akteuren der Stadtentwicklung
und tragen eine gesellschaftliche Verantwortung. Mit 76% Ja-Stimmen haben die Stimmberechtig-
ten der Stadt Zurich im Jahr 2011 der Erhéhung des Anteils der gemeinnitzigen Mietwohnungen
von zur Zeit 25% auf neu 33% des Gesamtwohnungsbestands bis ins Jahr 2050 zugestimmt. Dieses
Ziel ist im wohnpolitischen Grundsatzartikel der Gemeindeordnung festgehalten. Besonders sollen
dabei die Bedurfnisse von Familien und &lteren Menschen sowie die Anforderungen des ¢kologi-
schen Wohnungsbaus berticksichtigt werden.

Die Wohnbaugenossenschaften - also auch die ASIG - stehen in der Verantwortung und sind
gefordert, ihren Beitrag zum Erreichen dieser Zielvorgaben zu leisten. Das heisst:

— aktiv am Ziel der Erh6hung des Wohnungsbestandes zu arbeiten,
— den Erneuerungsprozess sozialvertraglich zu gestalten,

— bei Wohnungsgrossen sowie Energie- und Ressourcenverbrauch Mass zu halten.

Zielvorgaben Arealentwicklung Dreispitz

Fur die Transformation des Areals Dreispitz definiert die ASIG daraus abgeleitet und entsprechend
ihrem Leitbild folgende Zielvorgaben:

— Entwicklung eines vielfaltigen, zukunftsorientierten Wohnquartiers mit einem differenzierten
Wohnungsangebot fiir alle Altersgruppen und Familienkonstellationen mit unterschiedlichen
Haushaltsbudgets.

— Sozialvertragliche Entwicklung in Etappen.

— Uber den gesamten Entwicklungsperimeter Dreispitz ist eine deutliche Erhéhung der
Wohnungsanzahl im Vergleich zum heutigen Bestand anzustreben (ca. eine Verdoppelung).

— Neue Freirdume, Begegnungsorte und Platze fir die Bewohnerinnen und Bewohner.

— Angebot von méglichst flexiblen, flacheneffizienten Wohnungsgrundrissen, die zu einem
reduzierten Wohnflachenverbrauch beitragen.

— Boden- und/oder Freiraumbezug soweit als moglich fur alle Wohnungen.

— Okologische Bauweise, welche die graue Energie berticksichtigt und einen Beitrag zur
2000-Watt-Gesellschaft leistet.

— Energieversorgung: Der Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadt Zurich sowie energie-
effiziente Bauten leisten ebenfalls einen Beitrag zur 2000-Watt-Gesellschaft.

— Die einzelnen Siedlungsteile sind moglichst autofrei zu halten. Eine gute fusslaufige Anbin-
dung an den offentlichen Verkehr kann einen Beitrag zur Reduktion des siedlungsinternen
Autoverkehrs leisten.

— Breites Angebot von siedlungseigener Infrastruktur fir die Bewohnerinnen und Bewohner:
Spielplatze, Gemeinschaftsraume, Pflegewohnungen, Kindergarten usw. sowie nutzungs-
flexible Flachen in Gebduden und Aussenrdumen.

ASIG - Areal Dreispitz - Masterplan 5



Areal Dreispitz

Areal Dreispitz heute

Das Areal Dreispitz in Zrich Schwamendingen umfasst das Geviert zwischen der Wallisellen-
strasse, Saatlenstrasse und der Uberlandstrasse SN 1.4.1 (klinftige Autobahneinhausung) mit einer
Flache von rund 9ha. Der Grossteil der Siedlung wurde basierend auf dem Konzept der Gartenstadt-
siedlungen von Albert Heinrich Steiner, im Rahmen der Stadterweiterung der Nachkriegszeit (1945-
1947), als Genossenschaftssiedlung erbaut und ist seit jeher im Eigentum der ASIG Wohngenossen-
schaft.

Eingebettet in das urspriingliche Bebauungsmuster der Gartenstadtsiedlung Dreispitz ergénzen
heute 8 Mehrfamilienhduser privater Eigentiimer zwischen Dreispitz-Strasse und Uberlandstrasse,
die Wohnsiedlung Saatlen 1 mit dem Hochhaus aus den 50er-Jahren, die Siedlung Saatlen 2 an der
Saatlenstrasse aus den 60er-Jahren, die Kirche Saatlen (1961-1964) sowie die Ersatzbauten

Dreispitz 2 entlang der Wallisellenstrasse aus den 70er-Jahren das heutige Siedlungsbild im Dreispitz.

Die ASIG bietet in den rund 223 Einfamilien- und 23 Mehrfamilienhauser mit gesamthaft 457
Wohnungen preisgiinstigen Wohnraum fur ihre Genossenschafterinnen und Genossenschafter.

Areal Dreispitz — Siedlungseinheiten-ASIG (orange), Anzahl Wohneinheiten (WE) und Gebdudealter
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Entwicklungsplanung Areal Dreispitz

Planungsgeschichte / Grundlagen

Als Grundlage fur die Arealentwicklung Dreispitz fiihrte die ASIG bereits 2009 ein Testplanungsver-
fahren durch. Die Synthese aus der Testplanung wurde anschliessend ins Leitbild Dreispitz Uberfihrt.
Im Leitbild wurden die Grundhaltung, Leitsatze und Ziele fur den etappierten Ersatz der heutigen
Siedlung festgehalten. Mit der laufenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, dem Gestaltungs-
plan Uberlandpark und dem Stadtebaulichen Entwicklungsleitbild Wallisellenstrasse haben sich
sowohl fiir das Areal als auch in den angrenzenden Gebieten diverse planungsrechtliche Anderun-
gen ergeben (siehe auch Kap. 6). Aus diesem Grund beschloss die ASIG ihr Leitbild zu Uberprifen
und dieses durch den vorliegenden Masterplan zu konkretisieren. Der Masterplan ersetzt das Leitbild
als strategisches Koordinationsinstrument fiir die Arealentwicklung der ASIG. Grundlage fur den
Masterplan bildet das stadtebauliche Zielbild von pool Architekten und Schmid Landschafts-
architekten (Kap. 3).

Chronologie der Planungsprozesse:

— 2005 Leitbild Schwamendingen

— 2009 Stadtebauliches Entwicklungskonzept Einhausung

— 2009 Testplanung Areal Dreispitz (ASIG)

— 2011 Entwicklungsplanung Dreispitz - Leitbild (ASIG)

— 2011 Stadtebauliches Entwicklungsleitbild Wallisellenstrasse
— 2014 Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (laufend)

— 2015 Offentlicher Gestaltungsplan Uberlandpark (laufend)

Masterplan Areal Dreispitz

Bestandteile und Zweck

Der Masterplan Areal Dreispitz dient der ASIG Wohngenossenschaft als Richtlinie fir die Erneuerung
des Areals Dreispitz und als strategisches Koordinationsinstrument fur die schrittweise, sozialvertrag-
liche Entwicklung. Der Masterplan besteht aus den drei Teilen:

— Stadtebauliches Zielbild (Kapitel 3)
— Masterplan (Kapitel 4)
— Umsetzung (Kapitel 5)

Das Stadtebauliche Zielbild zeigt ein Konzept fir die mogliche Bebauung und Gestaltung der
Aussenrdume auf. Der Masterplan hélt die Inhalte des Zielbildes, als Grundlage fur die nachfol-
genden Planungsschritte, in abstrahierter Form fest. Er ist fir die ASIG und alle an den nachfolgen-
den Planungen Beteiligten auf konzeptioneller Ebene verbindlich. Das Kapitel Umsetzung zeigt die
nach Abschluss des Masterplanprozesses relevanten Vorgehensschritte und Abhangigkeiten fur die
weitere Umsetzung auf.

ASIG - Areal Dreispitz - Masterplan 7



Masterplanprozess

Fur die Erarbeitung des Stadtebaulichen Zielbildes und den Masterplan flhrte die ASIG (Arbeits-
gruppe Strategieentwicklung Dreispitz) ein Workshopverfahren mit Beteiligung von Vertretenden der
stadtischen Amtsstellen (Amt fir Stadtebau, Griin Stadt Zurich, Tiefbauamt) und Planenden aus den
Bereichen Stadtebau, Architektur, Landschaftsarchitektur, Raumplanung und Verkehr durch.

Die Zwischenergebnisse wurden dem Vorstand der ASIG und dem Baukollegium der Stadt Zurich
prasentiert. Die Ruckmeldungen aus den Gremien sind in die vorliegende Fassung eingeflossen.

Ablauf Prozess Masterplan

14.04.2015 Startveranstaltung

26.05.2015 Workshop 1

07.07.2015 Workshop 2

18.05.2015 Workshop 3

26.05.2015 Workshop 4

30.10.2015 ASIG Vorstands - Klausur

18.12.2015 Baukollegium Stadt Zurich

08.03.2016 Verabschiedung im ASIG Vorstand fiir Amtervernehmlassung

14.03.2016 - 21.04.2016 Amtervernehmlassung (AfS, GSZ, TAZ, STEZ)
12.07.2016 Verabschiedung Masterplan im ASIG Vorstand
23.06.2017 - 10.08.2017 Amtervernehmlassung (AfS, GSZ, TAZ)

September 2017 Behandlung im Stadtrat

Foto Areal Dreispitz heute: Im inneren Dreispitz
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Beteiligte Workshopverfahren

ASIG - Arbeitsgruppe Strategieentwicklung Dreispitz

Walter Oertle
Christoph Durban
Reto Betschart
Peter Hurter
Frederik Brun

Christian Bianda

Stadt Ziirich
Caspar Bresch
Andrea Nutzi Poller

Barbara Burger

Stadtebauliches Zielbild
André Schmid

Irene Diez

Dieter Bachmann

Raphael Frei

Floris Besserer

Léonie Zelger

ASIG Wohngenossenschaft, Prasident

ASIG Wohngenossenschaft (Vorsitz AG), stadtischer Vertreter
ASIG, Geschaftsfuhrer

ASIG, Leiter Bau und Unterhalt

ASIG, Mitglied Vorstand

ASIG, Mitglied Vorstand, (Workshop 4)

Amt fir Stadtebau Stadt Zirich (AfS), Gebietsverantwortlicher Nord
Grin Stadt Zurich (GSZ), Gebietsverantwortliche Freiraumberatung
Tiefbauamt Stadt Zurich (TAZ), Projektleiterin Infrastruktur + Raum, (Workshop 4)

Schmid Landschaftsarchitekten GmbH
Schmid Landschaftsarchitekten GmbH
pool Architekten
pool Architekten
pool Architekten
pool Architekten

Masterplan / Prozessbegleitung

Claudio Grunenfelder
Markus Pfyl

Eckhaus AG Stadtebau Raumplanung
Eckhaus AG Stadtebau Raumplanung

Foto Areal Dreispitz heute: An der Wallisellenstrasse
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ASIG - Areal Dreispitz - Masterplan 9



c
)
=
Q
9]
g
1
3
=
N
=
a
el
o
[
[a)
©
@
g
<
9
%]
<




cispitz Bestand 2015 1

T T e

= I T
b T l-lrh




2 Ubergeordnete Betrachtung

Entwicklung Schwamendingen

Schwamendingen um 1950

Der Stadtbaumeister Albert Heinrich Steiner konzipierte das Aussenquartier als eine lockere Garten-
stadtsiedlung. Schwamendingen war Stadterweiterung und bildete deren Rand. Ausserhalb floss die
Glatt durch einen, bewusst als Trenngurtel eingesetzten, landwirtschaftlich genutzten Griinraum. Im
Innern waren die mehrheitlich zwei- bis dreigeschossigen, zeilenartigen Bebauungen in grossziigigen
Freiflachen eingebettet. Zufussgehende bewegten sich von den vorstadtisch anmutenden Strassen-
zligen Uber ein feingliedriges Wegnetz zu ihren Heimen. Es lebten 14'000 Einwohnerinnen und
Einwohner in Schwamendingen, halb so viele wie heute.

Pragung Dreispitz heute

Abseits der Wallisellenstrasse ist der Dreispitz ein beschauliches, ruhiges, untbersichtliches Wohn-
quartier. Das Gebiet wird gepragt durch die durchgriinten Genossenschaftsbauten des Steiner-
planes, ein Hochhaus nahe der Autobahn, das Kirchenzentrum Saatlen, die Schutzwand zur Auto-
bahn und die Wallisellenstrasse mit ihrer heterogenen Bebauung. Im Stidosten des Dreispitzes, tber
die Saatlenstrasse hinaus, findet der Steinerplan seine Fortsetzung mit der Schulanlage Saatlen

und weiteren Genossenschaftsbauten. Die Durchgriinung ist im positiven Sinne dominant. Es fehlt
jedoch an einer differenzierten Nutzungsaufteilung der Aussenrdume.

Ausschnitt Bebauungsplan fir Schwamendingen, Stadtbaumeister Albert Heinrich Steiner, 1948
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Schwamendingen um 2030

Der Stadtteil Schwamendingen hat sich weiter verdichtet. Im Zuge der fortlaufenden Urbanisierung
des Einzugsgebiets um den Flughafen als Motor und Taktgeber, hat sich der Siedlungsrand weit ins
Glattal Richtung Greifensee verschoben. Stadtische Strassenrdume mit hohen begleitenden Bauten
und dichterem Verkehr haben das Geprage des Stadtteils verandert. Die Masse der einzelnen Bau-
volumen hat sich unter dem Einfluss 6kologischer und 6konomischer Kriterien deutlich erhoht.
Schwamendingen ist mit baulicher Verdichtung und Transformation der Gartenstadt zu einem
bunten, durchmischten Stadtteil inmitten einer ausgedehnten Stadtlandschaft geworden.

Ubergeordnete Planungsthemen Areal Dreispitz

Freiraumsystem Schwamendingen

Die Entwicklungsplanung Dreispitz ist im Kontext des Ubergeordneten Schwamendinger Freiraum-
systems zu bewerten. Bei einer baulichen Veranderung und Verdichtung in der vorgesehenen
Grossenordnung bietet sich nun die Chance, die Orientierung im Quartier wesentlich zu verbessern,
das neue Quartier starker ins Stadtgeflige einzugliedern und gleichzeitig auf den Qualitaten der
Grunraume aus der Zeit der 1940er-Jahre aufzubauen. Als charakteristische Merkmale des Freiraums
im Quartier sind die abseits der Ubergeordneten Verkehrskorridore liegenden &ffentlichen Griinziige
und die vielen grosszugigen Garten der Reihenhduser hervorzuheben.

Grlnraum Dreispitz als Teil des Gbergeordneten Freiraumsystems von Schwamendingen (Konzeptplan zum Stédtebaulichen Zielbild)
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Die in anderen Teilen von Schwamendingen dominierenden frei fliessenden Grunflachen mit Gross-
baumen spielen hingegen im Dreispitz eine eher untergeordnete Rolle.

Durch die bauliche Verdichtung erfahrt das Gebiet eine Transformation des Freiraums. Die heute
dominierenden Garten der Reihenhduser der Genossenschaft und die teils offenen, etwas unbe-
stimmten Grinflachen zwischen den Hausern mit grosseren Laubbaumen werden in Zukunft durch
differenziertere Grinraume abgelost. Die verdichteten Freirdume erfordern eine starkere Hierarchi-
sierung der Nutzungszuordnung: Von den 6ffentlichen Strassen mit angegliederten Trottoirs und
Vorplatzen, Uber die gemeinschaftlich genutzten, Gbergeordneten Grinrdume der ASIG, zu den
ausschliesslich den Haus- oder Hofgemeinschaften zugeordneten Freiflachen und schliesslich zu den
privat genutzten Flachen in Erdgeschossndhe.

Aufbauend auf der bestehenden Freiraumqualitét und zur Komplettierung des Freiraumsystems
wird hinter den Strassengebauden der Wallisellenstrasse als Weiterfiihrung des bereits bestehenden
Grlinzugs ein neuer, mit kraftigen Baumen durchsetzter Arm etabliert. Damit entsteht eine wichtige,
mitten durchs Quartier fihrende, 6ffentlich zugédngliche Freiraumverbindung von der Saatlenstrasse
zum Endpunkt des Uberlandparks und Richtung Glatt. Im Unterschied zu den bestehenden bleibt
dieser Griinzug im Besitz der Genossenschaft und wird aktiv durch viele gemeinschaftliche Nutzun-
gen belegt.

Im Gebiet Dreispitz grenzt der projektierte, tiber der Autobahn liegende Uberlandpark unmittelbar
an. Kleine Quartierpldtze schaffen den Ubergang vom Wohngebiet zum Park. Der dazwischen
liegende Otto-Nauer-Weg dient als Fussweg- und Veloverbindung auf Niveau des gewachsenen
Terrains.

Verdichtung im denkmalpflegerischen Schongebiet

Die grosse Leistung des Steinerplans liegt in der Gliederung des Stadtteils Schwamendingen durch
offentliche Griinrdume und dem daraus entstehenden Charakter, als Kontrast zur Kernstadt. Um
das Geprage des Quartiers im Sinne einer Kontinuitat der Entwicklung zu bewahren, gilt es einzelne
Elemente wie geringe Geschossigkeit, Bodenbezug, starke Durchgriinung und das feingliedrige
Wegnetz weiter zu entwickeln.

Hinsichtlich der angestrebten Verdichtungstendenzen an den Randern des Dreispitzareals liefert der
Steinerplan mit seinen unternutzten Grinrdumen, den schmalen, schraggestellten und regelmas-
sigen Zeilenbauten jedoch keine addquate Grundlage. Folglich sind neue stadtebauliche Typologien
gefragt, die den Charakter Schwamendingens jedoch nicht ganzlich verwischen, sondern wieder
einen durchgriinten Stadtteil mit hoher Wohnqualitat, guter sozialer Durchmischung und unter-
schiedlichen, sich erganzenden Nutzungen generieren. Ein grosses Potential liegt in der Erschaffung
von differenzierten Siedlungszellen und Siedlungsraumen, welche Identitat stiften und dadurch die
dem Stadtteil, schon zur Entstehungszeit attestierte, anhaftende Monotonie wohltuend durch-
brechen.

Bodennahes Wohnen

Im gesamtstadtischen Vergleich weist das Saatlenquartier heute einen hohen Anteil an Wohnun-
gen und Hausern mit Bezug zum Garten und Boden auf. Auch in der zukinftigen Entwicklung des
Dreispitzes soll ein grosser Teil der Bewohnerschaft direkten Bezug zu Aussenrdumen haben, die
zur individuellen oder gemeinschaftlichen Aneignung einladen. Im Zuge einer baulichen Verdich-
tung und Verknappung des Bodens ist der Sicherstellung von qualitatsvollen Freiflachen besondere
Aufmerksamkeit zu schenken.

14 ASIG - Areal Dreispitz - Masterplan



3 Stadtebauliches Zielbild

Stadtebauliche Strategie Areal Dreispitz

Die ASIG hat in intensiver Zusammenarbeit mit Fachplanerinnen und Fachplanern und begleitet
durch die Stadt Zurich ein stadtebauliches Zielbild erarbeitet. Dabei wurden das ASIG-Leitbild und
die eigenen Zielvorgaben fiir die Transformation des Areals Dreispitz in Kombination zu den vielfalti-
gen Randbedingungen (historische, rechtliche, soziale, bauliche usw.) gesetzt. Folgende stadtebauli-
che Strategiepunkte stehen im Fokus:

1. Schaffung eines neuen zusammenhangenden Quartiers Dreispitz mit drei identitatsbildenden
Siedlungszellen: «Innerer Dreispitz», «Am Uberlandpark», «Wallisellenstrasse».

2. Starkung der Wallisellenstrasse als urbane Achse.

3. Schaffung eines Griinzugs zur Verwebung Ubergeordneter Grinraume.

4. Schaffung von Wohnformen mit starkem Bezug zum Aussenraum: "Bodennahes \Wohnen".
5. Vernetzung und Verwebung der drei Siedlungszellen mit den angrenzenden Quartieren.

6. Drei (bestehende und neue) Hochpunkte als stadtebauliche Akzente etablieren.

7. Pflege und Weiterentwicklung der vorhandenen Siedlungs- und Freiraumqualitaten.

ASIG - Areal Dreispitz - Masterplan 15



Stadtebauliches Zielbild

ASIG - Areal Dreispitz - Masterplan
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Griinzug Dreispitz

Der Grinzug vernetzt als Teil der stadtebaulichen Idee, im Ubergeordneten Sinn, den Dreispitz mit
dem bestehenden Freiraumsystem. Von der Saatlenstrasse bis zum Uberlandpark fihrend, prégt er
massgeblich das neue Quartier. Uber den Griinzug kann eine attraktive Verbindung von der Ebene
der Gartenstadt auf die hohergelegene Ebene des Uberlandparks geschaffen werden. Dieser grosse,
vielféltig nutzbare Aussenraum bildet auch den Ubergang von der urbanen Bebauung entlang der
Wallisellenstrasse zu der gartenstadtahnlichen Siedlung im «Inneren Dreispitz». Im Eigentum der
ASIG bietet er in erster Linie fur die Bewohnerschaft des Quartiers Dreispitz grosszlgig nutzbare
Griunflachen. Spielfelder und Spielplatze wechseln sich ab mit Gemeinschaftsgarten, Parkwiesen und
kleinen Quartierplatzen. Je nach den Bedurfnissen und Winschen der Genossenschaft werden die
Felder bespielt und gestaltet. Neben der starken und dauerhaften Struktur des Griinzugs mit seinen
gross gewachsenen Baumen und den offentlich zugéanglichen Wegen sind die einzelnen Nutzungs-
felder tber die Jahre einer Veranderung unterworfen. Dem Ubergang vom Griinzug zum Uberland-
park wird spezielle Beachtung geschenkt.

Querschnitt Griinzug Dreispitz

h ——
4 35 23 1350 5 =
Vorgarten Weg ' Weg Vorgarten

Grinzug ~30

Griinzug Dreispitz (Visualisierung: Marcel Schauffelberger)

N
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Teilgebiete: Innerer Dreispitz, Am Uberlandpark, Wallisellenstrasse

Teilgebiet Innerer Dreispitz

Bodennahes Wohnen im Inneren Dreispitz

Maximal 4-geschossige Bauten ermoglichen ein gartenstadtahnliches, beschauliches und boden-
nahes Wohnen. Ein einfaches Neben- und Ubereinander von Wohnungen und vielfaltige Raum-
dispositionen, unter Einbezug der Aussenrdume, bereichern die Wohngqualitat. Die fein verzweigten
Erschliessungswege sind schmal gehalten. Links und rechts etablieren sich Vorgarten und Eingangs-
zonen zu den Hausern. Die Wege sind nur fir Umziige und Rettungseinsatze befahrbar. Im Alltag
sind die Wege wichtiger Teil des Aufenthaltsraums im Freien fur die Bewohnenden. Im Zentrum des
Inneren Dreispitz 6ffnet sich ein kleiner, mit Baumen bestandener Quartierplatz. Neben seiner Funk-
tion als Ruheinsel dient er insbesondere der Orientierung im Gefiige des Quartiers. Die gute Vernet-
zung Uber Grinrdume und ein differenziertes Wegnetz erméglichen starke Beziige zum Uberland-
park und zum Griinzug.

Modellfoto: Blick aus Richtung Saatlenstrasse
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Teilgebiet Am Uberlandpark

Wohnen am Uberlandpark

Das stadtebauliche Bebauungsmuster orientiert sich am &ffentlichen Gestaltungsplan Uberlandpark.
Samtliche Bewohner profitieren von der unmittelbaren Nahe des neu angelegten Freiraumes. In den
unteren Etagen der siebengeschossigen Bauten wird das bodennahe Wohnen propagiert. In den
oberen Etagen 6ffnet sich die Bebauung zum Park. An der Dreispitz-Strasse wird mit einem subtilen
Ubergang von sieben auf vier Geschosse die Verbindung zum inneren Dreispitz hergestellt, der fiir
Kontinuitat im Strassen- und Siedlungsraum sorgt. Das bestehende Hochhaus markiert bei der
Strassenunterfiihrung des Uberlandparkes den stdlichen Abschluss des Dreispitzes. Ein weit
verzweigtes, durchgangiges Fuss- und Velowegnetz Gbernimmt die Feinverteilung zu den Hausein-
géngen zum Freiraum hin. Der autofreie Otto-Nauer-Weg entlang des Uberlandparks schafft den
Ubergang zwischen Quartier und héher gelegenem Park.

Querschnitt Otto-Nauer-Weg

4-7VG

l?ebauung Platz Fugenweg Einhausung
Am Uberlandpark

Abstand zum Uberlandpark = 22

Modellfoto: Blick aus Richtung Uberlandpark
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Querschnitt Wallisellenstrasse

=

Teilgebiet Wallisellenstrasse

Urbanes Wohnen an der Wallisellenstrasse

An der Nahtstelle zwischen dem grosszigigen Griinzug und der Wallisellenstrasse entstehen, wie
im Leitbild Wallisellenstrasse vorgesehen, siebengeschossige Bauten mit zwei sehr unterschiedli-
chen Ausrichtungen: Gegen Norden die stadtische, lebendige Seite und im Stden die grosszigige,
grine Ader des Quartiers. Die Gebdude werden als Wohnhd&user konzipiert und bieten lediglich im
Erdgeschoss strassenseitig Gewerbe oder Dienstleistung an. Im Osten des Dreispitzes, nahe dem
Verkehrsknoten Aubriicke und dem Aufgang zum Uberlandpark entsteht das , Tor” zum Quartier
Saatlen/Qerlikon, das mit einem Hochhaus akzentuiert wird. Dieses neue Hochhaus spannt zusam-
men mit der Kirche Saatlen und dem bestehenden Hochhaus im Stiden das Dreieck des Dreispitz-
areals auf. Den Verbindungen von der Wallisellenstrasse Uber den Griinzug zum inneren Dreispitz
und zum Uberlandpark wird grésste Bedeutung beigemessen. Der Strassenraum der urbanen Achse
ist mit Sdulenpappeln gesaumt. Ubersichtliche Vorbereiche der Strassen begleitenden Gebaude
spielen kleine, reprasentative Platze frei, die primar den Fussgangern vorbehalten sind. Zur Erschlies-
sung der Gebdude entlang der Wallisellenstrasse zweigen Stichstrassen von der bergeordneten
Strasse ab. Diese sind so dimensioniert, dass neben den Tiefgarageneinfahrten auch Besucherpark-
platze und Anlieferungszonen situiert werden kénnen.

=P FPw] 55 3 10

Vorzone Wallisellenstr.

Trottoir Trottoir

3 Siedlung am

Glattbogen
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Dreispitz-Strasse

Die bestehenden Wohneinheiten auf dem Areal werden heute je rund zur Hélfte, direkt ab den
Ubergeordneten Strassen (Wallisellen- und Saatlenstrasse) und ab der Quartierstrasse Dreispitz
erschlossen.

Ist-Zustand: Als arealinterner Erschliessungsbugel ist die alte Dreispitz-Strasse im Bereich der Kirche
Saatlen, bis zur Tiefgarageneinfahrt im Bereich der Liegenschaft Dreispitz 17, im Gegenverkehr
befahrbar. Danach erschliesst sie im Einbahnverkehr Teile des Inneren Dreispitzes und die Liegen-
schaften zwischen Dreispitz-Strasse und Otto-Nauer-Weg / Uberlandstrasse.

Zielzustand: Im Zuge der Arealentwicklung soll die Dreispitz-Strasse zur durchgehenden Quartierstra-
sse (Tempo 30) zwischen Saatlenstrasse und Wallisellenstrasse umgebaut werden und im Gegenver-
kehr befahrbar sein.

Als zentrale Quartierstrasse soll sie das alltagliche Leben aufnehmen. Eine einseitige Reihe mittel-
grosser Baume starkt die Quartierachse. Hinter dem einseitig gefuhrten Trottoir auf der einen Seite
und den ldngs angeordneten Parkplatzen auf der anderen Seite schaffen belebte Vorzonen oder
Vorgarten Distanz zu den Strassenfassaden. Der Strassenraum von Fassade zu Fassade betragt
18m resp. 19m.

Querschnitte Dreispitz-Strasse

Querschnitte Dreispitz-Strasse (im Teilgebiet Wallisellenstrasse)

(zwischen Teilgebieten Wallisellenstrasse - Am Uberlandpark)

2.5 55 25 4 -
@ ik £ =0

2-4 VG Bebauung PP PP

R | PP Strasse Trottoir
Innerer Dreispitz  Vorgarten Strasse T30 Vorgarten | T30
4-7VG :
Breite = 18 Bebauung Breite = 19

Am Uberlandpark

Dreispitz-Strasse (Visualisierung: Marcel Schauffelberger)
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Erschliessung Wohneinheiten iliber neue Dreispitz-Strasse

Die Sammelgaragen fur Motorfahrzeugabstellplatze werden sowohl Uber die Saatlenstrasse und
Wallisellenstrasse wie auch Uber die Dreispitz-Strasse erschlossen.

Mit der geplanten baulichen Verdichtung kann die Anzahl Wohneinheiten von heute 496 auf
mindestens 900 erhoht werden. Unter der Annahme, dass die Abstellplatze des Teilgebietes ,,Am
Uberlandpark” zu 100%, jene aus dem Teilgebiet , Wallisellenstrasse” zu 2/3 und jene des , Inneren
Dreispitz” zu 50% ab der Dreispitz-Strasse erschlossen werden, wéren dies rund 700 Wohneinhei-
ten (ca.75%). Diese verteilen sich je zur Halfte auf die Anschlisse ab der Saatlen- respektive
Wallisellenstrasse, wonach je rund 350 Wohneinheiten Uber die jeweiligen Knotenpunkte der
Ubergeordneten Strassen erschlossen werden.

Dimensionierung Dreispitz-Strasse

Als Quartierstrasse im Zweirichtungsverkehr ist der Normquerschnitt nach der Norm SN 640 201

mit Tempo 30 und dem Begegnungsfall Personenwagen / Lastwagen (PW/LW) massgebend. Daraus
resultiert eine minimale Fahrbahnbreite von 5.20m. Nach den kantonalen Zugangsnormalien kénnen
mit einer Fahrbahnbreite von 5.0m bis zu 1'000 Wohneinheiten erschlossen werden.

Die bestehende Dreispitz-Strasse weist auf dem Abschnitt, welcher erhalten werden soll, einen Fahr-
bahnquerschnitt zwischen 5.2-5.3m auf. Der bestehende Querschnitt gentigt demnach den Anfor-
derungen fir die Erschliessung der kiinftigen Nutzungen. Im Rahmen der Arealentwicklung wird das
bestehende Defizit eines fehlenden durchgehenden Trottoirs auf 6ffentlichem Grund behoben (siehe
auch Kap. 5, Grundeigentum).

Verkehrsregime bestehend (blau), Verkehrsregime neu (rot)

pe)
WallIS Ien%

Embahnverkehr Tempo 30
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4  Masterplan Areal Dreispitz

Ziele Masterplan

Der Masterplan:
— bildet die strategische Grundlage fur eine qualitativ hochwertige Siedlungserneuerung.
— schreibt qualitatssichernde Massnahmen zum weiteren Vorgehen fest.

— definiert die stukturbildenden Elemente aus dem Zielbild als Grundlage fir die nachfolgen-
den Planungsphasen.

— ist Koordinationsinstrument fur die Entwicklung einzelner Arealteile und deren Abstimmung
untereinander.

— ist fir die ASIG und fur alle an den nachfolgenden Planungen Beteiligten auf
konzeptioneller Stufe verbindlich.

Siedlungserneuerung

Im Rahmen des Masterplanprozesses aber auch bereits in den vorangegangenen Planungsprozessen
zum Areal Dreispitz und den Gbergeordneten Verfahren (siehe Kap. 5) wurde der Umgang mit der
bestehenden Bausubstanz sorgsam geprtft. Dem Erhalt und der Weiterentwicklung der bestehen-
den Siedlungsqualitaten wurde besondere Beachtung geschenkt.

Die Siedlung Dreispitz befindet sich gemass stadtischem Leitbild Schwamendingen im denkmalpfle-
gerischen Schongebiet. Direkte Schutzinteressen der heutigen Bausubstanz wurden in keiner der
Planungsprozesse geltend gemacht. Als anspruchsvolle Aufgabe wird vielmehr formuliert, die beste-
henden Qualitaten der heutigen Siedlungsstruktur zu erhalten und diese in einer zeitgemassen Form
fur die nachsten Generationen weiter zu entwickeln.

Basierend auf den Ergebnissen der Planungsprozesse und der umfassenden Auseinandersetzung

mit dem heutigen Siedlungsbestand, beabsichtigt die ASIG ihre Siedlungen im Areal Dreispitz in den
kommenden Jahren in Etappen bis 2035 einer Gesamterneuerung mittels Ersatzneubauten zu unter-
ziehen. Im Sinne der Gbergeordneten 6ffentlichen Interessen zum haushalterischen Umgang mit
dem Boden und der Erhéhung der Menge gemeinnUtziger Wohnungen steht dabei die verantwor-
tungsvolle Verdichtung und Transformation des Gebiets sowie die Schaffung neuer und die Siche-
rung bestehender Freiraumqualitdaten im Fokus.

Mengengeriist

Anhand der aktuellen planungsrechtlichen Grundlagen wurde mit dem Zielbild die stadtebaulich
vertragliche Dichte fur das Areal eruiert.

Im Inneren Dreispitz wird die mit der Zone W3 und Arealtberbauung (gem. BZO 2014) mégliche
Dichte ausgeschopft. Am Uberlandpark soll die mit einer Gesamtiiberbauung magliche Dichte

(Art. 10 GP Uberlandpark) zuziiglich der Ausniitzungsbonus (Art. 11 GP Uberlandpark) erreicht
werden. Fur das Teilgebiet Wallisellenstrasse kann gemass Zielbild eine Ausnutzungsziffer von ca. 2.2
(ohne Grinzug) erreicht werden.
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Mengengeriist Areal Dreispitz

Grundstiicksflache Ausniitzung (AZ) anrechenbare
exkl. Griinzug Geschossflache (aGF)
[m?] [m2]

Teilgebiet Wallisellenstrasse 32'353

Baufelder ASIG 19'532 2.2 42'970
Grlnzug Dreispitz 12'821 - -
Teilgebiet Uberlandpark 21'661 1.6 34'658
Baufelder ASIG 15'762

Baufelder Dritte 5'899

Teilgebiet Innerer Dreispitz 29'736 1.3 38'657
Total Teilgebiete 83'750 116'285
Kirche Saatlen 3'507

Total Areal Dreispitz 87'257 116'285

Grundstiicksflachen Teilgebiete / Griinzug

Teilgebiet Wallisellenstrasse
19'532 m?

Griinzug Dreispitz
12'821 m?

Teilgebiet Innerer Dreispitz
29'736 m?

Teilgebiet

Am Uberlandpark
21'661 m?
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Masterplan Areal Dreispitz
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Thematische Erlauterungen zum Masterplan

Teilgebiet
"Wallisellenstrasse™

Teilgebiet
“Innerer
Dreispitz"

Teilgebiet "Am
Uberlandpark”

Perimeter Masterplan Areal Dreispitz
Teilgebiet Wallisellenstrasse "Urbanes Wohnen"

Teilgebiet Am Uberlandpark "Wohnen am Park"

iy

Teilgebiet Innerer Dreispitz "Bodennahes Wohnen"

30 ASIG - Areal Dreispitz - Masterplan

Perimeter

Der Perimeter des Masterplans Areal Dreispitz umfasst das
Gebiet zwischen Wallisellenstrasse, Saatlenstrasse und dem
kuinftigen Uberlandpark (Einhausung), respektive dem kiinfti-
gen Otto-Nauer-Weg.

Der Masterplan behandelt das Areal Dreispitz gesamtheitlich,
daher werden auch Parzellen von Dritteigentimern invol-
viert. Im Rahmen der Umsetzung sind die Schnittstellen des
Grundeigentums unter Wahrung der jeweiligen Interessen zu
koordinieren.

(Parzellierung und Grundeigentum siehe Kapitel 5)

Teilgebiete

Das Areal Dreispitz wird in die drei Teilgebiete ,Wallisellen-
strasse”, ,Am Uberlandpark” und , Innerer Dreispitz” geglie-
dert. Diese werden unter Beachtung der bestehenden tber-
geordneten stadtebaulichen Qualitdaten und Anforderungen
zu zeitgemassen Wohngebieten transformiert.

Die Teilgebiete zeichnen sich mit gartenstadtahnlichem
bodennahem Wohnen im Inneren Dreispitz, urbanem
Wohnen an der Wallisellenstrasse und Wohnen Am Uberland-
park durch eigenstandige Identitaten und Charakteristiken
aus.

Den Ubergangen zwischen den Teilgebieten und zu den
benachbarten Stadtraumen kommt eine besondere Bedeu-
tung zu.

Im Dreispitz wird vorwiegend gewohnt. Gewerbenutzungen
sollen in sinnvoller Menge an geeigneten Orten vorgese-

hen werden. Insbesondere entlang von Strassenraumen sind
nutzungsflexible Erdgeschosse vorzusehen. Die Starkung des
Nahversorgungsstandorts Wallisellen- / Saatlenstrasse durch
publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen soll aktiv geprift
werden. Der Bedarf nach konkreten Quartierinfrastrukturen
und Kindergarten ist zu klaren und nach Méglichkeit anzu-
bieten.



Raumkanten / Ubergangsbereiche

Durch die prazise Setzung der Bauvolumen werden klare
raumliche Abschlisse, im Sinne von kontinuierlichen Raum-
kanten, zum angrenzenden ¢ffentlichen Raum ausgebildet.
Die Raumkanten sind mit hoher Sensibilitat fur die angren-
zenden und dazwischenliegenden Raume zu gestalten.

Im Ubergangsbereich zwischen den Teilgebieten , Innerer
Dreispitz” und ,Am Uberlandpark” soll durch den Umgang
mit den Gebdudehdhen ein stadtebaulich einheitlich wahr-
nehmbarer Siedlungsbereich und Strassenraum entstehen.

In den Ubergangsbereichen zum &ffentlichen Freiraum Uber-
landpark soll der Beziehung zwischen Bauvolumen und dem

Park sowie den Verbindungen und Zugéangen im Aussenraum
besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden.

Im Ubergang zwischen der hohen baulichen Dichte entlang
der Wallisellenstrasse und dem riickwartigen Griinzug ist ein
praziser Umgang mit der Gebaudevolumetrie / Geschossigkeit
und den raumbildenden Kanten zu formulieren.

Gebaudehohen / Dichte

Beim bestehenden ASIG-Hochhaus Saatlen sowie im Nordost-
Eck entlang der Wallisellenstrasse sind bauliche Akzentuie-
rungen in Form von Hochhausern erwiinscht. Zusammen mit
dem Kirchturm Saatlen spannen sie ein Dreieck aus Orientie-
rungspunkten an den Randern des Dreispitzareals auf.

Im Teilgebiet "Wallisellenstrasse" werden mit einer hohen
baulichen Dichte und Bauten mit bis zu sieben Vollgeschos-
sen urbaner Wohnraum sowie optional auch Gewebefldchen
geschaffen.

Im Teilgebiet "Am Uberlandpark" entstehen in Zeilenbauten
mit vier bis sieben Vollgeschossen ein differenziertes Wohn-
raumangebot sowie optional auch Gewerbeflachen. Die
bauliche Dichte richtet sich nach den Vorgaben des Gestal-
tungsplans Uberlandpark.

Im Teilgebiet "Innerer Dreispitz" ist bodennahes Wohnen mit
drei bis maximal vier Geschossen und einer baulichen Dichte
von rund 1.3 AusnUtzungsziffer geplant.

——"

R——

—"

Perimeter Masterplan Areal Dreispitz

Raumkante

Ubergangsbereich Teilgebiet

Ubergangsbereich Griinzug / Uberlandpark

*

Iilig

Kirche
Saatlen

"Urbanes Wohnen"
4-7VG

Hochhaus
60m 4

“Bodennahes
Wohnen"
3-4VG

Hochhaus
K Saatlen
40m

Perimeter Masterplan Areal Dreispitz
baulicher Akzent (Hochhaus)

"Urbanes Wohnen": 4 - 7 Vollgeschosse
"Wohnen Am Park": 4 - 7 Vollgeschosse

"Bodennahes Wohnen": 3 - 4 Vollgeschosse
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— Perimeter Masterplan Areal Dreispitz

[ 1  Grinzug Dreispitz
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Baum (Lage und Anzahl schematisch)

Perimeter Masterplan Areal Dreispitz

Quartierplatz
offentlicher Fuss- und Veloverkehr / Notzufahrt
arealinterner Fuss- und Veloverkehr / Notzufahrt

Auf-, Abgénge Uberlandpark

ASIG - Areal Dreispitz - Masterplan

Griinzug Dreispitz

Eingebettet in das Gbergeordnete Freiraumsystem von
Schwamendingen ist der Griinzug Dreispitz ein grosszugiger,
vielseitig nutzbarer, 6ffentlich zugéanglicher Raum. Er bietet,
neben einem differenzierten und flexibel gestaltbaren Frei-
raumangebot fir die Bewohnerschaft der Siedlung Dreispitz,
auch offentlich nutzbare Flachen fur die Bevolkerung der
angrenzenden Quartiere.

Durch eine feinmaschige Durchwegung des Griinzugs in
nord-stdlicher Richtung entsteht eine charakteristische
Kammerung des Raums, welcher mit unterschiedlichen
Nutzungen bespielt werden kann.

Im Anschlussbereich an den Uberlandpark wird eine optimale
Anbindung zur héher gelegenen Ebene des Uberlandparks
gewahrleistet.

Der fur Schwamendingen charakterisierende " Gross-
baum"-Bestand entlang der Verkehrstrager und Platzraume
wird in der Transformation der Siedlung als zentrales Element
mit neuen Baumen fortgefuhrt.

Aussenraume / Vernetzung

Abgestimmt auf die Bebauung der einzelnen Teilgebiete wird
ein engmaschiges, durchlassiges Netz an 6ffentlichen und
arealinternen Fuss- und Velowegen geschaffen. Die 6ffentli-
chen Wege Ubernehmen die Gbergeordneten Verbindungs-
funktionen. Die arealinternen Wege dienen in erster Linie
dem Quartier, sollen aber im Grundsatz &ffentlich zuganglich
sein.

Neben dem Grlinzug Dreispitz und dem Quartierplatz im
Inneren Dreispitz erganzt ein differenziertes Angebot an priva-
ten und gemeinschaftlichen Aussenrdumen das Freirauman-
gebot der Siedlung. Fur einen Grossteil der Bewohnerschaft
soll ein direkter Bezug zum Aussenraum moglich sein.

Entlang der Wallisellenstrasse ist der Gestaltung der Vorzo-
nen und den Raumabfolgen, im Zusammenhang mit den
Erschliessungsgassen und der hohen baulichen Dichte, beson-
dere Aufmerksamkeit zu schenken.



Erschliessung / Parkierung

Die Haupterschliessung fir den motorisierten Verkehr des
Areals erfolgt Uber je zwei Anschlusspunkte an der Wallisel-
len- und Saatlenstrasse, direkt auf die Gbergeordeten Strassen
sowie Uber die neu angelegte Dreispitz-Strasse.

Die siedlungsinternen Erschliessungsgassen dienen der Anlie-
ferung und Anordnung der Besucherparkplatze. Im Teilgebiet
Wallisellenstrasse haben die Gassen eine minimale Breite von
19m aufzuweisen. Bei Gewerbenutzungen werden kunden-
freundliche Besucherparkplatze angeboten. Weitere
Besucherabstellpldtze kénnen als Langsparkplatze entlang der
Dreispitz-Strasse angeordnet werden.

Die Abstellplatze fr die Bewohnerinnen und Bewohner
werden in unterirdischen Sammelgaragen untergebracht.

Mit Ausnahme von Notzufahrten wird der Grinzug Dreispitz
und der Innere Dreispitz oberirdisch vom motorisierten
Verkehr freigehalten.

Dreisspitz-Strasse

Die neue Dreisspitz-Strasse ist eine rund 5.5m breite Quartier-
strasse zur Erschliessung des Areals Dreispitz. Sie ist fUr den
motorisierten Verkehr im Gegenverkehr befahrbar und wird
einseitig durch ein 2.5m breites Trottoir begleitet. Die Strasse
und das Trottoir sind Teil des 6ffentlichen Strassennetzes, im
Eigentum der Stadt Zurich.

Teile der heute bestehenden Dreispitz-Strasse und der Fuss-
weg im Nordost-Bereich werden aufgehoben. Das Grund-
eigentum soll durch einen flachengleichen Landtausch berei-

nigt werden.

Die Ubergeordnete Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die
offentlichen Strassen. Der Umgang mit den bestehenden
Werkleitungen in den aufzuhebenden Strassen- und Wegab-
schnitten ist im Rahmen der planungsrechtlichen Umsetzung
zu behandeln.

Perimeter Masterplan Areal Dreispitz

/////,  Erschliessungsgasse (schematisch)
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5 Planungsprozess / Umsetzung

Interessenabwagung im kooperativen Planungsprozess

Ausgehend von den Vorgaben des stadtischen Leitbilds zum Stadtteil Schwamendingen hat die ASIG
Wohngenossenschaft den kooperativen Planungsprozess zum Areal Dreispitz im 2008 mit der stad-
tebaulichen Testplanung lanciert. Im Rahmen der Testplanung, mit dem Leitbild Areal Dreispitz sowie
dem hier vorliegenden Masterplan wurden die Entwicklungsmoglichkeiten des Areals unter Einbe-
zug der unterschiedlichen Interessen (Denkmalpflege, bauliche Verdichtung, preisgtnstiger Wohn-
raum etc.) eingehend untersucht und gegeneinander abgewogen.

Im Laufe der Erarbeitung des Masterplans ist das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) zur Stadt Zurich in Kraft getreten. Das ISOS ist im Rahmen
der Nutzungsplanung zu berticksichtigen, wobei diese Pflicht zur Berlicksichtigung sich einerseits

in einer die Schutzanliegen umsetzenden Nutzungsplanung niederschlégt; andererseits ist die im
Einzelfall erforderliche Interessenabwagung (auch) im Lichte der Heimatschutzanliegen vorzuneh-
men. Dabei kdnnen etwa die Interessen an der inneren Verdichtung die Schutzinteressen des ISOS
auch Uberwiegen, wenn dies nachvollziehbar begriindet werden kann.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sollen einen Uberblick geben, wie die Interessenabwagung, im
Rahmen des bisherigen kooperativen Verfahrens zur Arealentwicklung Dreispitz, vorgenommen
wurde und wie die Qualitatssicherung in den folgenden Prozessen erfolgen wird.

Denkmalpflegerisch wertvolle Strukturen

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 berlcksichtigt: die Siedlung Au (1937-51), die Siedlung Auzelg (1952-54), die
Siedlung Burriweg (1948) sowie die Siedlung Sunnige Hof (1942). Die Siedlung Dreispitz, in unmit-
telbarer Nachbarschaft zur ungefahr zeitgleich erbauten Siedlung Burriweg gelegen, wurde hinge-
gen nicht fur inventarwirdig befunden.

Im Rahmen der Erarbeitung des Leitbildes Schwamendingen (S. 49) erstellte die stadtische Denkmal-
pflege im Jahr 2003 eine Studie zu schutzenswerten Wohnsiedlungen und Freirdumen in Schwa-
mendingen. 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 waren.

Im Zuge dieser Untersuchung wurde die Siedlung Dreispitz als schutzenswert bezeichnet, allerdings
nicht in ihrer Substanz, sondern lediglich hinsichtlich ihrer Bebauungsstruktur mit den Freirdumen,
weshalb auch weiterhin keine Schutzmassnahmen gestiitzt auf das Denkmalschutzrecht in Betracht
gezogen wurden. Beriicksichtigt wurde dabei auch, dass sich in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Siedlung Dreispitz, die praktisch zeitgleich erstellte, sehr gut erhaltene Genossenschaftssiedlung
Burriweg befindet, welche bereits ins Inventar aufgenommen worden ist.

Aufgrund dieser denkmalpflegerischen Beurteilung wurde die Siedlung Dreispitz im Rahmen des
Leitbildes Schwamendingen dem denkmalpflegerischen Schongebiet zugewiesen, welches den
Substanz- oder den Strukturerhalt zum Ziel hat. In diesem Gebiet sollen Erneuerungen, Verdichtun-
gen, Teilabbriiche sowie Ersatzbauten moglich sein. Sie miussen aber erhdhte Anforderungen bezlg-
lich Volumen, Materialisierung, Durchldssigkeit und Freiraum erfdllen. Zur Sicherung dieser Vorgaben
sollen kooperative Verfahren zwischen der Stadt und den Bautrégerschaften sowie Konkurrenzver-
fahren zur Sicherung der architektonischen und stadtebaulichen Qualitat durchgefthrt werden.
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Fur die Entwicklung des Gebiets Dreispitz ist in der Folge ein umfassender, kooperativer Planungs-
prozess zwischen der ASIG und der Stadt Zurich unter Einbezug der Denkmalpflege durchgefihrt
worden (vgl. u.a. nachfolgend Kapitel 6). Dieser Planungsprozess fiihrt zum Ergebnis, dass die fir
die Siedlungsqualitdt und das Ortsbild wichtigen Strukturelemente der Siedlung Dreispitz in die
Zukunft Uberftihrt werden sollen, die Siedlung selber aber nicht erhalten wird. So soll im «inneren
Dreispitz» die Idee des «bodennahen Wohnens» mit einem Quartierplatz als Zentrum weitergefihrt
werden. Die bauliche Dichte soll hier im Rahmen der geltenden BZO bleiben. Das Gebiet soll auch
weiterhin stark durchgrint sein. Durch einen neuen grossziigigen Grinraum wird das Freiraumge-
flige gegenlber heute weiterentwickelt und gestarkt. Schliesslich soll auch weiterhin ein feinglied-
riges Wegnetz die Durchlassigkeit des Quartiers sichern. Die Sicherung dieser stadtebaulichen und
architektonischen Qualitaten soll einerseits Uber die Festsetzung eines privaten Gestaltungsplans und
andererseits Uber Konkurrenzverfahren fir die Entwicklung der Bauvorhaben in den einzelnen Teil-
gebieten erfolgen. Dies entspricht den Vorgaben des Leitbilds Schwamendingen.

In das Ergebnis dieses Planungsprozesses ist, wie nachfolgend aufgezeigt, auch die aufgrund des
ISOS erforderliche Interessenabwagung eingeflossen.

Schutzinteressen des ISOS

Die Siedlung Dreispitz ist im ISOS enthalten und dort dem Erhaltungsziel A (Erhalten der Substanz)
zugewiesen. Hervorgehoben wird in der Beschreibung die Erschliessung Gber die Dreispitzstrasse,
welche die Dreiecksform der grossen Verkehrsachsen tbernimmt, die fast durchwegs niedere Bebau-
ungsstruktur entlang dieser Erschliessungsstrasse, die baulichen Akzente durch ein Hochhaus und
die reformierte Kirche Saatlen sowie die innerhalb des Gevierts enthaltenen Griin- und Freirdume.

Innere Verdichtung im dynamischen baulichen Umfeld

Das revidierte Raumplanungsgesetz wie auch der kantonale Richtplan erteilen, insbesondere der
Stadt Zurich, einen klaren Auftrag zur inneren Verdichtung. Diese Verdichtungsziele, welche im regi-
onalen Richtplan préazisiert wurden, kénnen mangels Baulandreserven in der Stadt Zdrich nur durch
Aktivierung der inneren Reserven und Erneuerung des baulichen Bestandes erreicht werden.

Das Gebiet der heutigen Siedlung Dreispitz umfasst rund 9ha. Es lag urspriinglich am durchgriinten
Stadtrand von Zurich. Heute liegt es inmitten eines sich stark entwickelnden Quartiers in der Nahe
von grossen Infrastruktur- und Verkehrsanlagen, welche das Gebiet pragen. Das Gebiet ist gut an
den offentlichen Verkehr angeschlossen und soll mittelfristig mit dem Tram erschlossen werden. Die
geplante Autobahniberdeckung am Rande des Areals wird zudem einen weiteren Entwicklungs-
schritt fir das Quartier anstossen und eine bauliche Neuentwicklung im Umfeld auslsen. Dieser
Entwicklung tragt auch das Planungsrecht Rechnung, indem es mit dem o6ffentlichen Gestaltungs-
plan Uberlandpark und dem Gebiet mit erhdhter Ausniitzung entlang der Wallisellenstrasse gemass
der BZO 2014 eine wesentlich hohere Dichte und damit einen eigentlichen Massstabswechsel
ermdglicht.

GegenUlber der gemass BZO zulassigen Ausnitzung ist das Areal heute stark unternutzt. Die
Ausnutzungsziffer Uber das gesamte Areal liegt heute bei rund 0.4 und fur den Teil der ASIG bei
rund 0.5. In den 457 Wohnungen der ASIG wohnen heute rund 800 Personen. Mit der geplanten
Erneuerung der Siedlung Dreispitz kénnen rund 900 Wohnungen und damit Wohnraum fur rund
2'300 Personen realiserit werden.

Die angestrebte bauliche Dichte der Arealentwicklung Dreispitz schépft die Méglichkeiten der BZO
2014 und des &ffentlichen Gestaltungsplans Uberlandpark aus.
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Im Teilgebiet "Wallisellenstrasse" wird die bauliche Dichte entlang der stadtischen Achse konzent-
riert (BZO 2014, Gebiet mit erhdhter Ausnltzung). Im Teilgebiet "Innerer Dreispitz" soll die bauliche
Dichte der Grundordnung mit Arealiiberbauung entsprechen und im Teilgebiet " Am Uberlandpark "
den Vorgaben zur Gesamtiiberbauung gemass Gestaltungsplan "Uberlandpark". Insgesamt leistet
das Vorhaben damit einen wichtigen Beitrag zu den Zielen der inneren Verdichtung.

Erh6hung Anteil preisgiinstiger, attraktiver Wohnraum / Umsetzung Energieziele

Die Zurcher Stimmbevolkerung hat im Jahr 2011 der Stadt mit einer Mehrheit von 76% den
Auftrag erteilt, den Anteil an preisgtinstigem Wohnraum stetig zu erhohen. Insbesondere die Zahl
der Wohnungen im Eigentum von gemeinnUtzigen Wohnbautragerinnen, die ohne Gewinnabsich-
ten dem Prinzip kostendeckender Mieten verpflichtet sind, soll auf einen Anteil von einem Drittel
an allen Mietwohnungen erhdht werden (Art. 2quater GO). Ferner hat sich die Stadt Zdrich fur die
Erreichung der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft einzusetzen (Art. 2ter GO).

Die ASIG als Wohngenossenschaft sieht sich im Rahmen ihrer Zielvorgaben zur Arealentwicklung
(Kp.1) in der Verantwortung, diesen Zielen nachzukommen. Durch die geplante Verdichtung kann
der Wohnungsbestand mindest verdoppelt und damit dreimal mehr Bewohenenden preisgunti-

ger Wohnraum zur Verfligung gestellt werden. Das Vorhaben leistet damit wird ein substantieller
Beitrag zur Erhéhung des Anteils an preisglnstigem Wohnraum im Eigentum einer gemeinniitzi-
gen Wohnbautragerin. Mit der Erneuerung wird auch die Vielfalt an unterschiedlichen Wohnformen
erhéht. So sollen neben zeitgemdssen Familienwohnungen auch Kleinwohnungen fir Singles und
Paare sowie hindernisfreie Alterswohnungen geschaffen werden.

Die zu ersetzenden Bauten stammen mehrheitlich aus der Mitte des letzten Jahrhunderts und sind in
energetischer Hinsicht wie auch bezuglich der Schallisolation und der Wohnungsgrundrisse unbe-
friedigend. Durch die Ersatzneubauten kann fur heutige Anspriiche attraktiver und diversifizierter
Wohnraum geschaffen werden, der zugleich sehr hohen Energiestandards gerecht wird.

Schlussfolgerung

Durch die bauliche Verdichtung kann die Anzahl der Wohneinheiten mindestens verdoppelt und so
ein wichtiger Beitrag zur inneren Verdichtung wie auch zur Erhéhung des preisgiinstigen Wohn-
raums in der Stadt Zurich geschaffen werden. Durch eine Entwicklung in Etappen wird ein moglichst
wird ein mdglichst sozialvertraglicher Erneuerungsprozess anstrebt.

Neben der quantitativen Erhéhung der Anzahl Wohnungen wird auch der qualitative und energe-
tische Standard des Wohnraums deutlich verbessert. Zudem kann durch die Erhdhung der Vielfalt
an Wohnformen, auch auf die aktuellen Wohnbedurfnisse und den anstehenden gesellschaftlichen
Wandel (Uberalterung) reagiert werden.

All diese Uberlegungen haben zusammen mit der Tatsache, dass die Siedlung aus Sicht der Denk-
malpflege nicht inventarwirdig ist, letztlich dazu gefiihrt, die Interessen an der Realisierung von
mehr preisgtinstigem Wohnraum fiir mehr Bewohnende héher zu gewichten, als die im ISOS
formulierten Schutzziele. Dies entspricht auch der bereits im Rahmen der BZO 2014 erfolgten Inte-
ressenabwagung. Die BZO 2014 weist das Gebiet Dreispitz den Wohnzonen W3 und W4 (entlang
der Wallisellenstrasse zudem als Gebiet mit erhéhter Ausnitzung) zu und hat damit an diesem Ort
dem Interesse an der Siedlungsentwicklung / Verdichtung bzw. der Schaffung von preisgtinstigem
Wohnraum den Vorrang gegentber den Zielsetzungen des ISOS eingerdumt. Die Schutzanliegen
sollen aber keinesfalls unbertcksichtigt bleiben. Vielmehr soll der sorgfaltige Planungsprozess und
die planungsrechtliche Umsetzung des Ergebnisses dazu beitragen, dass die auch im ISOS als wichtig
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erkannten Struktur- und Qualitatselemente der Siedlung im neuen baulichen Umfeld weitergefthrt
und gestarkt werden kénnen.

Die nachfolgend formulierte planungsrechtliche Umsetzung und die Umsetzungsstrategie stellen
sicher, dass die Qualitaten und Anforderungen in eigentimerverbindlichen Instrumenten gesichert
werden und dass die relevanten Behordenvertreter und -vertreterinnen auch in die nachfolgenden
Prozesse einbezogen werden.
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Planungsrechtliche Umsetzung

Im Teilgebiet "Am Uberlandpark" wird der 6ffentliche Gestaltungsplan Uberlandpark, als planungs-
rechtliche Grundlage, massgebend sein. Dieser befindet sich zurzeit im Festsetzungsverfahren im
Gemeinderat. Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2014 (BZO 2104) wird das Areal von
der Wohnzone W2 in die Wohnzone W3 und von der W3 in die W4 Uberfihrt. Zudem wird entlang
der Walisellenstrasse ein Gebiet mit erhdhter Ausnltzung gem. Art. 13 BZO festgesetzt (siehe auch
Kp. 6). Der Gemeinderat hat der BZO 2014 am 30. November 2016 zugestimmt. Die kantonale
Baudirektion hat die Revisionsvorlage am 5. Juli 2017 genehmigt. Der Zeitpunkt der definitiven
Inkraftsetzung hangt vom Verlauf der Rechtsverfahren ab.

Privater Gestaltungsplan Dreispitz

Im Teilgebiet "Wallisellenstrasse" entspricht das aktuelle Baurecht und auch jenes der Teilrevision
BZO 2014 nicht den angestrebten Entwicklungszielen des Masterplans und den vorangegangenen
Studien und Leitbildern (z.B. Leitbild Wallisellenstrasse). Mit der Umsetzung des Griinzugs Dreispitz
und der Umlegung der Dreispitz-Strasse entstehen zudem verschiedenste planungsrechtliche Abhan-
gigkeiten zwischen den Teilgebieten.

Zur Regelung der nutzungsplanerisch relevanten Anforderungen und der Abhangigkeiten unterei-
nander wird Uber die Teilgebiete "Wallisellenstrasse"und "Innerer Dreispitz" sowie den "Griinzug
Dreispitz" ein privater Gestaltungsplan gem. § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG)
erarbeitet. Vom Perimeter ausgenommen wird das Grundstiick der Kirche Saatlen sowie das Teilge-
biet "Am Uberlandpark" und der Teilbereich der Dreispitz-Strasse welcher sich innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters Uberlandpark befindet.

Planungsrechtliche Umsetzung

Teilgebiet
Wallisellenstrasse

Teilgebiet
Innerer Dreispitz

Perimeter Masterplan Areal Dreispitz

Perimeter Gestaltungsplan Dreispitz

Perimeter Gestaltungsplan Uberlandpark
Teilgebiete B6 - B8 (Gestaltungsplan Uberlandpark)
Grlinzug Dreispitz

Wohnzone W3 (Wohnanteil 66%), BZO 2014

Wohnzone W4 (Wohnanteil 75%), BZO 2014
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Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Planerische Massnahmen wie Auf- und Umzonungen oder Sondernutzungsplanungen kénnen zu

Vorteilen (Mehrwerten) beim Grundeigentum fihren. Deren Ausgleich muss gemass eidgenos-

sischem Raumplanungsgesetz (RPG) im kantonalen Recht geregelt werden. Die entsprechende

Ausfiihrungsgesetzgebung steht im Kanton Zirich noch aus. Die Stadt Zurich hat eine eigene Praxis

entwickelt, den planungsbedingten Mehrwert auszugleichen (Merkblatt Ausgleich planungs-

bedingter Vorteile vom 1. Juni 2016). Dieses Vorgehen hat mindestens solange Gultigkeit bis der

Kanton Zurich entsprechende Gesetzte und Mechanismen festgesetzt hat (voraussichtlich Frihling

2019).

Unter einem planungsbedingten Vorteil versteht die Stadt Zurich die Steigerung des Verkehrswerts

einer oder mehrerer Liegenschaften infolge einer nutzungsplanerischen Massnahme. Bei gemein-

nutzigen Bautragerschaften wirde die Verwendung des Verkehrswertes oder Marktwertes nicht den

Anliegen der Wohnbauférderung entsprechen, weshalb fir diese entsprechend andere Landwerte

zur Anwendung kommen.

Bis die kantonale Regelung in Kraft tritt, werden die Vorteile (Mehrwert) Gber vertragliche Regelun-

gen zwischen der Stadt Zurich und den jeweiligen Grundeigentimerlnnen im gegenseitigen Einver-

standnis ausgeglichen. Sollten im Rahmen der planungsrechtlichen Umsetzung Vorteile im Sinne der

erwahnten Praxis entstehen wird die ASIG mit der Stadt die notwendigen vertraglichen Regelungen

treffen, um diese auszugleichen.

Grafiken Merkblatt Stadt Zrich (1. Juni 16) : Planungsbedingter Vorteil (Abbildung links), Berechnungsmodell (Abbildung rechts),

Ausgleich des Planungs-
bedingten Vorteils

Planungsbedingter Vorteil

Bau nach Grundordnung

Projekt A

Projekt B

Projekt C

Projekt D

Projekt E  Projekt F

Gestehungs-
kosten des
Planungs-
mehrwerts

N

Ausgleichsatz 50%

. % Verwendung
————— Mehrwert-

ausgleich
Boden- <

mehrwert

Landwert

zum Basis-

potenzial

Landwert zum
Mehrwert-
projekt, baureif

Landwert zum
Mehrwertprojekt,
vor Baureife
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Erschliessung / Grundeigentum

Abhéngigkeiten Erschliessung

Der Gestaltungsplan Uberlandpark sieht vor, dass im Falle einer Gesamtiiberbauung in einem der
nach Gestaltungsplan definierten Teilgebiete B6-B8 ein Erschliessungskonzept fur alle drei Teil-
gebiete vorgelegt und bewilligt werden muss. Mit der geplanten Umlegung der Dreispitz-Strasse
entstehen einerseits Abhangigkeiten zwischen den Teilgebieten B6-B8 (Teilgebiet " Am Uberland-
park") und dem Ubrigen Areal Dreispitz und anderseits auch Klarungsbedarf zur Erschliessung der
Teilgebiete "Wallisellenstrasse” und "Innerer Dreispitz" im Rahmen der etappierten Entwicklung des
Areals.

Grundeigentum ASIG

Die nebenstehenden Abbildungen zeigen die Eigentumsverhaltnisse im Planungsperimeter gemass
heutigem Bestand, mit Parzellenstruktur (oben) und nach Umsetzung des Masterplans (unten). In
der Abbildung unten wurde die Parzellenstruktur fur das Grundeigentum der ASIG zur besseren
Lesbarkeit vereinfacht dargestellt (ohne heutige Parzellenstruktur).

Landabtausch Stadt Ziirich — ASIG

Die Dreispitz-Strasse wird vom Erschliessungsbugel zur durchgehenden Quartierstrasse zwischen
Saatlenstrasse und Wallisellenstrasse. Der nérdliche Bereich der heutigen Dreispitz-Strasse (Ast
Nord) wird aufgehoben und dem neuen Griinzug Dreispitz zugeschlagen. Dieser Teil des stadtischen
Eigentums geht ins Eigentum der ASIG Uber. Im Gegenzug tritt die ASIG das Land fur den Anschluss
der Strasse an die Wallisellenstrasse an die Stadt ab. Ziel ist es, dass die gesamte Dreispitz-Strasse
(inkl. Trottoir) ins Eigentum der Stadt Ubergeht. Zu diesem Zweck sind neben dem Landabtausch mit
der ASIG auch kleine Landabtretungen der weiteren Grundeigentimerlnnen im Perimeter notwen-
dig, da sich das Trottoir heute zwischen den Liegenschaften Dreispitz 227 bis 259 auf Privatgrund
befindet. Das offentliche Wegrecht ist mittels Dienstbarkeitsvertrag gesichert.

Regelung Erschliessug / Grundeigentum

Die Regelung der Erschliessung und des Grundeigentums wird parallel zum privaten Gestaltungsplan
im hierfr geeigneten Planungsinstrument geregelt. Dabei missen neben dem finalen Zielzustand
auch samtliche Zwischenzustande der Etappen in geeigneter Form geregelt und entsprechende
Rechte und Pflichten gesichert sein.
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Umsetzungsstrategie

Gesamtimmobilienstrategie ASIG

Der Zeithorizont fir die Umsetzung der Siedlungserneuerung Areal Dreispitz steht in direktem
Zusammenhang mit der Gesamtimmobilienstrategie der ASIG. Die Genossenschaft verflgt tber
2'537 Wohnungen in 12 Siedlungen innerhalb der Stadt Zurich und weiteren 7 Siedlungen in 6
Gemeinden im Kanton Zurich.

Die ASIG verfolgt eine langfristig ausgerichtete Strategie fur den Erhalt und die Erneuerung ihrer
Siedlungen. Basierend auf dieser Gesamtimmobilienstrategie ist die ASIG darauf angewiesen, dass
mit dem Erneuerungsprozess der Siedlung Dreispitz umgehend begonnen werden kann und dieser
bis ins Jahr 2035 abgeschlossen ist. Der Baubeginn fir die ersten Ersatzneubauten soll im Jahr 2021
erfolgen.

Sicherung der Qualitaten

Der Masterplan legt als Richtlinie fur die nachfolgenden Prozesse die strukturbildenden und quali-
tatssichernden Grundséatze fur die Siedlungserneuerung fest. Die Inhalte des Masterplans sind fiir
die ASIG und alle an den nachfolgenden Planungen Beteiligten auf konzeptioneller Stufe
verbindlich.

Die ASIG beabsichtigt das Areal in drei Teilgebieten und mehreren Etappen sozialvertraglich zu
entwickeln. Bei der Entwicklung der einzelnen Teilgebiete ist dem Fokus fur das gesamte Areal, den
Abhangigkeiten der Teilgebiete zueinander und zum angrenzenden Stadtraum besondere Beach-
tung zu schenken.

Studienauftrage

Fur die einzelnen Teilgebiete werden jeweils eigene Konkurrenzverfahren (Studienauftrag) durchge-
flhrt. Die Ergebnisse der Studienauftrage sind die Grundlage fur die phasenweise Realisierung der

Bauprojekte. In den Begleitgremien zu den einzelnen Verfahren werden die relevanten stadtischen

Amter sowie die am Masterplan beteiligten Experten in geeigneter Weise beteiligt.

Die einzelnen Etappen werden auf Basis der Gestaltungsplane entwickelt. Damit mussen fur Bauten
und Anlagen sowie deren Umschwung auch von Gesetzes wegen die Anforderungen an eine
besonders gute Gestaltung (§ 71 PBG) sichergestellt werden.

Mitwirkung

Der neue Griinzug Dreispitz wird als pragender Freiraum wichtigster Begegnungs- und Aufenthalts-
ort des Dreispitzquartiers. Die Bedirfnisse und Anspriiche der Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter an diesen Freiraum sollen im Rahmen der weiteren Planungen in geeigneter Weise
berticksichtigt werden.
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Abhéngigkeiten und Etappierung

Abhéngigkeit Gebaudeerneuerungszyklus

Innerhalb des Areals Dreispitz weisen die bestehenden Bauten sehr unterschiedliche Erstellungsjahre
(40er bis 90er Jahre) und einen stark unterschiedlichen baulichen Zustand auf. Diese Umstande und
das Ziel innerhalb des Gebaudeerneuerungszyklus keine Investitionen zu tatigen, welche in nicht
vertretbar kurzer Zeit abzuschreiben sind, beeinflussen die Etappenbildung wesentlich mit.

Abhéangigkeiten Planungsrecht und Vorhaben Dritter

Eine relevante zeitliche Abhangigkeit hinsichtlich Baubeginn der ersten Bauetappe ab 2021 liegt
im Planungsrecht. Uber die Teilgebiete "Wallisellenstrasse” und "Innere Dreispitz" wird zuerst ein
Gestaltungsplan erarbeitet. Damit verlangert sich der Prozess bis zur Baueingabe um zwei bis drei
Jahre.

Eine weitere zeitliche Abhdngigkeit liegt in der Abhangigkeit gegentber Dritten. Im Teilgebiet "Am
Uberlandpark" ist die Bebauung mit den Terminen der Einhausung zu koordinieren (siehe nachfol-
gende Seiten) und es sind weitere Grundeigentimer involviert, mit welchen die Planungsabsichten
zu koordinieren sind.

Der Planungsprozess bis zur Baueingabe der ersten Etappe (Wallisellenstrasse) soll parallel zum
Nutzungsplanungsverfahren und dem Bau der Einhausung vorangetrieben werden. Damit verbun-
dene Investitionsrisiken in weitere Planungsarbeiten sind im Rahmen der nachfolgenden Schritte
stets abzuwagen und sorgfaltig zu prifen.

Umsetzungsstrategie — néchste Schritte und Abhédngigkeiten

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Ubergeordete Planungen / Projekte | |

Gestaltungsplan Uberlandpark Gemeinderat (seit 9.9.2015) e

[ [
/0 I o Jah:;‘b""ss'“ Bauphase Einhausung (ca. 6 Jahre)
[ [

B20 2014 Gemeinderat (seit 29. Okt. 2014) e
ASIG — Vorhaben im Rahmen
Areal «<Am Glattbogen» Ausfiihrung Etappe 1

Bezug Gebaude D, E, C in Etappen oo [ [
Areal Dreispitz»

Masterplan Areal Dreispitz Masterplan

‘Abklarungen /

Abklarungen Verfahren / Information Bewohnende b

Privater Gestaltungsplan Areal Dreispitz Gestaltungsplan Areal Dreispitz

Teilgebiet Wallisellenstrasse Studienauftrag Projektierung / Ausfilhrung

Bei Verzpgerung GP fireal Dreiispifz: ‘ ‘
Beginn itn TG Am pliifen (GP
Teilgebiet Am Uberlandpark — — — — |— | studienaufirag Projektierung / Ausfihrung
Teilgebiet Innerer Dreispitz ‘ Studienauftrag
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Etappierung

Etappen und Zeithorizonte Ersatzneubauten / Etappierung Erschliessung
Die Siedlungserneuerung soll in vier Etappen erfolgen:

Etappe 1 : Ersatzneubauten Wallisellenstrasse Ost (ab 2021)
Anschluss Wallisellenstrasse
Realisierung Griinzug Teil Ost (ohne Dreispitz-Strasse)

Etappe 2: Ersatzneubauten Am Uberlandpark (ab 2024)
Dreispitz-Strasse im Gegenverkehr bis Grinzug*

Etappe 3: Ersatzneubauten Innerer Dreispitz (ab 2027)
Aufhebung bestehende "Dreispitz-Strasse Nord" / Fertigstellung Griinzug Ost
Dreispitz-Strasse durchgehend im Gegenverkehr*

Etappe 4: Ersatzneubauten Wallisellenstrasse West (ab 2031)
Realisierung Grinzug Teil West

Zeithorizonte Ersatzneubauten Areal Dreispitz
* Zeitpunkt der Durchgangigkeit Dreispitz-Strasse wird in
weiterer Planung vertieft untersucht.

Die Zeithorizonte geben den friihest maglichen Zeitpunkt fur die
Realisierung der Ersatzneubauten in den Arealeinheiten an.

Von der Reihenfolge der Etappierung kann wegen Abhangigkeiten
abgewichen werden.

Ablauf Arealentwicklung in vier Etappen

2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035
2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034

2036

Etappe 1 - Wallisellenstrasse Ost b

Etappe 2 - Am Uberlandpark

Etappe 3 - Innerer Dreispitz

Etappe 4 - Wallisellenstrasse West
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Etappe 1: Wallisellenstrasse Ost Etappe 2: Am Uberlandpark

| "
N\ \
Il | ({1l

Etappe 1 oder 4
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6 Planungsgeschichte / Grundlagen

Nachfolgend sind wichtige Grundlagen fir die Erarbeitung des Zielbildes und des Masterplans Areal
Dreispitz aufgefuhrt. Auf den Seiten 46 und 47 sind die Planungen der ASIG fiir das Areal Dreispitz
abgebildet und auf den nachfolgenden Seiten die Gbergeordneten Planungen in chronologischer
Reihenfolge.

Testplanung Areal Dreispitz

Zwischen Juni 2008 und Marz 2009 fuhrte die ASIG ein Testplanungsverfahren mit drei Stadtebau-
teams, externen Experten aus den Bereichen Stadtebau, Landschaftsarchitektur und Wohnungsbau /
Investoren sowie Vertretern der Stadt Zirich (AfS, TAZ, GSZ, STEZ) durch. Das Ergebnis des Verfah-
rens war, dass sich die formulierten Ziele der ASIG mit dem Konzeptansatz des Teams Schmid /
Primas am besten erreichen lassen. Dieser diente als Grundlage fur die Erarbeitung der Synthese und
des stadtebaulichen Leitbildes.

Die Erkenntnisse aus der Testplanung wurden als Synthese in Form von Thesen und Planen zu den
Themen Stadtebau, Freiraum / Nutzung, Verkehr, Ortsbild / Etappierung, Umsetzung zusammen-
gefasst (Synthesebericht vom 11. Januar 2010). Die Synthese diente als Grundlage fur die weitere
Arbeit in der "Entwicklungsplanung Dreispitz" und die Koordination zu den Schnittstellen mit
den angrenzenden Planungen "ASIG-Planung Am Glattbogen" sowie den stadtischen Planungen
"Entwicklungskonzept Einhausung" und "Wallisellenstrasse".

Testplanung Areal Dreispitz - Schmid Landschaftsarchitekten GmbH, Urs Primas (Synthesebericht 11. Januar 2010)
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Entwicklungsplanung Leitbild Areal Dreispitz

Das Leitbild (Schlussbericht vom 1. Méarz 2011) ist aus dem Konsolidierungsprozess der Ideen aus
der Testplanung im ASIG Vorstand unter Einbezug der relevanten stadtischen Amter entstanden. Es
legt eine Grundhaltung, Leitsatze sowie Ziele mit entsprechenden Leitpldnen zu den Themen Stadte-
bau, Freiraum / Nutzung, Verkehr und Ortsbild / Etappierung fest.

Im Rahmen des Masterplanprozesses wurden die Inhalte des Leitbildes nochmals tGberprtft. Die im
Leitbild definierte Grundhaltung und die Leitsatze haben nach wie vor ihre Gultigkeit. Die Leitplane
werden mit der Konkretisierung im Masterplan und der Abstimmung der Inhalte auf die veranderten
Rahmenbedingungen durch den Masterplan ersetzt.

Grundsatze gemass Leitbild 2011: Leitsatze gemass Leitbild 2011:

Der Dreispitz... Der Dreispitz...

— wird sozialvertraglich erneuert. — wird verdichtet.

— wird verdichtet und in der Tradition — bietet unterschiedliche Freirdume von
der Gartenstadt Schwamendingen hoher Qualitat.
weiterentwickelt. — dient der Wohnnutzung.

— ist ein hochwertiges Wohnquartier mit — ist gut erschlossen.
grosszUgigen Freirdumen und attrakti- — gliedert sich ins Quartier ein.
ver Erschliessung. — wird in Etappen umgesetzt.

— wird umweltschonend und nachhaltig — wird in Zusammenarbeit mit der Stadt
bebaut und betrieben. entwickelt.

Leitbild Areal Dreispitz - Leitplan Stadtebau (1. Marz 2011)
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Ortbildstudie Schwamendingen

Ausgehend vom Legislaturschwerpunkt "Wohnen fur alle " (Januar 2003) fuhrte das Amt fur Stad-
tebau eine stadtebauliche Studie zur Verdichtung von Schwamendingen durch. Diese bildete die
Grundlage fur das Leitbild Schwamendingen.

Da in der Stadt Zurich ein kommunales Ortsbildinventar fehlt wurde im Hinblick auf das Leitbild
Schwamendingen die Ortsbildstudie Schwamendingen erarbeitet. Die Studie wurde in enger Zusam-
menarbeit zwischen Denkmalpflege (Amt fur Stadtebau) und Gartendenkmalpflege / Freiraumpla-
nung / Freiraumberatung (Grin Stadt Zurich) sowie der Fachstelle Stadtentwicklung erstellt.

Die Bewertung der Siedlungen stutzte sich auf die Kriterien des ISOS sowie auf den direkten
Vergleich der Siedlungen untereinander. Von den rund 80 Wohnsiedlungen in Schwamendingen
wurden ca. 50 genauer Gberprift. Die Siedlung Dreispitz, wie auch die Siedlung Am Glattbogen,
zahlen zu jenen Siedlungen, welche gegentber baulichen Verdnderungen besonders empfindlich
sind und der Substanz- und/oder Strukturerhalt erstrebenswert ist. Die Erkenntnisse der Ortsbild-
studie sind in das Leitbild Schwamendingen eingeflossen und wurden auch in den weiteren
Planungsprozessen fur das Areal Dreispitz entsprechend bertcksichtigt.

Ortsbildstudie Schwamendingen, Inventarisation der Wohnsiedlungen und Freirdume, Planausschnitt schitzenswerte Wohnsiedlungen und Bebauungsstrukturen

Wohnsiedlungen
im kommunalen Inventar

Schiitzenswerte Wohnsiedlungen
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Leitbild Schwamendingen

Mit dem Leitbild Schwamendingen (2005) wurde eine Vision fir die zuknftige Entwicklung des
Stadtteils umschrieben und Prinzipien und Kriterien fur dessen qualitatsvolle Verdichtung und
Entwicklung definiert.

Das Leitbild definiert 14 Teilgebiete, welche jeweils fur sich eine stadtrdumliche Einheit bilden. Die
Charakteristiken der Teilgebiete dienen bei baulichen Veranderungen der Klarung der Fragen zu den
Themen Bebauungsdichte, Freiraum, Erschliessung und Denkmalschutz. Die Teilgebiete ermdglichen
eine Betrachtung von Bauprojekten in einem grosseren aber Uberschaubaren Kontext. Als
Monitoring-Instrument erganzen spezifische Plane zu den Themen Ortsbild, Ortsbildregeln, Frei-
raumgerdst das Leitbild.

Das Areal Dreispitz befindet sich im Teilgebiet "Wohnquartier Wallisellenstrasse". Dieses umfasst
die Siedlungen nérdlich und stidlich der Wallisellenstrasse, zwischen Bahnlinie im Norden, Uberland-
strasse im Osten, Saatlen-/Tramstrasse im Stden und der Riedgrabenstrasse im Westen. Die Kolonie
Burriweg befindet sich als fir Schwamendingen typische Wohnsiedlung im kommunalen Inventar
der Denkmalpflege. Das Areal Dreispitz ist nicht inventarisiert, es wird aber ebenso wie die Siedlung
"Am Glattbogen" der ASIG Wohngenossenschaft im Leitbild als denkmalpflegerisches Schongebiet
bezeichnet.

Das Leitbild Schwamendingen diente bereits der Testplanung Dreispitz und dem Leitbild Dreispitz als
Grundlage. Im Rahmen dieser Planungen aber auch im Prozess des Masterplans wurde dem Erhalt
der gebietsspezifischen Qualitaten und deren Transformation im Rahmen der Siedlungserneuerung
hochste Beachtung geschenkt.

Leitbild Schwamendingen - Ausschnitt Plan Freiraumgerust Leitbild Schwamendingen - Ausschnitt Plan Ortsbildregeln
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Stadtebauliches Entwicklungsleitbild Wallisellenstrasse

Mit dem Stadtebaulichen Entwicklungsleitbild Wallisellenstrasse hat die Stadt Grundséatze fur die
bauliche Entwicklung entlang der Wallisellenstrasse, zwischen dem Theater 11 in Oerlikon und
Aubrugg, definiert. Das Leitbild dient als Grundlage fur die kunftigen Bauprojekte und planungs-
rechtlichen Verfahren, wie beispielsweise die Revision der Bau- und Zonenordnung oder Sondernut-
zungsplanungen.

Das Leitbild teilt die Wallisellenstrasse in die Teile West (Theater 11-Riedgraben) und Ost
(Riedgraben-Aubrugg) und legt Entwicklungsziele, Leitlinien und Prinzipien fur deren Entwicklung
fest. FUr den 6stlichen Teil wird eine Neuinterpretation der Gartenstadt mit einer klaren baulichen
Verdichtung entlang der Wallisellenstrasse angestrebt.

Die Erkenntnisse aus der Testplanung Areal Dreispitz und dem Leitbild Dreispitz sind in die Erarbei-
tung des Leitbildes Wallisellenstrasse eingeflossen. Das Leitbild hat die Idee des Griinzugs Dreispitz
wie auch die Bebauungsstruktur aus der Testplanung aufgenommen. Erganzend zum Vorschlag aus
der Testplanung sieht das Leitbild Wallisellenstrasse an der &stlichen Ecke des Areals Dreispitz einen
Standort flr einen moglichen baulichen Akzent vor.

Leitbild Wallisellenstrasse - Planausschnitt stadtebauliche Prinzipien und Entwicklungsziele (Stand August 2011)
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Gestaltungsplan Uberlandpark

Beim Gestaltungsplan Uberlandpark handelt es sich um einen &ffentlichen Gestaltungsplan gemass
kantonalem Planungs- und Baugesetz (PBG).

Am 9. September 2015 beantragte der Stadtrat beim Gemeinderat den Gestaltungsplan festzuset-

zen. Nach der Festsetzung wird der Gestaltungsplan bei der Baudirektion zur Genehmigung einge-
reicht.

Grundlage fiir den Gestaltungsplan bildet das stadtebauliche Leitbild Uberlandpark. Dieses legt
Entwicklungsziele und Prinzipien fir die bauliche Entwicklung entlang des Uberlandparks fest.

Stadtebauliches Leitbild Uberlandpark: Zielbild (Mai 2013)

Stadtebauliches Leitbild Uberlandpark: Entwicklungsziele Wohnquartier
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Ausschnitt Gestaltungsplan Uberlandpark (Stand 18. August 2015, Verabschiedung Stadtrat)
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Bau- und Zonenordnung (BZO) Stadt Ziirich 2014

Mit der laufenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO 2014) wird das heute anrechenbare
Untergeschoss durch ein zusatzliches Vollgeschoss ersetzt und die Zonenbezeichnung entsprechend
angepasst. Die nach BZO 99 als Wohnzone W2 bezeichnete Zone wird damit zur Wohnzone W3
und die W3 zur W4.

Das Areal Dreispitz liegt damit nach BZO 2014 in den drei-, respektive viergeschossigen Wohnzonen
(W3 und W4). Im Rahmen von ArealUberbauungen, welche eine Mindestarealflache von 6'000m?
umfassen mussen, kann die Geschosszahl in der W4 auf sieben Geschosse und in der W3 auf vier
Geschosse erhoht werden. Als Mass der zuldssigen Ausnutzung gilt fir die W3 eine Ausnltzungs-
ziffer (AZ) von 1.3 und in der W4 eine AZ von 1.6 (Ausnutzungsziffer mit ArealUberbauung). Entlang
der Wallisellenstrasse wird auf einem 12m breiten Streifen, gemessen ab der Strassenbaulinie,
zusatzlich ein Gebiet mit erhdhter Ausniitzung bezeichnet. Darin gilt die Formel: AZ = Anzahl

zulassige Vollgeschosse x 100%.

Am 30. November 2016 hat der Gemeinderat der Uberarbeiteten Revisionsvorlage in seiner Schluss-
abstimmung zugestimmt. Die Genehmigung der Vorlage durch die kantonale Baudirektion erfolgte,
bis auf zwei Punkte, am 5. Juli 2017. Der genehmigte Teil der BZO wird am 1. September 2017
publiziert. Damit beginnt auch die 30-tagige Rekursfrist. Der Zeitpunkt der definitiven Inkraftsetzung
hangt vom Verlauf der Rechtsverfahren ab.

BZO 99 (rechtskraftig) BZO 2014 (Stand November 2016)
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Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung (ISOS) 2016

Im Oktober 2016 wurde die Stadt Zurich als letzte Grossstadt der Schweiz ins Bundesinventar der
schtzenswerten 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 hierftir

die unterschiedlichen Erhaltungsziele: Erhalt der Substanz (A), Erhalt der Struktur (B) und Erhalt des
Chrakters (C).

Die Siedlung Dreispitz ist im Inventar als Baugruppe (B) mit dem Erhaltungsziel A (Substanzer-
halt) bezeichnet (Nr. 2.1). Erganzend sind der Wohnblock Saatlenstrasse 105-152 und der Pavillons
(ehem. Doppelkindergarten) als Hinweise (2.1.1 / 2.2.2) aufgefhrt.

In der Beschreibung zum Quartier Saatlen werden bezuglich der Siedlung Dreispitz die 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 reformierte Kirche Saatlen sowie die innerhalb des Gevierts enthaltenen
Gran- und Freirdume hervorgehoben.

ISOS Stadt Zurich, Schwamendlngen (SW), Aufnahmeplan Ubersicht 1: 25'000, Ausschnitt Nordwest
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