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Der Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut, bestehend aus dem Plan
«Masterplan Gutstrasse» (vgl. Anhang A1) und dem vorliegenden Bericht, fasst die wesent-
lichen Erkenntnisse der Stadtebauliche Strategie Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut
zusammen und regelt die Grundprinzipien fiur eine kinftige rdumliche Entwicklung auf den
Arealen der Baugenossenschaft im Gut an der Gutstrasse in Zurich-Wiedikon.

Die inhaltliche, konzeptionelle Grundlage fur den Masterplan Gutstrasse ist die Stadtebau-
liche Strategie Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut, eine stadtebauliche und aus-
senraumliche Studie von Studio Markli und Studio Vulkan (vgl. Anhang A2).
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VORWORT

Masterplan Gutstrasse - die Zukunft bekommt ein Gesicht

Liebe Genossenschafterinnen und Genossenschafter

Zwischen 1949 und 1955 haben die Grunder unserer Wohnbaugenossenschaft Grossartiges geleis-
tet und preiswerte und gemeinnutzige Genossenschaftswohnungen erstellt. Damals wie heute nicht
nur «im Gut» ein rares Gut. Jetzt stehen wir in der Verantwortung, diese rund 70 Jahre alten Bauten
zu ersetzen und zukunftsweisende Lésungen zu prasentieren.

Ein Projekt dieser Grossenordnung bedingt eine Arealliberbauung mit klarer Strategie — einem
Masterplan. Dieser Masterplan trifft Aussagen zur Bebauung, zur Nutzung, zu den Freirdumen, zur
Erschliessung und zur Etappierung.

Bereits 2015 erteilten wir den Auftrag fir die stadtebauliche Strategie an die Planpartner AG, das
Architekturbtro Studio Markli und das Studio Vulkan Landschaftsarchitektur. Diese langfristige
Entwicklungsstrategie wurde in einem Workshop-Verfahren durch stadtische Stellen und externe
Fachleute begleitet und dieses Jahr fertiggestellt. An der Generalversammlung 2016 und an zwei
Informationsveranstaltungen haben wir diese Strategie bereits vorgestellt. Im gleichen Jahr hat das
Baukollegium der Stadt Zirich das stadtebauliche Konzept mit Freiraumgestaltung im Grundsatz
bestatigt.

Die Grundstiicke sind heute gemass geltender Bau- und Zonenordnung stark unternutzt. Als Ersatz
fur die bisherigen rund 300 Wohnungen zwischen Gutstrasse und Friedhof Sihlfeld planen wir rund
650 bis 750 gemeinnutzige Wohnungen, Gewerberaume, Co-Working-Arbeitsplatze, einen 2-fach-
Kindergarten, das Kafi Guet sowie gemeinschaftliche und publikumsorientierte Nutzungen. Die Ver-
doppelung des Wohnungsangebots ermoglicht es mehr Menschen, in den Genuss einer begehrten
Genossenschaftswohnung zu kommen — ein urgenossenschaftliches Anliegen, das auch von einer
klaren Mehrheit der Zurcher unterstitzt wird. Das Stimmvolk hat die Stadt Zirich an der Urne beauf-
tragt, den Anteil an Mietwohnungen von gemeinnttzigen Wohnbautragern auf 30 Prozent zu erho-
hen.

Wir haben als Genossenschaft klare Vorstellungen. Gleichzeitig gilt es anderen Interessen gerecht
zu werden. So sind die Baufelder A und D im Baurecht gepachtet, und einzelne Bauten stehen unter
Denkmalschutz. Parallel zu den Arbeiten am Masterplan hat deshalb die stadtische Denkmalpflege
die Schutzwurdigkeit diverser Inventarobjekte wie des Wohnhochhauses Gutstrasse 150 abgeklart
und eine umfassende Interessenabwagung vorgenommen. Es war ein intensiver Prozess uber flnf
Jahre, den wir anfangs alle unterschatzt hatten. Hinter dem nun vorliegenden Masterplan stehen
Hunderte von Sitzungs- und Arbeitsstunden, Papierberge, intensive Analysen, spannende Diskus-
sionen und teilweise zéhe Verhandlungen mit den Amtern. Alle Beteiligten waren konstruktiv und im
Dienste der Sache engagiert — wobei die Interessen der Stadt und der Genossenschaft naturgemass
nicht immer deckungsgleich waren.



Das Grossprojekt sollte vor allem immer auch unseren genossenschaftlichen Grundséatzen treu
bleiben. Wesentliche Kriterien sind Sozialvertraglichkeit, wirtschaftliche Tragbarkeit, die Schonung
der Umwelt und die Beibehaltung oder gar Vergrdosserung der Grinflachen. Die Wohnflache pro
Person wird erhoht und der qualitative und energetische Standard des Wohnraums deutlich ver-
bessert. Alle Wohnungen werden hindernisfrei ausgebaut und sind somit auch altersgerecht. Die
Mietzinse sollen — wie bei den bereits erstellten Neubauten — rund 30 bis 40 Prozent unter der
quartiertblichen Miete zu liegen kommen. Zusatzlich werden auf den Baufeldern A und D rund 30
Prozent subventionierte Wohnungen fir Geringverdienende entstehen. Das Kafi Guet, Gemein-
schaftsraume, Dachgartenterrassen, Spielplatze oder auch Co-Working-Arbeitsplatze werden die fiir
eine funktionierende Gemeinschaft so wichtigen Begegnungsorte schaffen. Die Immissionen wah-
rend der Bauzeit sollen so gering wie moglich ausfallen. Selbstverstandlich geniessen die vom
Ruckbau betroffen Genossenschafterinnen und Genossenschafter erste Prioritat bei der Vergabe der
Neubauwohnungen — und kdnnen somit ihre Wohnungen vor Vermarktungsbeginn auswahlen.
Durch die Etappierung kénnen wir fur die Bauzeit oder permanent Wohnungsalternativen in unseren
Siedlungen anbieten oder befreundete Genossenschaften nach freien Wohnungen anfragen.

Unser hochstes Organ ist die Generalversammlung. Fiir die erste Bauetappe, die Baufelder A und
D, wurde ein Architekturwettbewerb ausgeschrieben, dessen Siegerprojekt feststeht. Uber dieses
stimmen unsere Genossenschafterinnen und Genossenschafter an der ausserordentlichen General-
versammlung 2021 ab. Bei Annahme und zeitnaher Erteilung der Baubewilligung kénnte der Baustart
2022 und der Erstbezug 2025 erfolgen. Gemass aktuellem Planungsstand wird das denkmalge-
schutzte Hochhaus Gutstrasse 150 vorab sanft saniert.

Unsere Grindervater handelten aus Wohnungsnot und brauchten noch Mut zum finanziellen Risiko.
Heute sind es der Mut zur Vision und der Wille, die Genossenschaft in eine gesicherte Zukunft zu
fuhren und nachkommenden Generationen eine gesunde Bausubstanz mit einem zeitgemassen
Wohnraumangebot zu Gbergeben. Vorstand und Geschaftsleitung stehen voll und ganz hinter die-
sem Masterplan, dem in der Zwischenzeit auch der Zurcher Stadtrat zugestimmt hat.

Dieses umfassende Neubauprojekt ist seit der Grindung der grosste Meilenstein in der Geschichte
unserer Wohnbaugenossenschaft. Das macht den detaillierten Masterplan mit Plandarstellungen zu
einer spannenden Lekture fur alle interessierten Genossenschafterinnen und Genossenschafter.

—

Daniel Ponca
Prasident, Vorsitzender




Stadtebauliche Strategie
Gutstrasse der BiG

als langfristige
Entwicklungsstrategie

1 ZUSAMMENFASSUNG

Die Baugenossenschaft im Gut (BiG) hat durch ihre Mitglieder
den Auftrag erhalten zu wachsen. Das beabsichtigte Wachstum
wird aufgrund der Marktlage auf den bestehenden Grundstiicken
der Baugenossenschaft umgesetzt. In den Baufeldern A, B, C
und D der BiG (A/D stadtisches Land im Baurecht, B/C Eigen-
tum) an der Gutstrasse in Zurich-Wiedikon bestehen betrachtli-
che Ausniitzungsreserven und Verdichtungspotentiale (vgl. Ab-
bildung 2). Die BiG hat fir diese Baufelder eine Stadtebauliche
Strategie Gutstrasse im Sinne einer langfristigen Entwicklungs-
strategie durch das Architekturbiro Studio Markli und das Land-
schaftsarchitekturbiro Studio Vulkan erarbeiten lassen. Diese
stadtebauliche und aussenraumliche Studie wurde durch das
Planungsbuiro Planpartner AG begleitet.

Abb. 1:  Wohnuberbauung «Im Gut», Baugenossenschaft im Gut, an der Gutstrasse in Zurich-Wiedikon; links die Alt-
bauten (Baufelder A - D), rechts die Neubauten (Baufelder E - F, Baujahr 2010 - 2014)

optimale Nutzung der
Ausnutzungsreserven und der
Verdichtungspotenziale

Mit der Stadtebaulichen Strategie Gutstrasse wurde aufgezeigt,
wie die Ausnitzungsreserven und Verdichtungspotenziale der
Liegenschaften der Baugenossenschaft im Gut an der
Gutstrasse optimal genutzt werden kénnen. Dabei wurden in



Abstimmung mit dem Amt fiir Stadtebau der Stadt Zirich einer-
seits Vorschlage erarbeitet, die sich im Rahmen der Bau- und
Zonenordnung (BZO 2016) bewegen, andererseits wurden L6-
sungsansatze untersucht, die von der Bau- und Zonenordnung
abweichen. Der Umgang mit den bestehenden Objekten im kom-
munalen Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzob-
jekte (Inventarobjekte Hochhaus und Kindergarten) und den
Vorgaben des ISOS wurden unter Einbezug der Denkmalpflege
der Stadt Ziirich gepriift. Zusammen mit den relevanten Amtern
der Stadt Zirich sowie externen Fachexperten wurden in zwei
Workshops die verschiedenen Ldsungsansatze diskutiert und
die optimale stadtebauliche und aussenrdumliche Herange-
hensweise festgelegt. Liegenschaften Stadt Zirich wurde als
Baurechtsgeberin der Baufelder A und D in den Prozess einge-
bunden. Die Baufelder E und F wurden bereits 2010 - 2014 tber-
baut und befinden sich ausserhalb des Perimeters.

Abb. 2: Perimeter «Stadtebauliche Strategie / Masterplan Gutstrasse der BiG» in Zurich-Wiedikon (Baufelder A - D)

Empfehlung Baukollegium,
Empfehlung Denkmalpflege-kom-
mission

Nach Abschluss des Workshop-Verfahrens wurden die Vor-
schlage im Baukollegium der Stadt Zirich diskutiert. Die Denk-
malpflegekommission hat zudem eine Empfehlung zum Umgang
mit den bestehenden Inventarobjekten (Hochhaus und Kinder-
garten) sowie eines weiteren, allenfalls schitzenswerten Ob-
jekts (Pavillon) abgegeben.



Weiterbearbeitung
Stadtebauliche Strategie,
Ausarbeitung Masterplan

abschliessende Vernehmlassung

Stadtratsentscheide:
Zustimmung Masterplan
Gutstrasse als Grundlage fir Auf-
zonung, Umgang mit
schutzwirdigen Bauten

Aufgrund der Empfehlungen des Baukollegiums und der Denk-
malpflegekommission sowie in Ricksprache mit dem Amt fir
Stadtebau und Griin Stadt Zirich wurde die Stadtebauliche Stra-
tegie Gutstrasse weiterbearbeitet und ein Masterplan
Gutstrasse (bestehend aus dem vorliegenden Bericht und dem
Plan «Masterplan Gutstrasse») ausgearbeitet. Ein Ersatz des
Kindergartens ist notwendig, damit die Stadtebauliche Strategie
Gutstrasse mit der héheren Dichte von ca. 200% umgesetzt wer-
den kann. Hochhaus und Pavillon kdnnen erhalten werden.

Die Stadtebauliche Strategie Gutstrasse und der Masterplan
Gutstrasse der BiG gingen in eine abschliessende Amterver-
nehmlassung bei der Stadt Zirich sowie in eine Vernehmlas-
sung im Begleitgremium. Anschliessend wurden die Stadtebau-
liche Strategie Gutstrasse (vgl. Anhang A2) und der Masterplan
Gutstrasse (Plan und Bericht) im Dialog mit dem Amt fiir Stad-
tebau der Stadt Zirich schlussbereinigt.

Der Masterplan Gutstrasse, bestehend aus dem vorliegenden
Bericht und dem Plan «Masterplan Gutstrasse» (vgl. Anhang
A1) wird dem Stadtrat der Stadt Zirich zur Zustimmung vorge-
legt. Parallel dazu wird der Stadtrat Giber den Umgang mit den
schutzwiirdigen Bauten entscheiden. Gestitzt auf diese Stadt-
ratsentscheide wird dann die planungsrechtliche Umsetzung
(Aufzonung Baufelder B und C) als Rechtsgrundlage fiir die Re-
alisierung des Masterplans Gutstrasse vorangetrieben.

Abb. 3: Plan «Masterplan Gutstrasse», Studio Markli 1

1 Anhang A1, Masterplan Gutstrasse



Phase 1: Bau- und planungs-
rechtliche Rahmenbedingungen /
Vorbereitung Verfahren

Phase 2: Erarbeitung
Stadtebauliche Strategie
Gutstrasse

Phase 3: Diskussion und
Weiterentwicklung
mit Begleitgremium

2 VORGEHEN

Die Erarbeitung der Stadtebaulichen Strategie Gutstrasse der
Baugenossenschaft im Gut und des darauf basierenden Master-
plans Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut gliederte sich
in vier Phasen (vgl. Kap. 2.1 — 2.4).

2.1 Vorarbeiten / Klarung Rahmenbedingungen

In einer ersten Phase wurden die bau- und planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen und Spielrdume aufgezeigt und mit den
betroffenen Amtern der Stadt Zirich (Amt fiir Baubewilligungen,
Tiefbauamt, Amt fur Stadtebau, Grin Stadt Zirich) ausgelotet.
Die Ergebnisse sind im Kurzbericht «Stadtebauliche Strategie
Gutstrasse: Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen»
der Planpartner AG vom 03.09.2015 sowie in Aktennotizen do-
kumentiert, vgl. auch Kap. 5.1, Rechtlicher Rahmen. Zudem
wurde ein Larmgutachten durch die Lemon Consult AG erarbei-
tet (Larmprognose und Beurteilung gemass Larmschutzverord-
nung fur Strassenverkehrslarm, 01.10.2015), vgl. auch Kap. 4.5,
Umwelt.

2.2 Erarbeitung Stadtebauliche Strategie

Basierend auf den Rahmenbedingungen wurde die Stadtebauli-
che Strategie Gutstrasse erarbeitet. Die Erarbeitung erfolgte
durch das Architekturbiro Studio Markli (Peter Markli, Lucas
Frehner, Jakob Frischknecht, Marcel Pola, Anastasia Vaynberg),
das in den vergangenen Jahren den Architekturwettbewerb zu
den benachbarten Baufeldern E und F gewonnen und die ent-
sprechenden Ersatzneubauten geplant und realisiert hatte, und
das Landschaftsarchitekturblro Studio Vulkan (Lukas Schwein-
gruber, Ursa Habic).

2.3 Weiterentwicklung mit Begleitgremium

Die Losungsansatze wurden im Rahmen von zwei Workshops
mit einem Begleitgremium diskutiert und weiterentwickelt. Das
Begleitgremium des Workshop-Verfahrens setzte sich aus Ver-
tretern der Auftraggeberin, externen Fachexperten/-innen und
Vertretern/-innen der betroffenen Amter der Stadt Zirich zusam-
men:



Empfehlung Baukollegium,
Empfehlung Denkmalpflege-kom-
mission

Informationsveranstaltung
Baugenossenschaft im Gut

10

Vertreter/-innen Baugenossenschaft im Gut

— Daniel Ponca, Prasident Baugenossenschaft im Gut
— Jurg Miller, Vorstand Baugenossenschaft im Gut
— Claudia Loewe, Vorstand Baugenossenschaft im Gut

— Stefan Fricker, Geschéftsfuhrer Baugenossenschaft im Gut

externe Fachexperten/-innen (Stadtebau und Architektur
| Landschaftsarchitektur)

— Astrid Staufer, Architektin,
Staufer Hasler Architekten, Frauenfeld

— Ingemar Vollenweider, Architekt,
Jessen Vollenweider Architektur, Basel

— Martina Voser, Architektin und Landschaftsarchitektin,
mavo GmbH, Zirich

Vertreter/-innen der relevanten Amter der Stadt Ziirich

— Amt fur Stadtebau, Mireille Blatter (Architektur),
Isabelle Ritschard (Planung), Martina Jenzer
(Denkmalpflege), Claudia Neun (Denkmalpflege)

— Grin Stadt Zirich, Marco F. Steiner

— Liegenschaften Stadt Zirich,
Thomas Wernli und Daniel Hausherr

Die fachliche Begleitung / Organisation und Moderation des
Workshop-Verfahrens erfolgt durch die Planpartner AG (Urs
Briingger und Wolfgang Letsche).

2.4 Empfehlungen, Bereinigung und Abschluss

Nach den beiden Workshops wurden die Vorschlage Uberarbei-
tet und am 28. Oktober 2016 im Baukollegium der Stadt Zirich
prasentiert. Die Denkmalpflegekommission hat zudem im Mai
2017 eine Empfehlung zum Umgang mit den bestehenden In-
ventarobjekten (Hochhaus und Kindergarten) sowie eines weite-
ren, allenfalls schiitzenswerten Objekts (Pavillon im Baufeld A)
abgegeben.

Im Rahmen einer Informationsveranstaltung wurden die Genos-
senschafter und Genossenschafter der Baugenossenschaft im
Gut Uber die Ergebnisse der Stadtebaulichen Strategie



Weiterbearbeitung
Stadtebauliche Strategie,
Ausarbeitung Masterplan

abschliessende Vernehmlassung
von Stadtebaulicher Strategie
und Masterplan

Stadtratsentscheide:
Zustimmung Masterplan als
Grundlage fir Aufzonung, Um-
gang mit schutzwiirdigen Bauten

Gutstrasse und das weitere Vorgehen informiert. Die Umsetzung
des Masterplans Gutstrasse benétigt die Zustimmung der Gene-
ralversammlung der Baugenossenschaft im Gut.

Aufgrund der Empfehlungen des Baukollegiums und der Denk-
malpflegekommission sowie in Ricksprache mit dem Amt fir
Stadtebau und Grin Stadt Zirich wurde die Stadtebauliche Stra-
tegie Gutstrasse weiterbearbeitet und ein Masterplan
Gutstrasse (bestehend aus dem vorliegenden Bericht und dem
Plan «Masterplan Gutstrasse», vgl. Anhang A1) ausgearbeitet.

Die Stadtebauliche Strategie Gutstrasse und der darauf basie-
rende Masterplan Gutstrasse der BiG gingen 2017 / 18 in eine
abschliessende Amtervernehmlassung bei der Stadt Zirich so-
wie in eine Vernehmlassung im Begleitgremium. 2018 / 19 wur-
den die Stadtebauliche Strategie Gutstrasse und der Masterplan
Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut im Dialog mit dem
Amt fur Stadtebau der Stadt Zirich schlussbereinigt.

Der Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut, be-
stehend aus dem vorliegenden Bericht und dem Plan (vgl. An-
hang A1), wird dem Stadtrat der Stadt Zirrich zur Zustimmung
vorgelegt. Parallel dazu wird der Stadtrat iber den Umgang mit
den schutzwirdigen Bauten entscheiden.

2.5 Meilensteine

Arbeitsschritte Termine
Klarung Rahmenbedingungen / Vorbe- 2015 bis
sprechungen mit stadtischen Amtern / Frihling 2016

Orientierung externe Fachexperten

Entwicklung Studien durch Mitte 2015 bis
Planungsteam 1. Quartal 2016
1. Workshop: Diskussion und Weiter- 11. Marz 2016

entwicklung Studien mit Begleitgre-
mium / Planungsteam

Uberarbeitung Studien durch Méarz - Juni 2016
Planungsteam

2. Workshop: Diskussion und Weiter- 27. Juni 2016
entwicklung Studien mit Begleitgre-
mium / Planungsteam

11
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Arbeitsschritte

Uberarbeitung Studien durch
Planungsteam

Termine

Juli - September
2016

Empfehlung Baukollegium

28. Oktober 2016

Stadt Ziirich

Empfehlung Denkmalpflege-kom- Mai 2017
mission Stadt Ziirich

Informationsveranstaltung 20. Mai 2017
Baugenossenschaft im Gut

Bereinigung und Konkretisierung Januar bis
Stadtebauliche Strategie Gutstrasse November 2017
in Absprache mit Amt fir Stadtebau /

Grin Stadt Zurich, Erarbeitung

Masterplan Gutstrasse

Vernehmlassung bei stadtischen November 2017 -
Amtern und im Begleitgremium April 2018

Bereinigung Masterplan Gutstrasse
im Dialog mit Amt fir Stadtebau und
Grun Stadt Zirich

2. Quartal 2018 -
2. Quartal 2019

Stadtratsbeschliisse (Zustimmung
Masterplan Gutstrasse, Umgang mit
den schutzwiirdigen Bauten)

anschliessend



Stadtebauliche Strategie
Gutstrasse von Studio Markli und
Studio Vulkan

Analyse raumlicher Kontext /
stadtebauliche Herleitung

3 STADTEBAULICHE STRATEGIE GUTSTRASSE

Nach Prifung verschiedener stadtebaulicher und aussenraumli-
cher Strukturen innerhalb des grdsseren raumlichen Kontextes
und aus der Siedlungsgeschichte heraus haben das Studio
Markli und das Studio Vulkan nachfolgende Stadtebauliche Stra-
tegie Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut? erarbeitet.

3.1 Stadtebauliche Herleitung

Die Stadtebauliche Strategie ist aus Ubergeordneten, raumli-
chen Uberlegungen zum Stadtgebiet, welches die gesamte
Lange der Gutstrasse umfasst, hergeleitet (vgl. nachfolgende
Abb. 4, Bebauungsstruktur Gutstrasse, Stadtebauliche Strategie
Gutstrasse?®, Studio Markli).

Abb. 4: Stadtebauliche Strategie Gutstrasse Baugenossenschaft im Gut, Bebauungsstruktur Gutstrasse, Studio Markli

Anhang A2, Stadtebauliche Strategie Gutstrasse

3 Anhang A2, Stadtebauliche Strategie Gutstrasse
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Ab Mitte des 19. Jahrhunderts wurde die mittelalterliche Bebau-
ungsstruktur der Stadt Zurich erweitert. Die damals vorherr-
schende Idee fiir die Stadterweiterungen war die Blockrandbe-
bauung. Gerade verlaufende Strassenziige unterteilten die gros-
sen Neubaugebiete in Gevierte. Die Gebaudefluchten wurden
mit einer Baulinie entlang der Strassen festgelegt. Im Innern der
Gevierte war der Freiraum.

Eine grosse Erweiterung des Stadtgebiets mit einer Blockrand-
bebauung entstand nach der Eingemeindung in Aussersihl und
Wiedikon. Im Sidwesten begrenzte die Aemtlerstrasse das
neue Stadtquartier. Auf der gegenuberliegenden Strassenseite
entstand der klassizistisch angelegte Friedhof Sihlfeld. An-
schliessend an den Friedhof bis zum Triemli erstreckte sich ein
grosses Gebiet, das hauptsachlich Kulturland war (vgl. nachfol-
gende Abb. 5, Ausschnitt Stadtplan 1945, Stadtebauliche Stra-
tegie Gutstrasse®, Studio Markli).

Abb. 5: Stadtebauliche Strategie Gutstrasse Baugenossenschaft im Gut, Ausschnitt Stadtplan 1945, Studio Markli

4 Anhang A2, Stadtebauliche Strategie Gutstrasse



Baufelder B und C

Erst spater, in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts, wurde
auch dieses Kulturland tberbaut und der Friedhof wurde zu ei-
nem grossen Freiraum in einem ihn allseitig umschliessenden
Stadtkorper. Die neuen Bebauungen verfolgten jetzt nicht mehr
die Idee des Blockrands, sondern bezogen sich auf die Vorstel-
lungen der Moderne. Diese propagierte den freistehenden Ein-
zelbau und der Freiraum bildete sich nicht mehr im Inneren eines
Gevierts, sondern um das Geb&aude. Und alle so entstandenen
Freiraume verknipften sich auf unterschiedliche Weise unterei-
nander zu einer teppichartigen Freiraumfigur. Dabei wurde der
raumlich gefasste Strassenraum mit der Bedeutung eines 6ffent-
lichen Orts aufgegeben. Die Strasse hatte hauptsachlich nur
noch die Funktion der Erschliessung.

Die stadtebauliche Strategie entlang der Gutstrasse folgt nicht
der Idee des Blockrands, da dieser in diesem Gebiet fremd ist.
Sie verfolgt zwei Absichten. Einerseits will sie den gefassten
Strassenraum und damit dessen Bedeutung als 6ffentlicher Ort
zuruckgewinnen. Andererseits soll sich die neu gebildete Frei-
raumfigur nicht vom bestehenden Freiraummuster isolieren. Um
beide Absichten zu erreichen werden zwei Gebaudezeilen von
Einzelbauten mit rhythmisierten Abstanden untereinander vor-
geschlagen. Eine der Zeilen entsteht entlang der Gutstrasse, die
andere richtet sich mit der Hauptfront auf den Freiraum des
Friedhofs Sihlfeld und bildet das Gegeniiber zur Hauserfront
entlang der Aemtlerstrasse. Zwischen den beiden Zeilen bildet
sich ein lang gestreckter Freiraum, der das inventarisierte Hoch-
haus integral in die neue Bebauungsstruktur einbindet. Die Zwi-
schenraume unter den Zeilenbauten geben Einsicht in die Tiefe
des Areals. Gleichzeitig verkniipfen sie die neu entstandenen
Freirdume auch Uber die Gutstrasse hinweg mit den unter-
schiedlichen Nachbarschaften und fugen sich selbstverstandlich
in das bestehende Freiraummuster ein.

3.2 Stadtebau und Aussenraum

Ausgehend von einem Ubergeordneten Aussenraumgrundmus-
ter und in der Lesart der stadtebaulichen Figuren entlang der
Gutstrasse wird in den Baufeldern B und C eine Doppelzeile als
Bebauungstypologie vorgeschlagen. In diesen beiden Zeilen
stehen die Gebaude mit rhythmisierten Zwischenraumen zuei-
nander. Auf diese Weise entstehen Durchblicke in die Tiefe des
Areals. Der weiteste Abstand zwischen den Zeilenbauten ist der-
jenige, welcher die optische Verbindung zum Parkareal auf der
gegenuberliegenden Seite der Gutstrasse schafft.

Zwischen den Hauserzeilen liegende Gartenterrassen sind ge-
genlber den oOffentlichen Freirdumen leicht erhéht und von
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Uberall her einsehbar. Sie bilden die privaten und gemeinschaft-
lichen Aussenraume fir die Bewohner / Bewohnerinnen und

werden Uber Treppen und behindertengerechte Rampen er-

schlossen.

Abb. 6: Stadtebauliche Strategie Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut, stadtebauliches Konzept / Situation Frei-

raumplan, Studio Markli

Die erste Zeile entlang der Gutstrasse fasst die Strasse raumlich.
Die parallel zur Gutstrasse ausgerichtete Hauserzeile ist eine
konsequente Weiterfiihrung der neuen Bebauung auf der ge-
genlberliegenden Strassenseite in den Baufeldern E und F. Die
Hauptbauten in dieser neuen Zeile sind einheitlich 24m hoch.
Die dazwischen situierten, niedrigeren Bauten haben eine Hohe
von maximal 12m. Die zweite Zeile, welche sich zum grossen
Freiraum des Friedhofs Sihlfeld und des Areals der Familiengar-
ten ausrichtet, versteht sich als Gegenlber zum Stadtquartier
aus dem 19. Jahrhundert entlang der Aemtlerstrasse und fasst
den dazwischenliegenden grossen Freiraum vom Friedhof Sihl-
feld mit ihren Hauptfassaden. Die Hohe dieser Gebaude betragt
40m, die Zwischenbauten fir die Velos sind maximal einge-
schossig.

Die lineare doppelzeilige Bebauungsstruktur mit gestaffelter
Rhythmik integriert sich trotz des neuen Massstabs in den stad-
tebaulichen Kontext (vgl. hierzu ausfihrlich Kap. 3.1 sowie Un-
tersuchung Bebauungsstrukturen, Stadtebauliche Strategie
Gutstrasse®, Studio Markli).

5 Anhang A2, Stadtebauliche Strategie Gutstrasse



Abb. 9: Modellfoto, Studio Markli

Abb. 8: Modellfoto, Studio Markli

Abb. 10: Modellfoto, Studio Markli

Baufeld A Die H6henentwicklung und Dichte der Neubauvolumen im Bau-

feld A wurde sorgféltig ausgelotet. Die urspriingliche Idee eines
neuen, zweiten Hochhauses wurde verworfen. Das bestehende
Hochhaus ist ein Inventarobjekt und soll als wichtiger Zeitzeuge
volumetrisch voll in Erscheinung treten. Als respektvoller Um-
gang mit dem schitzenswerten Y-Hochhaus der Architekten K.
Egender / W. J. Muller wird eine langliche, strassenbegleitende
Bebauungsstruktur favorisiert. Erganzt wird diese Struktur im
Baufeld A durch den bestehenden eingeschossigen, ebenfalls
schutzenswerten Pavillon an der Westecke des Grundstiicks.
Der Pavillonbau und das Hochhaus bilden somit Bestandteil und
Ausgangspunkt fir die stadtebauliche Entwicklung der Baufel-
der A, B und C. Dort, wo im Baufeld A das bestehende Wohnge-
baude an der Gutstrasse platziert ist, wird ein neues Gebaude
mit gleichem Abstand zum Pavillonbau geplant. Der Neubau hat
die gleiche Gebdudehdhe wie die Zeilenbauten entlang der
Gutstrasse auf den Baufeldern B und C. Die bestehende Frei-
raumanlage auf dem Baufeld A samt Baumbestand wird gross-
tenteils erhalten.
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Baufeld D

Gartenterrassen und
Wohnpromenade

Auf der Baulinie entlang der Gutstrasse im Baufeld D ist ein Hal-
lenbau geplant. Seine Nutzung ist publikumsorientiert (mit of-
fentlichem Charakter). Vorstellbar sind kleine Nutzungseinhei-
ten wie Imbissstande oder Laden oder auch eine Ausgestaltung
als offener Loggiabau ohne spezifische Nutzung. Der einge-
schossige Hallenbau fasst den Stadtraum an der Stelle, wo die
Gutstrasse sich platzartig aufweitet. Zusammen mit dem beste-
henden, vis-a-vis gelegenen Pavillonbau, bildet sich im Stadt-
raum ein Ensemble. Aufgrund ihrer spezifischen Gebaudehdhe
werden sie ganz selbstverstandlich als 6ffentliche Orte wahrge-
nommen. Die Abmessungen des Hallengebdudes missen im
Zusammenhang mit der zukilnftigen Stadtentwicklung an die-
sem Ort erarbeitet werden. Sie kdnnen zu diesem Zeitpunkt der
Planung noch nicht festgelegt werden. Festgelegt werden kann
jedoch, wie oben beschrieben, die zukiinftige Aufgabe im 6ffent-
lichen Raum. Dieser 6ffentliche Raum bildet zusammen mit dem
sudwestlich gelegenen neuen Wohngebaude einen breiten,
platzartigen Vorraum. Uber diesen wird das zurlickversetzte
Wohngebaude mit einer Hohe von 25 bis 30m erschlossen und
ebenfalls die Einstellhalle, welche ebenerdig liegt. Der Platz-
raum ist Aufenthaltsraum und kénnte auch als eine Art Werk-
platz genutzt werden. Fir eine Einstellhalle kann das Wohnge-
baude bis zur stdwestlichen Grundstiicksgrenze, unter Einhal-
tung des Grenzabstandes, eingeschossig erweitert werden. Das
Dach der Erweiterung wird als Garten fur die Wohnungen im ers-
ten Obergeschoss ausgebildet und mit einer Pergola abge-
schlossen. Der Garten auf der Stdseite umfasst die erdgeschos-
sige Gebaudefigur auf drei Seiten. Die Dachgarten und der Gar-
ten auf Bodenniveau sollen zusammen ein einheitliches Bild ge-
nerieren.

Die Gartenterrassen in den Baufeldern B und C und die gross-
zugige Wohnpromenade entlang dem Familiengartenareal bil-
den die zentralen Elemente des Aussenraumkonzepts. Die Pro-
menade liegt Uberwiegend auf dem Land der Baugenossen-
schaft im Gut. Die Genossenschaft méchte die Promenade der
Offentlichkeit zur Verfiigung stellen, sofern die Bediirfnisse der
Bewohner geblhrend berticksichtigt werden kdnnen (u.a. nacht-
liches Ruhebedurfnis). Auf den Grundstlicken der Genossen-
schaft werden zudem mehrere 6ffentliche Zugange von der
Gutstrasse zur Promenade vorgesehen.

Als langfristige Vision wird vorgeschlagen, den Aussenraum mit
einer durchgehenden Wohnpromenade Uber die Baufelder der
Baugenossenschaft im Gut hinaus bis zum Hubertus zu verlan-
gern, mit einer zweiten Promenade zwischen den Familiengar-
ten und dem Friedhof zu ergdnzen (Friedhofpromenade) und mit
einer offenen Gestaltung des Freiraums zwischen den Baufel-
dern B und C zu konzipieren.
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Abb. 11: Stadtebauliche Strategie Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut, aussenraumliches Konzept / Phase 1
Zoom, Studio Vulkan

Areal heute deutlich unternutzt,
stadtebauliches Potenzial wird
nicht ausgeschopft

Stadtebauliche Strategie
Gutstrasse in (Dichte-)Varianten

Dichte 1.6 -2.0inBund C

3.3 Bauliche Dichte

Die Baufelder A — D weisen heute im Bestand eine niedrige bau-
liche Dichte von ca. 60 — 80%° auf und schépfen damit weder
das stadtebauliche Potenzial an dieser Lage noch das baurecht-
liche Mass (120% in Regelbauweise, 160% mit Arealliberbau-
ung) annahrend aus.

Die Stadtebauliche Strategie Gutstrasse der BiG wurde in
(Dichte-)Varianten erarbeitet. Alle Varianten stellen einen Mas-
sstabssprung gegentiber dem Bestand dar, der aber an der brei-
ten, baumbestandenen Gutstrasse und angrenzend an den
grossen Freiraum von Familiengartenareal und Friedhof Sihlfeld
als angemessene Weiterentwicklung des Quartiers gewiinscht
wird und stadtebaulich Uberzeugt. Das Begleitgremium des
Workshop-Verfahrens und das Baukollegium der Stadt Zirich
attestieren den Varianten der Stadtebaulichen Strategie
Gutstrasse eine gute stadtebauliche Vertraglichkeit.

Die Stadtebauliche Strategie Gutstrasse beinhaltet fir die Bau-
felder B und C Dichtevarianten von 160% bis ca. 200%. Das

6 Baufeld A: ca. 67% | Baufeld B: ca. 61% | Baufeld C: ca. 57% |
Baufeld D: ca. 78%
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Dichte 1.2 in Aund D

Wiirdigung

Baukollegium hat diese Varianten gutgeheissen, bevorzugt aber
die Variante in einer héheren Dichte von ca. 200%.

Eine Verdichtung in den Baufeldern B und C auf bis zu 200%
wird von der Stadt Zurich favorisiert, insbesondere im Hinblick
auf die voraussichtliche Entwicklung der Stadt Zirich (+ 60" -
110'000 neue Einwohner/-innen bis 2030)” und den daraus re-
sultierenden Verdichtungsiberlegungen. Eine Starkung des Be-
stands gemeinnutziger Wohnungen wird von Seiten Stadt Zirich
als politische Stossrichtung ebenfalls sehr begrisst (vgl. auch
wohnpolitscher Grundsatzartikel in der Gemeindeordnung, Auf-
trag an Stadt Zirich: 1/3 aller Wohnungen sollen gemeinnitzig
sein).® Die Baugenossenschaft im Gut strebt in den Baufeldern
B und C eine hohe bauliche Dichte an (ca. 200%, Aufzonung von
W4 in W5), sofern es zu einer generellen Einigung mit der Stadt
Zurich hinsichtlich der noch zu kldarenden Rahmenbedingungen
(Mehrwertausgleich, Anteil subventionierter Wohnungen, etc.)
kommt.

In den Baufeldern A und D wird von allen Beteiligten eine bauli-
che Dichte von 120% angestrebt (Regelbauweise W4).

3.4 Wirdigung

Die vorgeschlagene Stadtebauliche Strategie Gutstrasse der
Baugenossenschaft im Gut wurde vom Baukollegium der Stadt
Zurich und dem Begleitgremium des Workshopverfahrens ge-
wirdigt und wird auch von Seiten Amt fir Stadtebau und Griin
Stadt Zirich unterstitzt: «Im Ubergang der Blockrandbebauung
von Wiedikon zur offenen Bauweise des durchgrinten Stadtkor-
pers stellt die vorgeschlagene stadtebauliche Grundstruktur mit
parallel zur Strasse verlaufenden Zeilen eine tberzeugende Lo-
sung dar. Der stadtebauliche Vorschlag ist aus Ubergeordneten
stadtrdumlichen Uberlegungen und den Freiraumstrukturen der
Nachbarschaft hergeleitet. Die Gutstrasse kann dank der stras-
senbegleitenden Zeilen in ihrer Auspragung als Wohnstrasse
gestarkt und die grosszigige Wohnpromenade [...] wird raumlich
mit dem Akzent der Hochhauser [entlang dem Familiengarten-
areal] gefasst.»® Der zwischen den Zeilenbauten durchgehende
Freiraum wird auch im Baufeld A weitergefiihrt, so dass das be-
stehende Hochhaus in das Aussenraumgrundmuster integriert
wird.

https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/statistik/kontakt-me-
dien/aktuell/neuigkeiten/2016/2016-03-18_Bevoelkerungsszena-
rien-bis-2030.html
https://www.stadt-zuerich.ch/fd/de/index/liegenschaftenverwaltung
/Wohnungsbau.html

9 vgl. Protokoll Baukollegium vom 28. Oktober 2016



Grundgedanke

4 MASTERPLAN GUTSTRASSE

4.1 Bedeutung des Masterplans

Der Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut, be-
stehend aus dem vorliegenden Bericht und dem Plan «Master-
plan Gutstrasse» (vgl. Anhang A1), fasst die Erkenntnisse der
Stadtebaulichen Strategie Gutstrasse der Baugenossenschaft
im Gut (Studie von Studio Markli und Studio Vulkan, vgl. Anhang
A2) zusammen und regelt die Grundprinzipien fir eine kiinftige
raumliche Entwicklung auf den Arealen der Baugenossenschaft
im Gut (BiG) an der Gutstrasse in Zurich-Wiedikon.

e W —— — il §3\ AN

Abb. 12: Perimeter «Masterplan Gutstrasse der BiG» in Ziurich-Wiedikon (Baufelder A - D), mit Bestand

Entwicklungsperspektive
mit Eckwerten

Der Masterplan Gutstrasse zeigt also flr den Perimeter (vgl. Abb.

12) die Entwicklungsperspektive und die Eckwerte der langfris-
tigen raumlichen Entwicklung auf. Er macht Aussagen uber Ent-
wicklungspotenziale sowie deren Auswirkungen. Als Richtlinie
legt er fur die nachfolgenden Prozesse die strukturbildenden und
qualitatssichernden Grundsatze fiir die Siedlungserneuerung
fest. Auf konzeptioneller Ebene formuliert er Lésungsansatze
u.a. in Bezug auf den Griin- und Freiraum. Er dient als Orientie-
rungsrahmen fir die weitere Entwicklung und als Grundlage fir
eine Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, Bauprojekte und
weitere raumliche Konzepte. Durch den Einbezug aller massge-
blichen Akteure sollen im Hinblick auf eine qualitatsvolle Ver-
dichtung gute Lésungen gefunden werden, die fiir die Projektie-
rung den erforderlichen Spielraum lassen.
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4.2 Grundprinzipien Stadtebau

Wichtigste Grundprinzipien Die Abstadnde und Hohen der Baubereiche gemass Masterplan
Gutstrasse'® ergeben eine nachvollziehbare Rhythmik innerhalb
der Zeilen. Die Zwischenrdume sind so zu proportionieren, dass
zwischen zwei Bauten keine Paarbildung entsteht, damit die Zei-
len baufeldibergreifend nicht unterbrochen resp. gestort werden.
Alle Neubauten, unabhéangig ihrer Hohe, haben eine liegende
Baukdorperfigur aufzuweisen.

Abb. 13: Plan «Masterplan Gutstrasse», Studio Markli

Die Hauptgebaude entlang der Gutstrasse auf den Baufeldern A,
B und C haben eine einheitliche Gebaudehdhe von 24m aufzu-
weisen. Die Zwischenbauten durfen maximal 12m hoch sein. Die
Hochhauser entlang der Wohnpromenade auf den Baufeldern B
und C haben eine einheitliche Gesamthéhe von 40m aufzuwei-
sen. Zwischen den Hochhdusern sind maximal eingeschossige
Bauten moglich. Sie missen so realisiert werden, dass Blickbe-
zlge und Durchlassigkeit gewahrleistet sind. Dachgeschosse
und Attikas sind nicht zulassig. Flachdacher sind fir die Haupt-
gebaude vorgeschrieben. Zwischen den beiden Zeilen auf den
Baufeldern B und C ist ein Mindestabstand von 24m einzuhalten.
Reine Glashauser sind nicht zulassig.

Entlang der Gutstrasse auf dem Baufeld D ist der Vorplatz und
der eingeschossige Hallenbau im Zusammenhang mit der zu-
kinftigen Stadtentwicklung und dem bestehenden, gegeniiber-

0 Anhang A1, Masterplan Gutstrasse



Nutzungen Hauptgebaude

Ausrichtung Hauptgebaude

bauliche Dichte

liegenden Pavillonbau auf dem Baufeld A zu entwickeln. Der
Stadtraum muss bis zu dem neuen Wohngebaude im Baufeld D
als offentlicher Ort wahrgenommen werden. Die Erschliessung
fur den Wohnbau ist Uber den platzartigen Vorraum zu fiihren.
Die Freiflache zwischen dem Wohnhaus und der siidwestlichen
Grenze ist als Gartenraum zu verstehen. In diesem Bereich darf
das Wohnhaus maximal eingeschossig erweitert werden. Das
Hauptgebaude im Baufeld D muss hoher als 25m sein (maxi-
male Gesamthdhe: 30m).

Es sind gemeinnitzige, genossenschaftliche Wohnhauser vor-
gesehen. Erganzende Nutzungen sind: gemeinsam genutzte
Dachgarten, gemeinschaftliche Nutzungen in den Erdgeschos-
sen entlang der Wohnpromenade und teilweise der Gutstrasse
sowie publikumsorientierte Nutzungen mit 6ffentlichem Charak-
ter in den Erdgeschossen konzentriert an der Aufweitung der
Gutstrasse (Baufeld A und D). Beispiele fiir diese erganzenden
Nutzungen sind Restaurant / Beiz / Esshalle, Café / Backerei,
Kiosk, Laden (Buchhandlung, Blumenladen), Coiffeur / Barber-
shop, Sport / Fitness / Physio / Yoga, Kinderbetreuung, Musik-
schule, Coworking-Space / Ateliers / Startups Kreativwirtschaft,
Gemeinschaftsraume / Quartiertreff, Waschsalon, publikumsori-
entierte Dienstleistungen, etc.

Die erste Zeile entlang der Gutstrasse ist auf die Strasse ausge-
richtet (Hauptzugange von der Strasse, nicht vom Binnenraum),
die zweite Zeile entlang der Wohnpromenade hingegen auf die
Promenade (Hauptzugdnge von der Promenade, nicht vom Bin-
nenraum). Wohnpromenade und Gutstrasse sind zwei Seiten
die verschieden ausgepragt werden, aber, in der stadtebauli-
chen Absicht Raum zu definieren, gleichbedeutend («zwei Ge-
sichter»).

Ein wesentlicher Diskussionspunkt bei der Erarbeitung des Mas-
terplans Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut war die an-
zustrebende bauliche Dichte, da der Bestand weder das bau-
rechtlich mdgliche Mass noch das stadtebauliche Potenzial an
dieser Lage annahrend ausschopft (vgl. Kap. 3.3, Bauliche
Dichte). Die Stadtebauliche Strategie Gutstrasse, die die Grund-
lage fur den Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft im
Gut bildet, wurde in Varianten ausgearbeitet, die unterschiedli-
che bauliche Dichten ermdglichen. Die Varianten wurden vom
Baukollegium der Stadt Zirich gutgeheissen.

In den Baufeldern A und D wird seitens Stadt Zirich und der
Baugenossenschaft im Gut eine Dichte von 120% angestrebt
(entspricht Regelbauweise Wohnzone W4). In den Baufeldern B
und C wird seitens Stadt Zurich eine Dichte von bis zu 200%
favorisiert. Die Baugenossenschaft im Gut strebt in den Baufel-
dern B und C ebenfalls eine hohe bauliche Dichte an (ca. 200%,

23



24

grosse Freiraumstrukturen

Wohnpromenade

Gartenterrassen

Aufzonung in Wohnzone WS5). Voraussetzung ist eine Einigung
mit der Stadt Zirich Gber die Rahmenbedingungen.

Der Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut er-
moglicht diese angestrebte bauliche Dichte.

4.3 Grundprinzipien Freiraum

Das Freiraumkonzept basiert auf einer Analyse der tibergeord-
neten Freiraume, flgt sich in diese ein und entwickelt sie weiter.
Es sieht grosse, in den Bestand eingegliederte Freiraumstruktu-
ren mit vielfaltigen Wegbeziehungen vor.

Im nérdlichen Bereich der Zeile parallel zum Familiengarten-
areal entsteht eine verkehrsfreie Wohnpromenade, die einen
neuen Stadtraum einschliesst. Die 6ffentlich nutzbare Wohnpro-
menade mit gemeinschaftlicher Nutzung hat grosse Qualitaten.
Die vorgeschlagene Weiterfiihrung der Promenade Uber den Fa-
miliengarten-Spickel (zwischen den Baufeldern B und C) wird als
langfristige Entwicklungsoption seitens der Stadt Zirich aner-
kannt. Der Baumbestand wird in die 16m breite Promenade in-
tegriert und durch zusatzliche Baumneupflanzungen erganzt.
Die Baume haben zueinander einen Mindestabstand von 3.5m,
wodurch die Durchldssigkeit fir Feuerwehr, Anlieferung und
Entsorgung gewahrleistet ist. Des weiteren dienen die baum-
freien Flachen der Retention. Unterschiedliche Nutzflachen fir
alle Altersklassen (z.B. Tischtennis, Boccia, Spielgerate) sind
als Intarsie Uber die gesamte Wohnpromenade verteilt. An den
Hauseingangen befinden sich Veloabstellplatze fir Besucher.

Zwischen Gutstrasse und Wohnpromenade entsteht ein grosser
Binnenraum, der starke Querbeziige fir Fussganger bendtigt.
Die Freirdume zwischen den beiden Zeilen werden zu einer Gar-
tenlandschaft (Gartenterrassen) ausformuliert. Die Gartenter-
rassen binden die Hauser der beiden Zeilen zu Ensembles zu-
sammen, sind gegeniber den offentlichen Freirdumen leicht er-
hoht und von Uberall her einsehbar. Sie bilden die gemeinschaft-
lichen und privaten Aussenrdume fir die Bewohner und Bewoh-
nerinnen, sind Uber Treppen und behindertengerechte Rampen
zu erschliessen und von den Gebauden aus zuganglich. Badume
schaffen hier eine intime Atmosphéare. Zuséatzlich befinden sich
auf den Gartenterrassen nutzungsintensivere Flache zur Erho-
lung und fir das Spiel. Die Autoeinstellhallen sind in die Garten-
terrassen integriert, weshalb ein Dachaufbau wie bei Dachgar-
ten ndtig ist. Fir die Pflanzung der mittelgrossen Baume werden
punktuell ca. 1.2 m Aufschittung bendtigt. Die Baume sind so
zu platzieren, dass Durchblicke gewahrleistet sind.



Familiengarten

Vorbereiche Gutstrasse

Erschliessung

Anlieferung und Entsorgung

Fuss- und Velowege

Parkierung Autos

Die bestehenden Familiengarten werden beibehalten. Als lang-
fristige Entwicklungsoption kann die Umwandlung der Garten zu
Gemeinschaftsgarten gedacht werden. Die bestehende Nutzung
und das bestehende Wegesystem sollen erhalten bleiben.

Der heutige Rhythmus der Vorbereiche an der Gutstrasse, der
sich durch das Spiel zwischen gebauter und griiner Struktur aus-
zeichnet, wird Ubernommen. Vorplatze und Vorgarten sollen sich
abwechseln, um diese Struktur zu erhalten. Besonderes Augen-
merk ist auf die raumlichen Qualitaten der Zwischenraume und
die Beziehung Strassenraum — Gartenterrasse zu legen.

4.4 Verkehr

Die Zufahrtsbereiche sind im Masterplan Gutstrasse der Bauge-
nossenschaft im Gut geregelt. Die Zufahrten zu den Baufeldern
A, B und C erfolgt von der Gutstrasse, die Zufahrt zum Baufeld
D von der Schaufelbergerstrasse aus. Die Stadtebauliche Stra-
tegie Gutstrasse und der Masterplan Gutstrasse der BiG sind mit
der laufenden Projektierung bzgl. einer Umgestaltung der
Gutstrasse kompatibel. Allenfalls sind kleinere Anpassungen an
der Strassengestaltung erforderlich. Die Details sind im Rahmen
der Projektierung zu klaren. Die gesetzlich erforderlichen Notzu-
fahren sind zu gewabhrleisten.

Die Anlieferung und die Entsorgung sind auf den Arealen der
Baugenossenschaft im Gut zu I6sen (keine Beanspruchung von
offentlichem Grund).

Alle im Perimeters des Masterplans Gutstrasse dargestellten
Wege sind fiir Fussganger/innen und Velos zuganglich.

Die Zufahrten in die Einstellhallen in den Baufeldern B und C
sind von der Gutstrasse zurlickversetzt und frontal erschlos-
sen." Ihre architektonische Ausformulierung ist im Zusammen-
hang mit den Gartenterrassen zu entwickeln. Die Arealzufahrten
missen mit den Wegverbindungen von der Gutstrasse zur
Wohnpromenade als integrierte Bestandteile des Ubergeordne-
ten Freiraumkonzepts und der Bebauung betrachtet werden und
sind sorgfaltig auszugestalten. Oberirdische Abstellplatze fir
Besucher sind gestalterisch in das Freiraummuster zu integrie-
ren. Die Anzahl Abstellplatze fiir Autos richtet sich nach den ge-
setzlichen Vorgaben.

1 Es ist auch denkbar, dass die Zufahrten in die Gebaude integriert

werden, wenn dies zu einer gestalterisch besseren Lésung flhrt.

25



26

Parkierung Velos

Larm

Die Abstellplatze fiir Velos sind gestalterisch in das Freiraum-
muster bzw. in die Erdgeschosse zu integrieren. Bei den Gebau-
den an der Gutstrasse sind die Veloabstellplatze so anzuordnen,
dass Velofahrende diese moglichst direkt von der Fahrbahn er-
reichen. Die Anzahl Abstellplatze fir Velos richtet sich nach den
gesetzlichen Vorgaben.

4.5 Umwelt

Der Perimeter des Masterplans Gutstrasse ist heute der Larm-
empfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet. Der Perimeter liegt im
Einflussbereich der Gutstrasse und der Schaufelbergerstrasse.
Bei larmempfindlichen Wohnraumen sind somit die Immissions-
grenzwerte von 60 dB(A) am Tag und von 50 dB(A) in der Nacht
einzuhalten. Die Larmemissionen der Gutstrasse liegen heute
bei 78 dB(A) am Tag und 72 dB(A) in der Nacht), bei der Schau-
felbergerstrasse bei 76 dB(A) am Tag und 68 dB(A) in der
Nacht.'? Auf den Baulinien liegen die Larmbelastungen am Tag
Uber 60 dB(A) und in der Nacht tber 50 dB(A), d.h. die Immissi-
onsgrenzwerte sind Uberschritten.

Es wurde ein Larmgutachten'® durch die Lemon Consult AG er-
stellt. Die Projektverfasser wurden im Rahmen der Erarbeitung
der Stadtebaulichen Strategie durch Larmfachleute beraten. Auf
die Larmthematik wurde u.a. mit Gebaudestellungen, Gebaude-
zuschnitten und (exemplarisch) Wohnungsgrundrissen reagiert.
Die Stadtebauliche Strategie Gutstrasse ist bzgl. der Larmbelas-
tung vorteilhaft (Abschirmung der rickwartigen Freirdume und
Bebauung durch die vordere Gebaudezeile), die Larmsituation
I6sbar.

Aufgrund der relativ schmalen Baukdrper der vorderen Zeile (wo
die Larmbelastung am grossten ist), sind Wohnungsgrundrisse
moglich, die sich gut mit der Larmsituation arrangieren (z.B.
Wohnungsgrundrisse von der Strassenseite zur Gartenseite).

Der detaillierte Nachweis einer gesetzeskonformen Ldsung er-
folgt mit einem Larmgutachten im Rahmen der Projektierung.

2. stand 2016, inkl. 1 dB Projektierungszuschlag
3 Larmprognose und Beurteilung gemass Larmschutzverordnung fiir
Strassenverkehrslarm, Lemon Consult AG, 01.10.2015



Klima

Ausgangslage

Gemass der Klimaanalyse des Kantons Zirich gibt es zwei deut-
lich ausgebildete Kaltluftstrome, die das Gebiet des Masterplans
Gutstrasse in Richtung Friedhof Sihlfeld durchstrémen. Die Frei-
haltung des Areals zwischen den Baufeldern B und C erhalt und
sichert die Kaltluftstrome, aber die parallel zur Kaltluftstrémung
ausgerichteten Baustrukturen in den Baufeldern B und C bewir-
ken gleichzeitig auch eine gewisse Verschlechterung der Durch-
liftungssituation. Der grossziigige Binnenfreiraum der Garten-
terrassen kann diese Verschlechterung nicht oder nur teilweise
ausgleichen.

Aus Sicht des Lokalklimas sollten bei der weiteren Planung da-
her folgende Aspekte berlcksichtigt werden:

— Freihaltung des Durchliiftungskorridors
zwischen den Baufeldern B und C

— Minimierung der Unterbauung der zwischen
den Gebauden befindlichen Freirdume und
Bepflanzung dieser durch grosskronige Baume'

4.6 Ortsbildschutz (ISOS)

Das Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS), das sich auf Art. 5 des Natur- und Heimatschutzgeset-
zes (NHG) abstitzt und die Ortsbilder der Schweiz in ihrer Ge-
samtheit beurteilt, wurde fiir die Stadt Zirich per 1. Oktober 2016
durch den Bundesrat in Kraft gesetzt.

Die Bebauung der Baugenossenschaft im Gut an der Gutstrasse
liegt gemass ISOS im Gebiet Nr. 17, das mit dem Erhaltungsziel
C (Erhalt des Charakters) belegt ist. Die Umschreibung bei Nr.
17 lautet wie folgt: «Bebauungsachsen Gut- und Schaufelber-
gerstrasse: offen konzipierter Bereich stidwestlich des Friedhofs
Sihlfeld; v. a. drei- bis funf -geschossige Siedlungen (....); zwei
lang gestreckte, achtgeschossige Neubauten anstelle Teilbe-
reich der Genossenschaftssiedlung Im Gut, 2010-14; pragnante
Verflechtung aller Bauten mit Freiraumen». Dem Wohnhoch-
haus Gutstrasse 150 wird im ISOS eine hohe Bedeutung zuge-
messen. Es wird als Einzelelement E (Nr. 17.0.2) bezeichnet,
wofiir das Erhaltungsziel A (Substanzerhalt) gilt. Der Spickel
zwischen Baufeld B und C, auf dem sich heute Familiengarten
befinden, gehdrt zur Umgebungszone Friedhof Sihlfeld (Erhal-
tungsziel a, Erhalten der Beschaffenheit). Gemaéass der

4 Fir grosskronige Baume muss ausreichend Substrat / Wurzelraum

angeboten werden. Die Baume sollen so langfristig platziert wer-
den, damit Sanierungsvorhaben nicht automatisch zu Fallungen
fuhren.
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Reaktion auf ISOS

allgemeinen Beschreibung des Gebiets «zeigen die Achsen Gut-
und Schaufelbergerstrasse, die fiir die 50/60er-Jahre typischen
offen konzipierten Bebauungen mit variierenden Gebaudehdhen
in grosszigigen Freiraumen. Die Gutstrasse bildet eine wichtige,
durch beidseitige Baumreihen betonte innerstadtische Verbin-
dung zwischen Wiedikon und Albisriedeny.

Der Erhalt und eine Sanierung nach denkmalpflegerischen
Grundsatzen des Wohnhochhauses Gutstrasse wurde im Rah-
men der Erarbeitung der Stadtebaulichen Strategie geprift. Das
Wohnhochhaus wird definitiv erhalten. Es ist im Masterplan
Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut beriicksichtigt. Auch
der Pavillonbau im Baufeld A wird als Zeitzeuge erhalten und in
das neue stadtebauliche Muster des Masterplans Gutstrasse in-
tegriert.

Die weiteren Wohngebaude der Baugenossenschaft im Gut in
den Baufeldern A — D, Baujahr 1949-55, entsprechen nicht mehr
den heutigen Anforderungen (u.a. Energiestandard, Schallisola-
tion gegen innen und aussen, Wohnungen zu klein, Wohnungs-
grundrisse und Ausstattung nicht mehr zeitgemass, insgesamt
erheblicher Sanierungsbedarf). Mit einer einfachen Sanierung
kénnen diese Defizite nicht behoben werden. Eine Aufstockung
/ bauliche Verdichtung ist aufgrund der Bausubstanz, der Fun-
dation und des schwierigen Baugrunds nicht moglich. Diese Ge-
baude sollen daher durch Neubauten ersetzt werden.

Das im Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut
vorgesehene stadtebauliche Muster wurde aus Ubergeordneten
stadtraumlichen Uberlegungen und den Freiraumstrukturen der
Nachbarschaft hergeleitet. Durch die Bebauung mit zwei hinter-
einander gestaffelten Zeilen wird einerseits die Gutstrasse als
wichtige grine Achse mit prdgenden Wohnbauten weiter ge-
starkt, andererseits zusatzlicher Wohnraum angeboten. Der
grosszigige offentliche Freiraum in Form einer Wohnprome-
nade im rlckliegenden Bereich entspricht einer bedeutenden
Aufwertung und die Griinraume (Gartenterrassen) zwischen den
Zeilenbauten erweitern das Freiraumangebot zusatzlich. Das
Areal der heutigen Familiengarten bleibt als Gartenareal erhal-
ten. Obwohl das Gebiet insgesamt dichter bebaut und die Zeilen
neu parallel zur Gutstrasse angeordnet werden sollen, werden
die wichtigen charakterlichen Merkmale (grosszlgige Freirdume
und deren Verflechtung, Achse Gutstrasse) ibernommen und
die ISOS-Erhaltungsziele insofern berucksichtigt.



Inventar der kunst- und
kulturhistorischen Schutzobjekte
der Stadt Zirich

Status quo

Empfehlung
Denkmalpflegekommission

Zustands- und Potentialanalysen
fur Hochhaus und Kindergarten

Erhalt von Hochhaus
und Pavillon

Ersatz Kindergarten

4.7 Denkmalschutz (Einzelobjekte)

Im Folgenden geht es um potentiell schiitzenswerte Einzelob-
jekte gemass kommunalem Inventar der kunst- und kulturhisto-
rischen Schutzobjekte (= kommunales Denkmalschutzinventar),
erlassen durch den Stadtrat.

Die beiden Gebaude «Egender-Hochhaus» (Gutstrasse 150,
Baufeld A) und «Kindergarten / Genossenschaftslokal» (Gut-
strasse 126/128, Baufeld B) sind im kommunalen Inventar der
kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte der Stadt Zirich
aufgefiihrt. Nicht im Inventar ist der mit einem Café belegte «Pa-
villonbau» im Baufeld A (Gutstrasse 152).

Die Denkmalpflegekommission der Stadt Zirich hat 2017 alle
drei Bauten als schutzwirdig erachtet und deren Erhaltung vor-
geschlagen. Eine allfallige Verlegung des Kindergartens wurde
abgelehnt, da dieser im Zusammenhang mit seiner Umgebung
zu sehen ist.

Die Baugenossenschaft im Gut hat (parallel zu den Abklarungen
der Denkmalpflege) durch die Implenia in Zusammenarbeit mit
dem Studio Markli Zustands- und Potentialanalysen fiir Hoch-
haus und Kindergarten ausarbeiten lassen. Diese haben erge-
ben, dass eine Sanierung des Hochhauses aufwandig, aber mit
gewissen, sensiblen Eingriffen moglich ist. Eine Sanierung oder
Verlegung des Kindergartens wurde durch die Baugenossen-
schaft im Gut verworfen (zu aufwandig, zu teuer).

Die Stadtebauliche Strategie Gutstrasse der Baugenossen-
schaft im Gut sieht einen Erhalt des Egender-Hochhauses und
des Pavillons vor. Beide Gebaude sind in die Studie von Studio
Markli und Studio Vulkan integriert und kénnen langfristig erhal-
ten werden. Der Stadtrat entscheidet parallel zur Zustimmung
zum Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut
auch uber die Aufnahme des Pavillons in das kommunale Inven-
tar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte.

Ein Schutzvertrag zum Hochhaus wird im Rahmen eines konkre-
ten Sanierungsprojekts erarbeitet. Eine Herausforderung bei Er-
halt und Sanierung des Hochhauses sind die Vereinbarkeit der
Anforderungen bzgl. Brandschutz und Behindertengerechtigkeit
mit den Anliegen des Denkmalschutzes. Die Rahmenbedingun-
gen einer Sanierung wurden 2016/17 durch das Studio Markli in
Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege geklart.

Der Kindergarten verunmoglicht an seiner bisherigen Lage eine
gute stadtebauliche Lésung mit einer Dichte von ca. 200% (vgl.
Untersuchung Bebauungsstrukturen, Stadtebauliche Strategie
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Abb. 14: Egender-Hochhaus, 2017

Gutstrasse's, Studio Markli) und verhindert eine grossere Anzahl
gemeinnutziger Wohnungen. Im Kontext mit der grossen Dichte
der Neubebauung wiirde die Einzelbaute verloren und isoliert
wirken. Die Stadtebauliche Strategie Gutstrasse sieht nach ein-
gehender Betrachtung der Rahmenbedingungen einen Ersatz
des Kindergartens an anderer Stelle vor, der den heutigen und
kinftigen Bedurfnissen besser gerecht wird. Mdgliche kunftige
Standorte sind im Plan «Masterplan Gutstrasse»'® verzeichnet.
Zu den einzelnen Argumenten der Baugenossenschaft im Gut
fur einen Ersatz des Kindergartens siehe Anhang A3. Der Stadt-
ratsentscheid ber die Inventarentlassung und den Verzicht auf
eine Unterschutzstellung oder die definitive Unterschutzstellung
des Kindergartens erfolgt basierend auf einer Abwagung aller
offentlicher und privater Interessen.

Abb. 15: Egender-Hochhaus, 2017

Abb. 16: Genossenschaftslokal / Kindergarten, 2017 Abb. 17: Genossenschaftslokal / Kindergarten, 2017

15
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Anhang A2, Stadtebauliche Strategie Gutstrasse
Anhang A1, Masterplan Gutstrasse



Stadtebauliche Strategie
Gutstrasse der BiG
bietet viele Vorteile

4.8 Reslimee

Das Baukollegium der Stadt Zirich, die mitwirkenden stadti-
schen Amter und das Begleitgremium beurteilen die Stadtebau-
liche Strategie Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut als
besonders gut und unterstiitzen deren Umsetzung mittels Mas-
terplan Gutstrasse aufgrund folgender positiver Aspekte:

die Schaffung von ca. 650 - 760" neuen, preiswerten und
gemeinnutzigen Wohnungen mit einem niedrigen Wohnfla-
chenverbrauch von ca. 33 - 34 m? pro Person (Bestand
2017: 301 Altbau-Wohnungen)

ein neuer Lebensraum fur bis zu 1'800 Menschen (heute ca.
750 Personen), darunter bis zu 360 Kinder

ein Angebot an gemeinschaftlichen und publikumsorientier-
ten Nutzungen mit offentlichem Charakter, wie z.B. Café /
Backerei / Gastronomie, Kiosk, Fitness / Yoga, Coworking-
Space / Ateliers, Gemeinschaftsrdume / Quartiertreff

ein im Vergleich zu heute grossziigiges Angebot an 6ffentli-
chen Freirdumen, ein starkes Freiraumgerist und gutes We-
genetz auf dem Land der Baugenossenschaft im Gut

Erhalt und Integration des Inventarobjektes «Egender-Hoch-
haus»

Erhalt und Integration des potentiell schutzenswerten «Pa-
villon»

ein adaquater, bedarfsgerechter und zeitgemasser Ersatz
fur das Inventarobjekt «Kindergarten»

17

je nach Wohnungsmix
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BZO 2016

Aund D: W4

B und C: W5

5 UMSETZUNG

5.1 Rechtlicher Rahmen

Die baurechtliche Grundlage fur die Umsetzung des Masterplan
Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut ist die Bau- und Zo-
nenordnung der Stadt Zirich (BZO 2016)."® Die Baufelder A — D
liegen in der viergeschossigen Wohnzone W4. Der Perimeter
des Masterplans Gutstrasse liegt im Hochhausgebiet Ill, wo eine
Gesamthéhe max. 40m zulassig ist.

Der Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut kann
in den Baufeldern A (Arealiberbauung) und D (Regelbauweise
in Verbindung mit einer Hochhaus-Bebauung'®) innerhalb der
Wohnzone W4 realisiert werden.

Fir die angestrebte Dichte von ca. 200% in den Baufeldern B
und C ist eine Aufzonung von der Wohnzone W4 in eine Wohn-
zone W5 erforderlich.?° Zudem kann die Dichte nur mit einer
Arealiberbauung erreicht werden. Fir die Realisierung der Bau-
vorhaben im Rahmen der Arealiiberbauung gilt die «besonders
gute Gestaltung» gemass § 71 PBG. Die Qualitatssicherung er-
folgt Gber Architekturwettbewerbe oder Gber das Baukollegium.
Die Aufzonung wird seitens Amt fur Stadtebau der Stadt Zirich
an die Hand genommen, sobald der Stadtrat dem Masterplan
Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut zugestimmt hat. Der
zeitliche Horizont einer Aufzonung betragt 1.5 - 2 Jahre.

5.2 Interessenabwiagung?

Der Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut fuhrt
zum Ergebnis, dass im fraglichen Gebiet eine erhdhte Dichte
von bis zu 200 % angestrebt wird. Dieses Ziel soll nutzungspla-
nerisch mit einer BZO-Teilrevision (Aufzonung der Baufelder B
und C von Wohnzone W4 in W5) und mit der Uberbauung der

8 Die Teilinkraftsetzung der BZO 2016 ist per 1.11.2018 erfolgt.

® Die Baufelder A - D liegen in einem Hochhausgebiet II1, d.h. es sind
- unabhangig von der Zone oder der Bauweise (Regelbauweise o-
der Arealliberbauung) - Gebaude mit einer Gesamthéhe von 25.01
— 40.00m und einer beliebigen Vollgeschosszahl moglich. Fur
Hochhauser gelten spezielle Bestimmungen (vgl. § 284 PBG und
Hochhausleitbild der Stadt Ziirich).

20 Wohnzone W5: Regelbauweise Gebiudehdhe (GH) max. 15.5m,

max. 5 VG, Ausnitzung max. 165% | Arealliberbauung GH max.

25m, max. 7 VG, Ausnuitzung max. 208%

Dieses Kapitel soll einen Uberblick geben, wie die Interessenab-

wagung im Rahmen des bisherigen Planungsverfahrens vorge-

nommen wurde.
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Schutzinteressen des ISOS

Innere Verdichtung

Baufelder A — C nach den Regeln der Arealiiberbauung umge-
setzt werden. Dies fuhrt mit Ausnahme des Hochhauses und des
Pavillons im Baubereich A zu einem Ersatz der bestehenden
Bauten. Der vorgesehene Transformationsprozess soll quali-
tatsvoll erfolgen. Wichtig ist es, dabei die Durchgrinung des
Quartiers beizubehalten. Durch einen neuen grossen Griinraum
(Gartenterrassen) zwischen den Hauserzeilen sowie die neue
Wohnpromenade entlang dem Familiengartenareal wird das
Freiraumgefiige gegenliber heute fortgesetzt und gestarkt. Zu-
dem soll auch weiterhin ein feingliedriges Wegenetz die Durch-
Iassigkeit des Quartiers sichern. Die Sicherung der stadtebauli-
chen und architektonischen Qualitat erfolgt tber die baurechtli-
chen Vorgaben, die fir Arealliberbauungen eine besonders gute
Gestaltung vorschreiben. Diese wird Uber qualifizierte Konkur-
renzverfahren oder die Beurteilung durch das Baukollegium si-
chergestellt.

Beim Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS, vgl. Kap. 4.6) handelt es sich um ein Bundesinventar,
das von seiner Natur her den Sachplanen und Konzepten im
Sinne von Art. 13 Raumplanungsgesetz (RPG) gleichgestellt ist
(BGE 135 11 209) und in diesem Umfang bei der Richt- und Nut-
zungsplanung mittelbar bericksichtigt werden muss. «Berick-
sichtigeny heisst, die Interessen an der Erhaltung und Schonung
der im ISOS bezeichneten Objekte sind in die Planung einzube-
ziehen und gegen andere, mit der Planungstatigkeit verfolgte In-
teressen abzuwagen. Bei der Erfullung von kantonalen und kom-
munalen Aufgaben rechtfertigen dabei nicht nur héherwertige In-
teressen von ebenfalls nationaler Bedeutung einen Eingriff in
Schutzobjekte, sondern es gentigen auch erhebliche Interessen
von kantonaler und kommunaler Bedeutung (Erfordernis der
Siedlungsentwicklung nach innen, nachhaltige Stadtentwicklung,
Verkehrs- und Versorgungs-interessen, preisginstiger oder ge-
meinnutziger Wohnungsbau).

Die im Masterplan Gutstrasse der BiG vorgesehene Uberbau-
ung steht weitgehend im Einklang mit den Zielen des ISOS (vgl.
Kap. 4.6 und 4.7; insbesondere mit der geplanten Unterschutz-
stellung des Hochhauses und des Pavillons im Baufeld A, sowie
den grosszigigen Freirdumen, die mit den Bauten verflochten
sind). Soweit die angestrebten Gebdudevolumen / Gebdudehd-
hen nicht vollstdndig dem Erhaltungsziel C (Erhalt des Charak-
ters) entsprechen sollten, ist die entsprechende Abweichung an-
gesichts von anderen Uberwiegenden 6ffentliche Interessen ge-
rechtfertigt (vgl. nachfolgend).

Das revidierte Raumplanungsgesetz wie auch der kantonale
Richtplan erteilen insbesondere der Stadt Zirich den klaren Auf-
trag zur inneren Verdichtung. Die Stadt Zurich wird bis 2040 um
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Erhéhung Anteil preisglinstiger,
attraktiver Wohnraum /
Umsetzung Energieziele

bis zu 110'000 Menschen wachsen.?? Das Quartier an der
Gutstrasse ist gemass regionalem Richtplan ein Gebiet, in wel-
chem zusatzliche Verdichtungspotenziale identifiziert sind und
ausgeschopft werden sollen. Auch der kommunale Richtplan
Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen?®, sieht
fur das Gebiet eine zusatzliche bauliche Verdichtung vor. Diese
Verdichtungsziele kdnnen mangels Baulandreserven in der
Stadt Zurich nur durch Aktivierung der inneren Reserven und Er-
neuerung des baulichen Bestands erreicht werden. Eine grund-
legende Transformation des Quartiers hat bereits begonnen und
wird mit dem Masterplan Gutstrasse und der darauf basierenden
Aufzonung fortgefiihrt.

Gegenuber der gemass geltender BZO zuldssigen Ausniitzung
ist das fragliche Gebiet heute stark unternutzt. Die Baufelder A
— D weisen heute eine niedrige bauliche Dichte von ca. 60 —
80%?2* auf und schoépfen damit weder das stadtebauliche Poten-
zial an dieser Lage noch das baurechtliche Mass (120% in Re-
gelbauweise, 160% mit Areallberbauung) annahrend aus.

In den bestehenden 301 Altbau-Wohnungen leben heute rund
750 Personen. Mit der geplanten Erneuerung kénnen ca. 650 -
7602° Wohnungen mit einem niedrigen Wohnflachenverbrauch
(ca. 33 - 34 m? pro Person) fiir bis zu 1'800 Menschen realisiert
werden.

An der im Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut
angestrebten Ausnitzung besteht somit ein gewichtiges, von der
Ubergeordneten Planung behdrdenverbindlich vorgegebenes In-
teresse an der inneren Verdichtung im fraglichen Gebiet. Der
Masterplan Gutstrasse leistet einen wichtigen Beitrag zu der hier
vorgesehenen Siedlungsentwicklung nach innen.

Die Ziircher Stimmbevdlkerung hat im Jahr 2011 der Stadt mit
einer Mehrheit von 76% den Auftrag erteilt, den Anteil an preis-
gunstigem Wohnraum stetig zu erhéhen. Insbesondere die Zahl
der Wohnungen im Eigentum von gemeinnutzigen Wohnbautra-
gerinnen, die ohne Gewinnabsichten dem Prinzip kostendecken-
der Mieten verpflichtet sind, soll auf einen Anteil von einem Drit-
tel aller Mietwohnungen erh6ht werden (Art. 2quater Gemeinde-
ordnung, GO). Ferner hat sich die Stadt Ziirich fiir die Erreichung
der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft einzusetzen (Art. 2ter GO).

22 gegeniiber dem Referenzjahr 2015

23 Gtadtratsbeschluss vom 24. Oktober 2019
24 Baufeld A: ca. 67% | Baufeld B: ca. 61% | Baufeld C: ca. 57% |
Baufeld D: ca. 78%

25 je nach Wohnungsmix



Schlussfolgerung

Gemass ihrem Leitbild verfolgt die Baugenossenschaft im Gut
den Zweck, ihren Mitgliedern gesunden und preisglnstigen
Wohnraum zu verschaffen und zu erhalten. Sie ist bestrebt,
Wohnraum fir alle Bevolkerungskreise anzubieten, insbeson-
dere auch fiir Familien, Behinderte und Betagte. Sie fordert das
Zusammenleben im Sinne gesamtgesellschaftlicher Verantwor-
tung und gegenseitiger Solidaritat.

Durch die geplante Verdichtung kann der Wohnungsbestand
mindestens verdoppelt werden. Das Vorhaben leistet damit ei-
nen substantiellen Beitrag zur Erhdhung des Anteils an preis-
gunstigem Wohnraum im Eigentum einer gemeinnitzigen
Wohnbautragerin.

Die zu ersetzenden Bauten stammen aus den Jahren 1949-55
und sind in energetischer Hinsicht sowie auch bezlglich der
Schallisolation gegen innen und aussen unbefriedigend. Es han-
delt sich um sehr kleine Wohnungen mit einer nicht mehr zeitge-
massen Ausstattung und sehr konventionellen Grundrissen.
Diese Wohngebaude entsprechen nicht mehr den heutigen An-
forderungen und weisen grossen Sanierungsbedarf auf. Eine
Aufstockung / bauliche Verdichtung ist aufgrund der Bausub-
stanz, der Fundation und des schwierigen Baugrunds nicht még-
lich. Durch die Ersatzneubauten kann fiir heutige Anspriiche at-
traktiver und diversifizierter Wohnraum geschaffen werden, der
im Rahmen der Areallberbauung zugleich sehr hohen Energie-
standards gerecht wird (Art. 8 Abs. 8 BZO). Ausserdem soll mit
der Erneuerung der Siedlung ein deutlich besserer Schutz vor
dem Strassenlarm gewahrleistet werden.

Gemass kommunalem Richtplan (Abb. 16)2 liegt die Gutstrasse
in einem Gebiet, in welchem aus Sicht der Energieplanung der-
zeit kein ausreichendes Angebot besteht, um die Bauten weit-
gehend mit Abwarme und erneuerbaren Energien zu versorgen.
Die Stadt prift daher, in diesem Gebiet einen Energieverbund
zu realisieren. Nach dessen Erstellung wird beabsichtigt, die ge-
samte Siedlung der Baugenossenschaft im Gut daran anzu-
schliessen. Bei den Neubauten soll zusatzlich Solarstrom pro-
duziert werden.

Durch die bauliche Verdichtung kann die Anzahl der Wohnein-
heiten mehr als verdoppelt werden. Damit wird ein gewichtiger
Beitrag zur inneren Verdichtung und zur Erhéhung des preis-
glinstigen Wohnraums in der Stadt Ziirich geschaffen.

Neben der quantitativen Erhéhung der Anzahl Wohnungen wird
auch der qualitative und energetische Standard des Wohnraums
deutlich verbessert. Die Qualitdt der Aussenrdume wird durch
grosszigige und vielfaltige Griin- und Freirdume und die Quali-
tat der Neubauten durch die gesetzlichen Vorgaben fir die
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Mehrwertausgleich / Ausgleich
planungsbedingter Vorteile

dialogische Planungsverfahren

Arealiberbauung (besonders gute Gestaltung) sowie in qualifi-
zierten Planungs- und Projektierungsprozessen (architektoni-
sche Konkurrenzverfahren oder Beurteilung durch das Baukol-
legium der Stadt Zurich) sichergestellt.

Die geplante Erneuerung steht weitgehend im Einklang mit den
Schutzanliegen des ISOS. Soweit die geplante Erneuerung den
Zielen des ISOS nicht vollstandig Rechnung tragt (Gebaudeho-
hen, etc.), Uberwiegen die offentlichen Interessen an einer Er-
neuerung und Weiterentwicklung des Quartiers und der Stadtim
Gesamten, insbesondere die innere Verdichtung, die Férderung
des preisgiinstigen Wohnungsbaus sowie die Gewahrleistung
und Verbesserung des Larmschutzes, gegeniber den Schutz-
zielen des I1SOS.

5.3 Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Gemass Raumplanungsgesetz (RPG) sind planungsbedingte
Vorteile (= Mehrwerte) angemessen auszugleichen. Ein entspre-
chendes Gesetz ist im Kanton Zirich in Erarbeitung, aber noch
nicht rechtskraftig. Die Stadt Zirich hat eine Praxis zum Mehr-
wertausgleich entwickelt, vgl. Merkblatt zum Ausgleich Pla-
nungsbedingter Vorteile, Stadt Ziirich, 1. Juni 2016.2¢

Die Baugenossenschaft im Gut und die Stadt Zirich werden die
notwendigen vertraglichen Regelungen treffen, um Mehrwerte
angemessen auszugleichen. Zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auf-
lage der planungsrechtlichen Umsetzung (Aufzonung) soll ein
Letter of Intent (LOI) vorliegen, der Aussagen Uber die H6he und
den Verwendungszweck des Mehrwertausgleichs sowie das
weitere Vorgehen macht. Ein Vertrag uber den Mehrwertaus-
gleich wird dem Stadtrat mit der Weisung bzgl. der Aufzonung
vorgelegt.

5.4 Umsetzung durch qualifizierte Planungsverfahren

Die Baugenossenschaft im Gut strebt dialogische Planungsver-
fahren mit mehreren qualifizierten Architektur- und Landschafts-
architekturbliros unter dem Lead von Studio Markli / Studio Vul-
kan an. Einzelne Baufelder kénnten auch direkt durch das Tan-
dem Studio Markli / Studio Vulkan konkretisiert und entwickelt
werden.

26 www.stadt-zuerich.ch/mehrwertausgleich



qualifizierte Konkurrenzverfahren

Etappierung

Die Stadt Zirich empfiehlt grundsatzlich qualifizierte Konkur-
renzverfahren (Architekturwettbewerbe / Studienauftrage) zur
Umsetzung grosser Bauvorhaben wie der Stadtebaulichen Stra-
tegie Gutstrasse. Dies kann unter engem Einbezug von Studio
Markli und Studio Vulkan geschehen. Anstelle zu qualifizierten
Konkurrenzverfahren ist auch eine Qualitatssicherung tber das
Baukollegium maglich.

Als ersten Baustein zur Umsetzung der Stadtebaulichen Strate-
gie Gutstrasse beabsichtigt die Baugenossenschaft im Gut fir
die Baufelder A und D einen selektiven Architekturwettbewerb
durch das Amt flir Hochbauten der Stadt Zirich durchfiihren zu
lassen.?” Das Verfahren fiir die Entwicklung der Baufelder B und
C ist noch offen («in Konkurrenz oder Uber das Baukollegium»)

und soll in einem nachsten Schritt gemeinsam erarbeitet werden.

Wichtig ist es in jedem Fall, dass die stadtebauliche Grundkon-
zeption und das Freiraumgertist trotz eines langen Planungsho-
rizonts (bis ca. 2030) einheitlich umgesetzt werden kénnen.

Die Realisierung des Masterplans Gutstrasse der Baugenossen-
schaft im Gut wird sozial- und quartiervertraglich erfolgen, tber
einen langeren Zeitraum und gestaffelt in mehrere Bauetappen.
Die voraussichtliche Reihenfolge der Entwicklungsschritte ist

wie folgt (vgl. Etappierungsschema gemass Plan zum Master-
plan Gutstrasse, Anhang A1):

l. Neubau Baufeld A (Langsbau an der Gutstrasse)

Il. Sanierung Bestand Baufeld A (Hochhaus und Pavillon)
II. Neubauten Baufeld D
V. Neubauten Baufeld B

V. Neubauten Baufeld C

27 gemass Sitzung Baugenossenschaft im Gut, Liegenschaften Stadt

Zurich, Amt fur Stadtebau Stadt Zurich vom 28. August 2019
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Offene Punkte

Nachste Schritte / Meilensteine

5.5 Offene Punkte und nachste Schritte

Darlber hinaus sind vertragliche Regelungen zwischen der
Stadt Zirich und der Baugenossenschaft im Gut erforderlich, u.a.
zu folgenden Themen:

Ausgestaltung und Vermietung neuer Kindergarten

Sicherung und Unterhalt Wohnpromenade in den Baufeldern
B und C und im Bereich des Familiengartenareals

Umgang mit dem Forderungskatalog von Liegenschaften
Stadt Zirich wie z.B. 1/3-Anteil von Kanton und Stadt sub-
ventionierte Wohnungen in den Baufeldern A und D, Bele-
gungsvorschriften, etc.

Anteil subventionierter Wohnungen in den Baufeldern B und
C

konkrete Ausgestaltung eines qualitatssicherndes Verfahren
fur die Entwicklung der Baufelder B und C

Diese Punkte sind im Rahmen der weiteren Zusammenarbeit
zwischen Stadt Zirich und Baugenossenschaft im Gut zu klaren.

Die nachsten Schritte / Meilensteine sind die Zustimmung des
Stadtrats zum Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft
im Gut und der Stadtratsentscheid zum Umgang mit den schutz-
wurdigen Bauten.

Gestitzt darauf wird dann die planungsrechtliche Umsetzung
(Aufzonung Baufelder B und C) vorangetrieben und ein Letter of
Intent (Absichtserklarung) zwischen Stadt Ziirich und Baugenos-
senschaft im Gut geschlossen (zur Umsetzung Masterplan
Gutstrasse inkl. Umgang mit Mehrwertausgleich und Anteil sub-
ventionierter Wohnungen).



A ANHANG

A1 Masterplan Gutstrasse

Plan zum Masterplan Gutstrasse,
Baugenossenschaft im Gut
Studio Markli, 7. Juni 2019

A2 Stadtebauliche Strategie Gutstrasse

Plandossier Stadtebauliche Strategie Gutstrasse,
Baugenossenschaft im Gut
Studio Méarkli und Studio Vulkan, 7. Juni 2019

A3 Argumente fiir einen Ersatz des Kindergartens

Argumentarium Ersatz Kindergarten
Baugenossenschaft im Gut, 15. November 2018
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mehr Lebensraum
fir mehr Menschen

mehr preiswerter Wohnraum

A3 Argumente fir einen Ersatz des Kindergartens

Das Gebaude «Kindergarten / Genossenschaftslokal» (Gut-
strasse 126/128, Baufeld B) ist im kommunalen Inventar der
kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte der Stadt Zirich
aufgefiihrt. Es handelt sich damit um ein potentiell schiitzenwer-
tes Einzelobjekt.

Der Masterplan Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut sieht
nach eingehender Betrachtung der Rahmenbedingungen einen
Ersatz dieses Gebaudes an anderer Stelle vor, der den heutigen
und kiinftigen Bedurfnissen eines Kindergartens besser gerecht
wird (vgl. Kap. 4.7). Mdgliche kiinftige Standorte sind im Plan
«Masterplan Gutstrasse»?® verzeichnet.

Die Baugenossenschaft im Gut (BiG) pladiert mit den nachfol-
genden Argumenten fur den Ersatz des Kindergartens.

Soziookonomie
mehr Lebensraum fiir mehr Menschen:

Wenn die Kindergarten-Baute an ihrem heutigen Ort erhalten
bleibt, verunmdglicht dies wertvollen Lebensraum in einem dafir
geeigneten Verdichtungsgebiet der Stadt Zurich. Aus dem Uber-
geordneten Freiraummuster und der stadtebaulichen Figur ab-
geleitet wird eine zeilenartige Grundstruktur entlang der
Gutstrasse favorisiert. Auf den Parzellen der Baugenossen-
schaft im Gut sind aufgrund der Parzellentiefe in den Baufeldern
B und C zweireihige Zeilen mdglich. Der Kindergarten mit seiner
heutigen Lage bricht dieses Muster auf und verhindert einen Teil
der vorderen Zeile im Baufeld B.

mehr preiswerter Wohnraum:

Die Bauherrin, die Baugenossenschaft im Gut, ist eine seit 1946
tatige, gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaft, die Wohnun-
gen nach der Kostenmiete vermietet und auf soziale Kriterien bei
der Wohnungsvergabe achtet. Die Mietpreise der Baugenossen-
schaft im Gut, ob in den Alt- oder Neubauten, sind deutlich unter
dem Ziircher Mietniveau.?®

28
29

Anhang A1, Masterplan Gutstrasse

In den realisierten Neubauten in den Baufeldern E und F kostet
eine 4.5-Zimmer-Whg. 1'546 - 1'802 CHF (Nettomiete pro Monat,
Stand September 2017). In den geplanten Neubauten in den Bau-
felder A - D kostet eine 4.5-Zimmer-Whg. mit 95 m? voraussichtlich



mehr Spielraum fir eine
sozialvertragliche Etappierung

Transformation des Quartiers
steht dem Erhalt des
Kindergartens entgegen

mehr Spielraum fiir eine sozialvertréagliche Etappierung®:

Bei einem Erhalt des Kindergartens an seiner heutigen Lage
kénnen weniger Gebaude errichtet werden als bei einem Ab-
bruch mit Integration des Ersatzes in ein EG der Neubauten. Da-
mit schrumpft der Spielraum fir eine sozialvertragliche Etappie-
rung der Gesamtiiberbauung. Es ist der Baugenossenschaft ein
grosses Anliegen, dass die Neubebauung in Etappen realisiert
werden kann und keine Genossenschafterin und kein Genos-
senschafter wegziehen muss.

Raumplanung / Stadtebau / Architektur

die Transformation des Quartiers steht dem Erhalt des Kinder-
gartens - an diesem Ort und mit seiner Ausrichtung auf die ver-
kehrsbelastete Gutstrasse - entgegen:

Die Stadt Zurich wird bis 2030 um bis zu 110'000 Menschen
wachsen. 3! Das Quartier an der Gutstrasse ist geméss regiona-
lem Richtplan ein Gebiet, in welchem zusatzliche Verdichtungs-
potenziale identifiziert und ermdglicht werden sollen. Auch der
Entwurf des kommunalen Richtplans Siedlung, Landschaft, 6f-
fentliche Bauten und Anlagen sieht fur das Gebiet eine zusatzli-
che bauliche Verdichtung vor. Eine grundlegende Transforma-
tion des Quartiers hat bereits begonnen und wird mit der Stad-
tebaulichen Strategie Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut
fortgefihrt. Neu ist nicht mehr nur die Gutstrasse «Vorne», son-
dern mit der zweiten Zeile, die die Hauptfassade / Adressierung
zum Areal der Familiengarten und des Freiraums des Friedhofs
Sihlfeld hat, wird das heutige «Hinten» aufgehoben und eine
neue stadtebauliche Hauptfront gebaut damit eine und Vernet-
zung der Stadtraume geschaffen. Fir diese Transformation
steht der Kindergarten am falschen Ort - eingezwéangt zwischen
dominanten Grossbauten — und ist falsch ausgerichtet: orientiert
auf die vielbefahrene Gutstrasse und nicht auf einen der neuge-
schaffenen, grossziigigen Freiraume. Die Wohnpromenade bil-
det zusammen mit diesen Freirdumen ein grosses, verkehrs-
freies Aussenraumangebot. Es ist falsch, in diesem neuen Stadt-
teil den Kindergarten nicht in Beziehung zu diesem Aussenraum
zu setzen. Heute ist er in der Logik des damaligen stadte-

1'707 CHF (Nettomiete pro Monat, bei einem Referenzzinssatz von
1.5% und einer Betriebsquote von 3.25%).

Der Masterplan Gutstrasse der BiG zeigt eine mogliche Abfolge der
einzelnen Bau-etappen auf. Die tatsachliche Entwicklung ist aber
abhangig von verschiedenen Einflussfaktoren, auch externen, und
Iasst sich nicht prazise voraussagen.
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/statistik/kontakt-me-
dien/aktuell/neuigkeiten/2016/2016-03-18_Bevoelkerungsszena-
rien-bis-2030.html

30
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Dichte von 2.0 bedingt Ersatz
des Kindergartens

bessere stadtebauliche und
architektonische Lésung

grossere und bessere Freiraume

baulichen Gedankens zur Gutstrasse ausgerichtet; aus einer
Zeit, wo der Autoverkehr noch nicht dominant war.

Dichte von 2.0 ist nur mit Ersatz des Kindergartens méglich:

Die angestrebte innere Verdichtung an geeigneter Lage inner-
halb der Stadt ist ein Auftrag des Raumplanungsgesetzes. Die
Stadtebauliche Strategie Gutstrasse der Baugenossenschaft im
Gut ist konsolidiert mit den Ubergeordneten Uberlegungen von
Stadt und Kanton Zirich. Wie das Workshop-Verfahren zur
Stadtebaulichen Strategie Gutstrasse gezeigt hat, soll in den
Baufeldern B und C ein Dichtesprung ermoglicht werden. Diese
Dichte ist aber nur mit einem Ersatz des Kindergartens mdglich.

eine bessere stadtebauliche und architektonische Lésung:

Wie die umfassende Analyse und die Variantenschau der Stad-
tebaulichen Strategie Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut
gezeigt hat, erméglicht der Ersatz des Kindergartens eine bes-
sere stadtebauliche Lésung. So ist es moglich, die zeilenartige
Struktur an der Gutstrasse liickenlos fortzusetzen, mit einer ein-
heitlichen Grundhéhe an diesem boulevardartigen Strassenzug
und einer ausgewogenen Rhythmik der Proportionen. Bei einem
Erhalt des Kindergartens bliebe der eingeschossige, kleine Bau-
korper als isolierter Einzelbau zwischen den Zeilenbauten be-
stehen, herausgerissen aus seiner historischen Umgebung und
seinem ehemaligen Zusammenhang.

Freiraum
gréssere und bessere Freirdume:

Der bestehende Kindergarten steht den grossen Gebauden
ebenso im Weg wie den beabsichtigten grosszigigen Freiraum-
strukturen. Bei einer volumetrischen Integration des Kindergar-
tens an geeigneter Lage in die Neubauten bleibt mehr Platz auf
dem Areal frei. Dieser gewonnene «Freiraum» wird nicht zuletzt
fur gréssere und bessere Aussenrdume genutzt und in den zent-
ralen Siedlungsbinnenraum der «Gartenterrassen» integriert.



besserer Larmschutz

Beitrag an den Umweltschutz

quantitative Verbesserung

Umwelt
besserer Larmschutz:

Wie das Larmgutachten der Lemon Consult AG aufgezeigt hat,
liegt generell eine hohe Larmbelastung an der Gutstrasse vor.
Die Grenzwerte werden um bis 10 dB(A) Uberschritten. Die
hochste Larmbelastung ist in den unteren Geschossen entlang
der Gutstrasse anzutreffen, also explizit im Bereich des heutigen
Kindergartens und seiner Aussenrdume. Bei einer Integration
des Kindergartens in die Neubauten ist ein deutlich verbesserter
Larmschutz  fir  den Kindergarten ~ maoglich. Nicht
zuletzt ist es durch eine strassenbegleitende Larmschutzbebau-
ung («Larmriegel») mdoglich, die hinterlegenden Freirdume so-
wie die zweite Zeile (also die Hochhauser) vor Larmimmissionen
zu schitzen. Durch den niedrigen, nur 1-geschossigen, leicht
rickversetzten Pavillon des bestehenden Kindergartens 6ffnet
sich hingegen das ganze Areal ungiinstig fir Larmeinwirkungen.
Eine Vielzahl von Wohnungen wirde negativ mit Larm beein-
trachtigt.

Nachhaltigkeit und Okologie:

Der in die Jahre gekommene Pavillon des Kindergartens weist
eine schlechte Warmedammung auf. Durch einen ressourcen-
und energieoptimierten, nachhaltigen Neubau kénnte ein Bei-
trag an den Umweltschutz geleistet werden.

Kindergarten
bedarfsgerechter Neubau:

Gemass Abklarungen beim Schulamt und Immobilien Stadt Zi-
rich entspricht der heutige Kindergarten in quantitativer Hinsicht
nicht mehr den heutigen Anforderungen. Durch die Transforma-
tion an der Gutstrasse ist mit einer erhdhten Nachfrage, also
mehr Kindern, zu rechnen. Allein die Neubauten der Baugenos-
senschaft im Gut lassen bis zu 360 zusatzliche Kinder erwarten.

Die Baugenossenschaft im Gut beabsichtigt daher einen be-
darfsgerechten Ersatz fiir den Kindergarten, in Abstimmung mit
dem Schulamt und Immobilien Stadt Zirich.
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Stadtebauliche Strategie
Gutstrasse der BiG
bietet viele Vorteile

Resiimee

Im Vergleich zu heute sieht die Stadtebauliche Strategie
Gutstrasse der Baugenossenschaft im Gut ein grossziigiges An-
gebot an offentlichen Freirdumen und Wegen (u.a. Wohnprome-
nade) vor. Dies entspricht ca. 9'750 m? zusatzlichem, 6ffentlich
nutzbarem Raum, der auf dem Land der Baugenossenschaft im
Gut situiert ist und den die Genossenschaft unentgeltlich der Of-
fentlichkeit zur Verfligung stellt.®?

Die schiitzenswerten Objekte «Egender-Hochhaus» und «Pavil-
lon» auf dem Baufeld A werden erhalten und langfristig gesichert.
Fir das Inventarobjekt «Kindergarten» wird ein adaquater, be-
darfsgerechter und zeitgemasser Ersatz bereitgestellt. Zudem
wird ein Angebot an 6ffentlichen Nutzungen auf dem Land der
Baugenossenschaft ermdglich. Nicht zuletzt werden bis zu 760
preiswerte, gemeinnitzige Wohnungen geschaffen. In den Bau-
feldern A — D der Baugenossenschaft im Gut entsteht wertvoller
Lebensraum fir bis zu 1'800 Menschen. Das sind etwa 1'000
Menschen mehr als heute dort leben.

%2 A:ca. 1'550 m? | B: ca. 3'500 m? | C: ca. 3'800 m? | D: ca. 900 m?
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I Neubau Baufeld A

Il Sanierung Bestand Baufeld A

. Neubauten Baufeld D

Neubauten Baufeld B

Q

N

Situation 1:500

V. Neubauten Baufeld C

Wohnpromenade mit
offentl. Charakter

Fusswegverbindungen
Durchlassig
(Weg- & Sichtbeziige)

Zufahrt Einstellhalle
(Lage schematisch)

Hauptzugénge Wohnhauser
(Lage schematisch)

Nebenzugénge Gartenterrasse
(min.1/Gebaude)

Anhang A1 - Plan zum MASTERPLAN GUTSTRASSE, Baugenossenschaft im Gut

Strassenbaulinie Baubereich Hauptgebaude

Baubereich fir Zwischenbauten,

Parzellengrenze
max.1 Geschoss (NN) Velos

Pflichtbaulinie (PBL) Vorplatz

Lage PBL = Lage Fassade 3 mogliche Standorte Kindergarten
bestehendes Wohnhaus (BF A) (Lage schematisch)
Hauptfassade Q Baumbestand

Neubepflanzung

Freiraum, Familiengarten

Freiraum, Gartenterrasse

W//////A Freiraum, Vorgarten

Grinraum Baufeld A

Gartenraum Baufeld D

Studio Mérkli Zirich 07.06.2019



DIE ZEILE, EINE ZEITLOSE BEBAUUNGSSTRUKTUR
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Via Giulia, Rom Strassendorf, Oberschlesien 3 3% "Die moderne Stadt", Skizze Le Corbusier Genossenschaftssiedlung Im Gut, 50er-Jahre
- -

Die mittelalterliche Bebauungsstruktur der Reihung zu Zeilen entlang einer Strasse in der Landschaft. Die sogenannte moderne Stadt: Der Strassenraum, bis anhin héchster Als Folge dieser stadtebaulichen Vorstellung entstehen im 20. Jh. unendlich viele Uberbauungen wo

Stadt, Abbild der Vorstellung einer Ausdruck des Zusammenlebens, wird vollkommen aufgegeben. Die unterschiedliche Bebauungsstrukturen zusammenhangslos neben einander existieren. Der

menschlichen Existenz, mit engen Gassen die ; Menschen leben von einander isoliert in Gebaudekomplexen. Strasseraum ist verloren.

auf weite nach oben offene Platze fihren, Avenue Foch, Paris

bezeichnete Tessenow mit ,vertikal“. Die Via

Giulia in Rom ist Ausdruck eines verénderten Breite, gerade Strassenziige;

Lebensgefiihls. Die Horizontale wird wichtig. Im Unterschied zur

Entlang der Strasse reihen sich die Renaissance, strenge

Stadtpaléste in unterschiedlicher Gestalt zu Vorschriften zur Fassade. Die

Hauserzeilen. Die Reihung zu einer Zeile ist Gebaude sind unter sich

Ausdruck von der nachbarschaftlichen ahnlicher.

Organisation des Zusammenlebens und der
Strassenraum ihr Abbild.
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Ausschnitt Stadtplan 1945 Bebauungstruktur Gutstrasse 1:3000 {D
I. 1 Ein-bis zweigeschossige Bauten: Iv. B Bauten bis 9 Geschosse: O Offentliche Nutzung:
Il. ] Bauten bis 3 Geschosse: V. BE#E Hochhiuser neu: Inventar Gartendenkmalpflege: *  Gebaude geschiitzt:
. Bauten bis 7 Geschosse: VI.EZE Hochhauser Bestand: Y2777 Inventar Naturschutz: *  Gebaude im Inventar:

Anhang A2 - Plandossier Stiadtebauliche Strategie Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut Studio Markli Zirich 07.06.2019
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AZ 1.4 | 7 Geschosse | Freiraum B+C = 19'100m? AZ 2.0 | 7 Geschosse | Freiraum B+C = 17'300m2 AZ 2.0 | 7 Geschosse | Freiraum B+C = 17'300m2

Strassenraum zu offen, Raumbildung entsteht erst wenn Hauser naher stehen, als Beispiel Stadt Zirich drei bis vier geschossige Biirgerhduser mit Fremde Bebauungsstruktur an der Gutstrasse, nicht auf ganze Lange der Gutstrasse anwendbar, ein Teil der Freirdume wird abgetrennt. Fremde Bebauungsstruktur, nicht auf die ganze Gutstrasse anwendbar, keine Abtrennung von Freirdumen.
Gebéaudeabstand von 7.0 Meter.

AZ 2.0 | 7 Geschosse | Freiraum B+C = 17'300m2 AZ 1.75 | 7 Geschosse | Freiraum B+C = 17'800m2 AZ 2.0 | Bebauungsvorschlag | Freiraum B+C = 19'700m2

Fremde Bebauungsstruktur an der Gutstrasse, nicht auf die ganze Gutstrasse anwendbar, Freirdume werden abgetrennt. Die Zeile fasst den Strassenraum, es gibt keine Abtrennung von Freiraumen, AZ nicht 2.0. Strassenraum wird gefasst, der grosse Freiraum vom Friedhof erhalt durch die Zeile der Hochhauser ein Gegeniiber, die Zeile ist auf die ganze
Lange der Gutstrasse anwendbar, die gebildeten Freirdumen und die Bebauungsstruktur verweben sich mit dem Kontext.

Massstab 1:5000 {D Anhang A2 - Plandossier Stadtebauliche Strategie Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut Studio Mérkli Zarich 07.06.2019



Strassenraum Gutstrasse

Modellfoto: Blick Richtung Stidosten tiber die Gutstrasse Modellfoto: Blick Richtung Nordwesten tiber die Gutstrasse

Anhang A2 - Plandossier Stadtebauliche Strategie Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut Studio Markli Zirich 07.06.2019



Griinraum Sihlfeld

Modellfoto: Blick Richtung Stidosten Uiber Freiraum Friedhof Sihifeld / Areal bestehende Familiengérten Modellfoto: Blick Richtung Nordwesten Uber Freiraum Friedhof Sihlifeld / Areal bestehende Familiengérten
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Ansicht Seite Friedhof Sihlfeld 1:500 ; ~40.65 4 50,00 L 1875, 50.00 ; 80.00 N 50,00 ; 25.00 4 50.00 |
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Kenndaten Bebeauungsvorschlag: Berechnung Durchschnitt: Einsch&dtzung Bebauungsvorschlag:
Baufeld: Flache Flache Flache Anteil Freiraum AZ: aGF: PP's: Velos: ~ HNF Gastro- / ~ Anz. WHG: ~ Anz. Pers.  ~ Anteil Kinder 1Zi-WG: 3 Zi-WG: 2.5 Zi-WG 25%: 3.5 Zi-WG 30%: 4.5 Zi-WG 40%: 5.5 Zi-WG 5%: ~ Anz. WHG ~Anz. Pers.  ~ Anteil Kinder
Grundstiick: bebaut: Freiraum: part. Offentlichkeit: Dienstleitsung: © 80m? HNF (20%) Hochhaus Bestand Hochhaus Bestand © 65m? HNF © 85m? HNF o 100m? HNF © 115m? HNF (20%)

A: 5'436 m? 1'570 m? 3'866 m? 12 6'523 m? 38+4 163 + 17 130 m? 65 156 22 24 18 18 - - 82 190

B: 13'522 m? 3'661 m? 9'861 m? 3'100 m? 2.0 27'044 m? 158 + 16 676 + 68 270 648 77 92 123 16 308 740

C: 13'773 m? 3'761 m? 10'012 m? 3'600 m? 2.0 27'546 m? 161 + 16 689 + 69 272 653 79 95 125 16 315 750

D: 3'907 m? 1'617 m? 2'290 m? 1.2: 4'688 m? 27+3 17 +12 250 m? 47 113 13 16 21 3 53 120
Total: 36'638 m? 10'609 m? 26'029 m? 100% 6'700 m? 26% 2 1.6: 65'801 m? 384 + 39 1'645 + 166 380 m? 654 1'570 300 22 24 187 221 269 35 758 1'800 360

100% 29% 1%

Areal bestehende amiliengarten
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