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Ausgangslage

Gebiet

Perimeter Testplanung (rot)

(Quelle: Google Maps)
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1 EINLEITUNG

Die Baugenossenschaft Linth-Escher (BGLE) besitzt in Leimbach Lie-
genschaften in der Bruderwies und Zwirnerhalde, welche teilweise
Erneuerungsbedarf aufweisen und in denen mehr bezahlbarer
Wohnraum geschaffen werden soll. In den Ubergeordneten Pla-
nungen von Stadt (kommunaler Richtplan) und Kanton ist das Gebiet
fur eine bauliche Verdichtung vorgesehen. Mit einer Potenzialstudie
und anschliessenden Workshops wurden verschiedene Entwicklungs-
varianten erarbeitet sowie verschiedene Dichten und Typologien
evaluiert, jedoch noch nicht alle Aspekte einbezogen und Uberprft.
FUr das Gebiet Bruderwies ist eine gesamthafte vertiefte Betrachtung
gewUnscht, welche sich in mehreren Etappen umsetzen lasst.

Die Siedlung Bruderwies liegt zwischen Albiskette und Entlisberg im
Sihltal, direkt am Bahnhof Leimbach. Sie ist eine der altesten Wohn-
siedlungen der Genossenschaft. Am Hang bestehen Reiheneinfami-
lienhduser mit grossztgigen Grunrdaumen. An der Leimbachstrasse

setzt sich der Bestand aus verschiedenen Mehrfamilienhausern zu-
sammen. Durch die Strasse Bruderwies und den Bruderwiesweg ist
das Gebiet in einen homogenen Gebietsteil sowie zwei Teile entlang
der Leimbachstrasse mit starkerer Topografie aufgeteilt.

Im Teil oberhalb der Strasse ist der Handlungsbedarf aufgrund der
Bausubstanz am dringendsten. Die Teilgebiete unterhalb der Strasse
Bruderwies sollen voraussichtlich erst anschliessend entwickelt
werden. Mittels einer Testplanung sollen verschiedene Fragestellun-
gen zu den Rahmenbedingungen (Vertiefung Dichte, Umgang ISOS
und Bestand, Verkehrsanbindung Leimbachstrasse) sowie eine Uber-
geordnete Leitidee mit Fokus auf Stadtebau und die Konzeption der
Freirdume gefunden werden.

Im Anschluss an die Testplanung fur den gesamten Perimeter soll mit
einem Konkurrenzverfahren fur die erste Etappe ein Projekt zur
Realisierung gefunden werden.




Werte der Baugenossenschaft
Linth-Escher

Liegenschaftenstrategie 2040**
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Die Bauherrschaft tragt als Baugenossenschaft eine gesamtgesell-
schaftliche Verantwortung und betrachtet ihre Rolle als Bauherrin im
Kontext einer Kultur des Wandels mit einer langfristigen Werterhal-
tung. Die Schaffung von qualitatvollem und bezahlbarem Wohnraum
ist ein grundlegender Wert, der die BGLE antreibt. Sie verfolgt das
Ziel, Wohnraum fur diverse Bevolkerungsgruppen zuganglich zu
machen. Die Forderung des Miteinanders und der Gemeinschaftsbil-
dung zwischen den Mitgliedern ist von zentraler Bedeutung. Die Bau-
genossenschaft strebt danach, lebendige nachbarschaftliche Be-
ziehungen zu pflegen. In Bezug auf Architektur, Nutzungsmoglichkei-
ten und soziale Strukturen wird auf Vielfalt gesetzt. Das Planen und
Bauen fur Menschen stehen im Mittelpunkt aller Uberlegungen.

Die gelebte Partizipationskultur schliesst die Bedurfnisse ihrer Mit-
glieder und der Gemeinschaft auch in den Planungsprozess ein. Die
BGLE strebt eine angemessene Verdichtung und eine nachhaltige
Entwicklung ihrer Siedlungen an. Dabei muss die Kosten-Nutzen-
Relation in einem ausgewogenen Verhdltnis stehen.

Die langfristig angelegte Erneuerung der Siedlungen und Einzellie-
genschaften der Baugenossenschaft Linth-Escher ist Gegenstand der
in der Endbearbeitung stehenden BGLE-Liegenschaftenstrategie
20407, Diese orientiert sich an folgenden Leitlinien:

*  Das Gesamtportefeuille soll kontinuierlich erneuert werden und
eine ausgewogene Altersstruktur aufweisen;

*  Die Gesamterneuerung des Liegenschaftenbestandes wird aus
betrieblichen, finanziellen, stadtebaulichen und sozialpolitischen
Grunden sowie zur Vermeidung einer Ubermassigen Risikoexpo-
sition auf einen Zeithorizont bis in die 2040er-Jahre angelegt
und etappiert;

*  Liegenschaften sollen nach Mdglichkeit bis ans Ende ihrer
Lebensdauer genutzt werden;

*  Der Entscheid Uber Ersatz oder tiefgreifende Instandsetzung ei-
ner Liegenschaft bedarf einer sorgfaltigen Beurteilung im Einzel-
fall. Zu berucksichtigen sind namentlich Bauzustand, Funktionali-
tat, Nutzungsreserven, Baurecht, Kosten und die Gesamtener-
giebilanz (einschliesslich grauer Energie).

2023 fuhrte Suter von Kanel Wild Architekten und Planer AG fur alle
Liegenschaften der Baugenossenschaft Linth-Escher in Leimbach in
den beiden Teilgebieten «Zwirnerstrasse/Zwirnerhalde» sowie
«Bruderwies/Leimbachstrasse» eine Potenzialanalyse durch. Die Bau-
genossenschaft Linth-Escher erhob 2023 den baulichen Zustand aller
Siedlungen und Einzelliegenschaften in Leimbach.



Testplanung Bruderwies, Zurich Leimbach
Programm

Aufgrund der aus diesen Untersuchungen gewonnenen Erkenntnis-
sen ergeben sich fur die Weiterentwicklung der BGLE-Liegenschaften
in Leimbach folgende Vorgaben:

» die Siedlungserneuerung soll in den beiden Teilgebieten in je
drei Etappen umgesetzt werden;

* die einzelnen Etappen sollen Baulose von ca. 80 bis 120 neuen
Wohneinheiten umfassen;

* der, den 1947 erstellten Reiheneinfamilienhaussiedlungen zu-
grundeliegenden Gartenstadtidee ist in beiden Teilgebieten
Rechnung zu tragen;

* ImTeilgebiet [blau] «Zwirnerstrasse/Zwirnerhalde» werden die
REFH aufgrund inres Bauzustandes in den kommenden Jahren
(2024-2028) fur einen weiteren Erneuerungszyklus massvoll
instandgesetzt;

* imTeilgebiet [rot] «Bruderwies/Leimbachstrasse» sollen im Rah-
men einer Testplanung die konzeptionellen Grundlagen fur eine
umfassende Gebietserneuerung erarbeitet werden. Naheres
zum Umgang mit diesen Liegenschaften (vgl. Kap. 4.2 Stadtebau
- Bestehende Bebauung).

Die Bewohnerschaft bzw. Mitglieder der Baugenossenschaft Linth-
Escher in Leimbach sind aufgrund der langjahrigen Vorgeschichte
Uber den groben Ablauf der Gebietserneuerung bereits im Bild.

Teilgebiete «Zwirnerstrasse/Zwirner-
halde» (blau) und «Bruderwies/Leimbach-
strasse» (rot)
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Zielsetzung Testplanung

Gesamtterminprogramm

Potenzialstudie
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Mit der Testplanung sollen stadtebaulich und freiraumlich Uberzeu-
gende Strategien Uber das gesamte Gebiet gefunden sowie Erkennt-
nisse Uber die Rahmenbedingungen fur die einzelnen Projektierun-
gen der Etappen gewonnen werden. Die Bauten, Freiraume und Er-
schliessung sollen die Entwicklungsziele und Werte der Genossen-
schaft bertcksichtigen und widerspiegeln.

Ziel des Prozesses ist es, Ubereinstimmungen und Unterschiede von
Strategien zu erkennen und sich schrittweise einer fur die Baugenos-
senschaft verfolgenswerten Richtung anzunahern. Aus den Erkennt-
nissen der Projektbeitrage wird durch das Beurteilungsgremium eine
Synthese erarbeitet. Es werden Eckwerte zu den Themenschwer-
punkten Bebauungsstruktur, Dichte, Freiraumqualitat, Erschliessung,
Etappierung, baurechtliche Grundlagen etc. umschrieben. Diese
bilden die Grundlage fur nachfolgende Planungsverfahren.

Das Testplanungsverfahren soll den offenen Meinungsaustausch
zwischen allen Beteiligten und den Erkenntnisgewinn fur weiter-
fUhrende Planungen fordern.

Durchfuhrung Testplanung 2.-4. Quartal 2024
Vorbereitung Konkurrenzverfahren ab 1. Quartal 2025
Durchfuhrung Konkurrenzverfahren 2.-3. Quartal 2025
Entscheid Projekt 1. Etappe 4. Quartal 2025
Projektierung 1. Etappe ca. ab 4. Quartal 2025
Planung weitere Etappen ca.ab 2028

Um Mdglichkeiten zur Erneuerung und Verdichtung des ganzen Ge-
bietes aufzuzeigen, wurde durch SKW eine Potenzialstudie erarbeitet.
Es wurden erste Potenziale mit der Regelbauweise, der ArealUber-
bauung und einem Gestaltungsplan verglichen. Zudem wurden
Aussagen zum Umgang mit der Larmbelastung, den Arrondierungs-
potenzialen und zu alternativen Erschliessungsmoglichkeiten
gemacht.

Die Potenzialstudie hat sowohl das Gebiet Bruderwies als auch die
Zwirnerhalde beinhaltet. Es zeigte sich, dass in der Zwirnerhalde der
Handlungsbedarf weniger gross ist und der weitgehende Erhalt des
Bestands in einer ersten Phase am sinnvolisten ist. Die Bausubstanz,
insbesondere der Reiheneinfamilienhduser beidseits der Strasse
Bruderwies, weist dagegen dringenden Erneuerungsbedarf auf.

Es zeigte sich, dass zur Dichte nochmals verschiedene Spielraume
ausgelotet werden sollen. Bereits das Ausschopfen der gemass Areal-
Uberbauung moglichen Dichte, lasst eine starke Verdichtung gegen-
Uber dem Bestand zu, deren stadtebaulich vertragliche Eingliederung
in die Siedlungsstruktur eine Herausforderung darstellt. Im Rahmen
der Potenzialstudie wurden fUr das Gebiet zwei unterschiedliche
stadtebauliche Setzungen mit und ohne Hochhaus als Grundkon-
zepte erarbeitet. Die BGLE favorisiert eine Variante ohne Hochhaus.



Testplanung

Ordnung SIA 143

Auftraggeberin

Begleitung
(Kontakt fur Teilnehmende)
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2 ORGANISATION
2.1 Verfahren

Die Testplanung wird in Form eines einstufigen Dialogverfahrens
(nicht anonym) mit Praqualifikation durchgefthrt.

Das Beurteilungsgremium nimmt im Rahmen von einer Start- und
zwei Zwischenbesprechungen steuernd Einfluss. Die Besprechungen
werden im Dialog mit allen Teams durchgefuhrt. Die Schlussbespre-
chung erfolgt mit dem Ziel, eine Synthese aus den Erkenntnissen des
Verfahrens zu verfassen.

Die Sprache des Verfahrens ist Deutsch.

Das Verfahren erfolgt in Anlehnung an die SIA-Ordnung 143/2009. Es
ist nicht dem offentlichen Beschaffungswesen unterstellt.

Auftraggeberin und Veranstalterin der Testplanung ist die Bauge-
nossenschaft Linth-Escher (BGLE):

Baugenossenschaft Linth-Escher
Norastrasse 5
8004 Zurich

SUTER * VON KANEL + WILD
Planer und Architekten AG
Forrlibuckstrasse 30

8005 Zirich

T:044 31513 90

Kontaktpersonen:
Kilian Muller (kilian.mueller@skw.ch)
Tabea Marfurt (tabea.marfurt@skw.ch)



Fachmitglieder
(stimmberechtigt)

Sachmitglieder
(stimmberechtigt)

Beratende Expert:innen
(ohne Stimmrecht)

Mitwirkung Bewohner:innen
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2.2 Beurteilungsgremium

Das Beurteilungsgremium setzt sich zusammen aus Vertretern der
Baugenossenschaft und Behdrdenmitgliedern sowie unabhangigen
Expert:innen verschiedener Planungsdisziplinen wie Stadtebau und
Architektur, Freiraum, Nachhaltigkeit und Larm. Es bereitet die Auf-
gabenstellung der Testplanung vor, steuert den Bearbeitungspro-
zess, beurteilt die Testplanungsbeitrage und formuliert die wesent-
lichen Erkenntnisse im Rahmen der Synthesephase. Das Beurtei-
lungsgremium setzt sich wie folgt zusammen:

»  Lisa Ehrensperger, Architektin (Vorsitz)

e Matthias Stlcheli, Architekt

*  Katja Albiez, Landschaftsarchitektin

e |sabelle Duner, Landschaftsarchitektin

e Rahel Lammler, Architektin, Amt fur Stadtebau Stadt Zirich

e Pia Anttila, Vorstand BGLE

*  Enrico Magro, Prasident BGLE

e Christian Portmann, GeschaftsfUhrer BGLE

»  Christian Zopfi, Vorstand / Vorsitzender BK Leimbach BGLE
e Markus Leuthard, Vertreter Echoraum

Fallweise werden fUr die Besprechungen und fur die Schlussprufung
der Ergebnisse sowie zur Beratung Expert:innen ohne Stimmrecht
hinzugezogen:

*  Bauherrenberatung: Naef & Partner Immobilien AG, Veronika
Oswald und David Naef

*  Energie/Nachhaltigkeit: Denkgebaude AG, Ramon Zimmermann
und Dieter Breer

e Larm: Kopitsis AG, Julia Armbruster

e Verkehr: IBV Husler AG, Janet Fasciati

Bei Bedarf werden weitere Spezialist:innen/Expert:innen und
stadtische Fachstellen hinzugezogen.

Der Einbezug der Bewohner:innen erfolgt einerseits im Rahmen des
regelmassig stattfindenden Echoraums mit ausgewahlten Vertretern.
Andererseits werden die Genossenschafter:innen tUber die Gesamt-
erneuerungen der Siedlungen in Leimbach informiert und ihre Inputs
an jahrlichen Workshops aufgenommen.



Teilnehmende Teams

Fachplaner/Spezialisten

Pauschalentschadigung

Weiterbearbeitung

Vertraulichkeit

Ausschluss

Vertiefung
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2.3 Teilnehmende

Aufgrund der Praqualifikation hat das Beurteilungsgremium fur die
Testplanung folgende Teams ausgewanhlt:

U Team 1
U Team 2

Die Teams setzen sich aus mindestens je einem BUro aus den Be-
reichen Architektur und Landschaftsarchitektur zusammen.

Fur die Fachplanungen Verkehr, Energie, Nachhaltigkeit und Larm
kénnen die Expert:innen der Auftraggeberin beratend zugezogen
werden.

2.4 Weitere Bestimmungen

Jeder vollstandig und rechtzeitig abgelieferte Beitrag, der das Pro-
gramm erfUllt und zur Beurteilung zugelassen wird, erhalt eine pau-
schale Entschadigung von CHF 80'000.-- (inkl. Nebenkosten und
MwSt.).

Es ist grundsatzlich kein Folgeauftrag aus dem Verfahren fur die
teilnehmenden Teams vorgesehen. Die Synthese des Verfahrens
dient als Grundlage fur die nachgelagerten Konkurrenzverfahren der
verschiedenen Etappen. Die Teams aus der Testplanung werden zu
einem der nachfolgenden Verfahren eingeladen.

Die Unterlagen sind vertraulich zu behandeln. Die Offentlichkeits-
arbeit ist Sache der Veranstalterin. Veroffentlichungen sind erst nach
Freigabe durch die Veranstalterin zuldssig. Dies gilt auch fur die Auf-
schaltung von ProjektentwUrfen auf der Homepage der beteiligten
Firmen.

Wenn die Mehrheit des stimmberechtigten Beurteilungsgremiums
dies beschliesst, kann der Ausschluss eines Teams dann erfolgen,
wenn gegen wesentliche formale oder inhaltliche Kriterien des Pro-
gramms verstossen wird. Bei einem Ausschluss hat das ausgeschlos-
sene Team kein Anrecht auf die Pauschalentschadigung.

Falls nach der Schlussbesprechung eine weitere Vertiefung notwen-
dig ist, kann diese mit einem oder mehreren Buros durchgefthrt
werden. Die Aufgabe und die Entschadigung sind separat festzu-
legen.



Urheberrechte

Verbindlichkeitserklarung
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Die Teilnehmenden erkldren mit der Abgabe der Unterlagen, Uber
samtliche Immaterialglterrechte (insbesondere Urheberrechte) an
ihren Inhalten zu verflgen. Sie sichern zu, dass keine Rechte Dritter,
insbesondere Urheber- und Urhebernutzungsrechte, verletzt
wurden.

Mit Abschluss des Verfahrens und Auszahlung der Pauschalentscha-
digung werden das Nutzungsrecht sowie das Bearbeitungsrecht fur
die eingereichten Plane, Erlduterungsberichte, Berechnungen und
Modelle sowie die entsprechenden digitalen Datentrager an die Ver-
anstalterin Ubertragen. Mit eingeschlossen ist das Recht der Veran-
stalterin, Anderungen und Weiterentwicklungen vorzunehmen.

Das Urheberrecht bleibt beim Verfasser. Vorbehalten bleiben die
zwingenden Bestimmungen des schweizerischen Urheberrechts-
gesetzes (URG). Fur Publikationen (inkl. Aufschaltung auf Homepage)
ist die Zustimmung der Veranstalterin einzuholen.

Mit der Beteiligung an der Testplanung erklaren sich die Teilnehmen-
den mit dem beschriebenen Vorgehen und den vorliegenden Bestim-
mungen dieses Programms, der Fragenbeantwortung, der Zwischen-
und Schlussbesprechungen sowie mit den Bedingungen des Verfah-
rens einverstanden.

Die Teilnehmenden gewahrleisten, dass die bezeichnete Schlussel-
person sowie das Buro die Kapazitat und das Fachwissen fur die
Aufgabe entsprechend den inhaltlichen Vorgaben dieses Programms
haben und die festgelegten Termine einhalten kénnen.

Im Weiteren bestatigen sie, dass

*  gegen sie weder ein Konkurs- noch ein Pfandungsverfahren
hangig ist,

» die falligen Bundes-, Staats- und Gemeindesteuern bezahlt sind,

* diein den letzten zwei Jahren verrechneten Sozialabgaben be-
zahlt sind,

* die Gleichbehandlung von Mann und Frau gewahrleistet ist.



Vorgehen

Teamzusammensetzu ng

Nachwuchsburos

Auswahlkriterien

Einzureichende Bewerbungs-
unterlagen Praqualifikation

Bewerbungsformular

Referenzobjekte
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2.5 Praqualifikation

» Vorberatung Programm durch Beurteilungsgr. 11. Marz 2024

* Ausschreibung der Praqualifikation 15. April 2024
¢ Anmeldeschluss 13. Mai 2024
¢ Entscheid teilnehmende Teams 22. Mai 2024

Gesucht werden interdisziplindre Planungsteams, welche mindestens
die Fachdisziplinen Stadtebau/Architektur sowie Freiraum umfassen.
Es konnen weitere Fachplanende beigezogen werden. Das federfuh-
rende BUro ist zu bezeichnen. Mehrfachbewerbungen von Fach-
planenden mit einem eigenstandigen Beitrag zur Gesamtldsung sind
ausgeschlossen.

Es konnen Arbeitsgemeinschaften von Nachwuchsburos zusammen
mit erfahrenen Architekturburos gebildet werden. In diesem Fall
Ubernimmt das erfahrene Buro die Federfuhrung.

*  Vollstandige und fristgerechte Eingabe

*  Teilnahmeberechtigt sind Unternehmen, welche ihren Wohn-
oder Geschaftssitz in der Schweiz haben

*  Nachweis der Eignung Uber drei Referenzprojekte und die
SchlUsselpersonen

*  Erfahrung in der Bearbeitung von Aufgabenstellungen mit ver-
gleichbarer Komplexitdt

*  Erfahrung mit der Entwicklung und vorzugsweise Umsetzung
gleichartiger Projekte und vergleichbarer Grosse, insbesondere
genossenschaftlicher Wohnungsbau, gewerbliche Nutzungen,
Quartierzentrum und anspruchsvolle Schnittstellen zu den
umliegenden Frei- und Verkehrsraumen in vergleichbarem
stadtischem Kontext

Die Bewerbungsunterlagen umfassen:

*  Bewerbungsformular
* lllustration Referenzobjekte

Es ist das Bewerbungsformular mit einer kurzen Motivation, den An-
gaben zum BUro und den Referenzobjekten auszuftllen.

*  Dem Bewerbungsformular sind Illustrationen zu drei Referenz-
objekten beizulegen.

*  Die Referenzen mussen die Erfahrung der SchlUsselperson wie
auch des bewerbenden Buros in Bezug auf die Auswahlkriterien
ausweisen und durfen nicht alter als 10 Jahre sein.

*  Esistjeweils mind. eine Referenz der Fachdisziplin Stadtebau
und eine der Fachdisziplin Landschaftsarchitektur einzureichen.

. Pro Referenzobjekt ist ein A3-Dokument (Querformat, einseitig)
einzureichen.



Auswahlprozess

Vertraulichkeit

Entschadigung Praqualifikation

Ausschreibungsunterlagen
inkl. Bewerbungsformular

Abgabe Bewerbung
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Arbeitsgemeinschaften durfen ebenfalls insgesamt nicht mehr als
drei Referenzen einreichen. Die Referenzen mussen jedoch nicht als
Arbeitsgemeinschaft erarbeitet worden sein. Weitere Unterlagen
werden nicht zur Beurteilung zugelassen.

Im Praqualifikationsprozess werden vom Beurteilungsgremium 2
Teams fur die Teilnahme an der Testplanung ausgewahlt.

Alle eingereichten Unterlagen dienen ausschliesslich der Information
im Zusammenhang mit diesem Praqualifikationsverfahren, werden
vertraulich behandelt und verbleiben bei der Veranstalterin.

Die Praqualifikation wird nicht entschadigt.
Die Ausschreibungsunterlagen kénnen unter nachfolgendem Link

heruntergeladen werden.

https://www.skw.ch/downloads.de.html

Zudem wird die Ausschreibung auf folgenden Plattformen publiziert:

. Konkurado
*  Espazium

Die erforderlichen Unterlagen sind komprimiert bis am 13. Mai 2024,
16:00 Uhr per Mail an kilian.mueller@skw.ch zu senden und gedruckt
per Post einzusenden an:

SUTER « VON KANEL + WILD

Planer und Architekten AG
«Praqualifikation Bruderwies Leimbach»
Forrlibuckstrasse 30

8005 Zirich

Der Eingang der Bewerbungsunterlagen wird bestatigt.


https://www.skw.ch/downloads.de.html

Start Testplanung

Startbesprechung und Begehung

1. Zwischenbesprechung
Prasentation und Diskussion

2. Zwischenbesprechung
Prasentation und Diskussion

Schlussabgabe

Plane

Physisches Modell

Schlussbesprechung
ohne Teams

Modellabgabe

Startbesprechung und Begehung
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3 VERFAHRENSABLAUF

3.1 Ubersicht Termine

11. Juni 2024
18. Juni 2024

26. August 2024 (1 Tag)

22. Oktober 2024 (1 Tag)

5. Dezember 2024, 16:00 Uhr
19. Dezember 2024, 16:00 Uhr

14. Januar 2025

3.2 Start Testplanung

Die Modellmasse betragen 68 x 60 cm. Die Modellgrundlagen
kdnnen ab dem Datum beim Modellbauer Thomas Kubli (Tel. 044 870
08 37) abgeholt werden. Die Abholung hat bis Datum zu erfolgen.

Zweck der Startbesprechung vom 18. Juni 2024 ist das Erlangen eines
gemeinsamen Verstandnisses fur die Ausgangslage und Aufgaben-
stellung. Die Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen werden
durch die Veranstalterin und die Fachpersonen den teilnehmenden
Teams erldutert. Anschliessend kdnnen Fragen fur die erste Bear-
beitungsphase geklart werden.

Im Rahmen der Startbesprechung findet eine gemeinsame Begehung
vor Ort statt.
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3.3 Fragen und Beratung

Fragen zur Testplanung kdnnen bis am 21. Juni 2024 per E-Mail an
folgende Adresse eingereicht werden:

kilian.mueller@skw.ch

Die Beantwortung der Fragen erfolgt innert 14 Tagen. Samtliche
Antworten werden allen Teilnehmenden per E-Mail zugestellt. Die
Beantwortung gilt als verbindliche Erganzung zum vorliegenden
Programm.

Weitere Fragen konnen im Rahmen des Verfahrens laufend an die
Verfahrensbegleitung gestellt werden. Diese werden laufend, respek-
tive im Rahmen der Zwischenbesprechungen beantwortet.

Fur Fragen betreffend Larmschutz, Verkehr und Nachhaltigkeit ste-
hen Fachpersonen zur Verflgung (pro teilnehmendes Buro fur das
gesamte Verfahren wahrend zwei Stunden pro Fachdisziplin). Es
kénnen Beratungsgesprache oder Berechnungen von Entwrfen
beansprucht werden. Die Terminkoordination ist durch das teilneh-
mende Team zu organisieren.

Die Fachpersonen stehen ausserdem an den Start- und Zwischen-
besprechungen zur Verfugung.

Kontakt: Kopitsis AG, Julia Armbruster, Tel. 056 201 44 59,
Mail: j.armbruster@kopitsis.com

Kontakt: IBV HUsler AG, Janet Fasciati, Tel. 044 252 13 36,
Mail: j.fasciati@ibv-zuerich.ch

Kontakt: Denkgebdude AG, Ramon Zimmermann, Tel. 079 153 25 02
Mail: ramon.zimmermann@denkgebaeude.ch

3.4 Zwischenbesprechungen

Zweck der Zwischenbesprechungen ist die Prasentation der Projekt-
ideen durch die Verfassenden. Im dialogischen Planungsprozess mit
den Teams steht nicht die Konkurrenzsituation zwischen den teil-
nehmenden Teams im Vordergrund, sondern das Erarbeiten nicht
anonymer Entwicklungsstrategien, die im direkten Austausch
zwischen Teilnehmenden und dem Beurteilungsgremium entwickelt
werden. An den einzelnen Daten liegt der Fokus auf unterschied-
lichen Themen, welche von den Teilnehmenden zu erldutern sind.

Im Rahmen der Zwischenbesprechungen kann das Beurteilungsgre-
mium steuernd Einfluss nehmen. Die prasentierten Unterlagen mus-
sen Aussagen zu den nachstehenden Schwerpunkten erlauben.
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Der Fokus liegt auf der Ubergeordneten stadtebaulichen und frei-
raumlichen Konzeption Uber den gesamten Bearbeitungsperimeter
mit folgenden Themen:

Analyse und Qualitaten des Gebiets, Entwicklungsstrategien
Stadtebauliche Setzung und Bebauungstypologie

Prufung Erhalt und Erweiterung der Bestandesbauten
Auslotung der Dichte und Qualitaten nach Regelbauweise, Areal-
Uberbauung oder Sondernutzungsplanung (Aufzonierung oder
Gestaltungsplan)

Konzept zum Freiraum, Vernetzung und Topographie (Garten-
stadt, Stadtklima)

Etappierungseinheiten

Erschliessungsstrategien

Es sind die verschiedenen Strategien zu untersuchen und eine Ein-
schatzung zur Mdglichkeit des Bestandeserhalts abzugeben. Der
Entscheid Uber weiter zu untersuchende Entwicklungsstrategien wird
im Rahmen der 1. Zwischenbesprechung fur die anschliessenden
Bearbeitungsphasen getroffen.

Aufbauend auf den Themen und Erkenntnissen der 1. Zwischenbe-
sprechung sind insbesondere folgende Themen aufzuzeigen:

Weiterentwicklung stadtebauliche Setzung und Bebauungstypo-
logie sowie Dachformen

Schnittstellen zu den angrenzenden Raumen, insbesondere die
Adressierung und das Zusammenspiel des Erdgeschosses mit
der Stadtebene und den angrenzenden Freirdumen
Weiterentwicklung Freiraumkonzept

Konzeptidee Nutzungsaufteilung, schematischer Beispielgrund-
riss und Schnitt

Umgang mit der Larmsituation

Erschliessung und Anlieferung inklusive konzeptioneller Skizzie-
rung des Untergeschosses (Parkierung, Lager, Technikraume,
Mieterkeller, Veloraume, etc.)

Darstellung der Kennzahlen der anrechenbaren Geschossflache
(aGF), Anzahl Wohnungen, Gewerbeflachen

Separate Realisierbarkeit in Bauphasen

Es sind Varianten aufzuzeigen. Volumetrische Darstellungen sind
erwilnscht. Fotorealistische Visualisierungen sind nicht zuldssig.

Die Zwischenbesprechungen finden statt im:

Sitzungszimmer EG
Pfarreizentrum Maria-Hilf
Leimbachstrasse 64

8041 Zrich
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Das Prasentationsmedium ist frei wahlbar (es stehen ein Beamer
sowie Stellwande fur 2 AO-Plakate Querformat zur Verfugung). Ein
Arbeitsmodell (weiss) als Einsatz in das Modell 1:500 wird verlangt.
Alle Unterlagen werden digital zur Verfluigung gestellt.

Nach einer Prasentation durch die Teams und Klarung der Fragen
findet eine Diskussion im gesamten Gremium (inkl. der teilnehmen-
den Teams) statt. Diese wird protokolliert und den Teams schriftlich
im Nachgang zu Verfugung gestellt.

3.5 Schlussabgabe

Die abzugebenden Unterlagen sind bis spatestens am 5. Dezember
2024, 16:00 Uhr beim Planungsburo Suter « von Kanel + Wild Planer
und Architekten AG, Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zurich einzureichen.

Das Modell ist zwei Wochen spater, d.h. bis spatestens am
19. Dezember 2024, 16:00 Uhr - ebenfalls beim Planungsburo Suter
+ von Kanel + Wild - abzugeben.

3.6 Vorprifung

Die Projekte der Schlussabgabe werden durch die Verfahrensbe-
gleitung sowie die beigezogenen Experten technisch vorgepruft.

3.7 Beurteilung

Die Schlussbesprechung findet am 14. Januar 2025 im Beurteilungs-
gremium statt. Es ist keine weitere Prasentation durch die
Teilnehmenden vorgesehen.

Die Beurteilung und Diskussion erfolgt gemass den nachstehenden
Kriterien, wobei die Reihenfolge keiner Gewichtung entspricht:

*  Stadtebau, Freiraum und Identitat

*  Verkehr und Erschliessung

*  Wohnungs- und Nutzungsqualitat

*  Vermietbarkeit und Wirtschaftlichkeit

*  Realisierbarkeit, Bewilligungsfahigkeit, Etappierbarkeit
*  Nachhaltigkeit in Erstellung und Betrieb

*  Beitrag zum Stadt- und Mikroklima

Das Beurteilungsgremium wird aufgrund dieser Kriterien eine Ge-
samtbeurteilung der Konzepte vornehmen. Die Erkenntnisse des
Verfahrens werden in Form einer Synthese in einem Bericht festge-
halten.
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4 AUFGABE

4.1 Ziele und Perimeter

Das Gebiet bildet durch seine ruhige Lage, die griine Umgebung und
gleichzeitig einer ausgezeichneten Anbindung an die Stadt, ein
Gleichgewicht zwischen Urbanitat und Natur. Der Gartenstadtcharak-
ter der bestehenden Siedlung soll sorgsam bewahrt werden. Die
neue Siedlung mochte "Anders sein" - nicht im Sinne des Experimen-
tellen, sondern als eine einzigartige, begegnungsfordernde Gemein-
schaft, die sich subtil vom Mainstream abhebt. Durch innovative und
identitatsstiftende Ansdtze in der stadtraumlichen Konzeption, der
Architektur und der Umgebungsgestaltung sowie dem Fokus auf das
Gemeinschaftsleben, soll ein Ort entstehen, der Raum fur zeitge-
masses Wohnen und moderne Lebensstile schafft.

Mit der Testplanung soll eine stadtebaulich Uberzeugende Entwick-
lungsstrategie fur den Bearbeitungsperimeter definiert werden. Die-
se bildet die Grundlage fur die Entwicklung und Umsetzung der ein-
zelnen Etappen Uber Konkurrenzverfahren in den nachsten rund 10-
15 Jahren. Die Genossenschaftssiedlung bietet in Zukunft ein vielfdl-
tiges Wohnraumangebot fur verschiedene Lebensphasen, -modelle
und -anspruche.

Die Aufgabe umfasst sowohl die Uberprifung vorhandener Pla-
nungsgrundlagen wie auch das Erarbeiten und Prufen von neuen
Alternativen.

Folgende GrundstUcke sind im Eigentum der BGLE:
LE710, LE792, LE8O1, LE833, LE835, LE1386, LE1387, LE1463, LE1466

Die BGLE wird auf der Grundlage von Kaufsrechtsvertragen die Lie-
genschaft LE711 (Leimbachstrasse 50) im Jahr 2026 und die Liegen-
schaft LE836 (Bruderwies 3) im Jahr 2029 erwerben. Diese Grund-
stlcke sind in die Konzeption miteinzubeziehen. Das Grundstuck
LE1225 kann zurzeit nicht erworben werden. Im Sinne eines erwei-
terten Perimeters ist das Potenzial eines Einbezugs aufzuzeigen. Die
Grundkonzeption muss ohne Einbezug des Grundstucks LE1225
funktionieren.
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Noch offen: Zu prtfendende Optionen werden in der Schlussfassung
des Programms ausfuhrlich beschrieben.

4.2 Stadtebau

Leimbach liegt am stdlichen Rand von Zurich im Sihltal. Es zeichnet
sich durch eine spezifische, topografische Lage aus: Zwischen den
Moranen des Albis und des Zimmerberges gelegen, ist Leimbach
vom See und zusatzlich durch die Allmend von der Stadt Zurich ge-
trennt. Am westlichen Rand erstrecken sich die Auslaufer des Uetli-
bergs, im Osten jenseits der Sihl wirkt der Entlisberg raumlich und
optisch eingrenzend. Scharf eingeschnittene Bachtobel, die vom
Uetliberg bis zur Sihl fUhren, durchschneiden das Gelande. Dadurch
entsteht eine charakteristische Kammerung des Gebiets. Die Bebau-
ung Leimbachs erstreckt sich entlang des Flusstals und der leicht
geneigten Hange bis zu den steileren Wiesenflachen. Durch seine
Lage am Hang ergeben sich eine Vielzahl visueller Beziehungen.
Wahrend die gegenuberliegenden Hohenzlge das Sichtfeld begren-
zen, 6ffnet sich das Blickfeld dem Flusslauf folgend bis nach Zurich.

Im Siedlungsgebiet Leimbachs ist die durchlassige Bebauungsstruk-
tur mit der Gartenlandschaft vorherrschend. Kennzeichnend dafur
sind die zahlreichen privaten und gemeinschaftlichen Freirdume
sowie vielseitig genutzte Strassenraume mit Treffpunkten, Aufent-
halts- und Spielplatzen. Ziel ist es, diesen wertvollen Siedlungstyp zu
erhalten, deshalb sollen blockrandartige Siedlungsmuster vermieden,
eine hohe Durchlassigkeit nachgewiesen, Baukdrper sensibel in die
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anspruchsvolle Topografie integriert und Blickbeziehungen und
Zugange zur Landschaft bestehen bleiben oder aufgewertet werden.

Auch die Siedlung der Baugenossenschaft Linth-Escher liegt zwischen
Sihl und Waldrand am Fuss des Uetlibergs in Leimbach. Der Bahnhof
Leimbach der Sihltalbahn ist in kurzer Gehdistanz erreichbar. Die
nachstgelegene Einkaufsmdoglichkeit in Siedlungsnahe ist im Sihl-
bogen. Ein Kindergarten befindet sich unmittelbar angrenzend ober-
halb der Kirche Maria-Hilf. Die Schulhduser Sihlweid, Leimbach und
Falletsche sind in wenigen Gehminuten erreichbar.

Mit der kooperativen Testplanung sollen hochwertige stadtebauliche
Ansatze mit attraktiven Aussenrdumen und einer optimalen Dichte
fur den Ersatz der bestehenden Siedlung untersucht werden. Insbe-
sondere ist die Grundsatzfrage zu klaren, ob die Neubauten im Rah-
men der geltenden BZO realisiert werden sollen oder ob in Abwei-
chung von der geltenden BZO mehr Spielraum z. B. bezlglich der
Gebaudehohe zu einer hdheren Qualitat fuhren konnte. Dement-
sprechend ist in Varianten die optimale Setzung, Geschossigkeit,
Hohe und Dichte einer zukinftigen Uberbauung zu prifen. Dabei ist
im Hinblick auf die soziale Vertraglichkeit auch eine etappierte Reali-
sierbarkeit zu bertcksichtigen und aufzuzeigen. Fur die BGLE steht
primar das Ausloten von Spielraumen bezuglich Gebaudehohe und
Geschosszahl im Zentrum. Im Rahmen der Testplanung soll eine
Haltung entwickelt werden, womit diese Qualitaten in eine neue
Uberbauung Ubertragen oder neu gedeutet werden kénnen.

Eine Herausforderung bildet die Hangsituation. Die Anforderungen
des Larmschutzes sind mit denen des Lokalklimas (Kaltluftstrom)
bestmdglich in Einklang zu bringen bzw. allfdllige Zielkonflikte sind
offenzulegen. Es soll eine neue Bebauung entstehen, welche die
Hanglage respektiert und als Potential erkennt. Speziell unter Bertck-
sichtigung der Hindernisfreiheit bildet dies eine Herausforderung,
aber gleichzeitig auch eine Chance zur Ausarbeitung eines ortsge-
bundenen Konzepts. Weiter bildet die unterschiedliche Zonierung
des Bebauungsperimeters und die unterschiedliche Orientierung des
Gevierts im Grungurtel bzw. an der Leimbachstrasse eine Rahmen-
bedingung, die spezifische Haltungen erfordert und gleichzeitig den
Zusammenhalt der Siedlung bedingt. Innerhalb des Quartiers sind
gut verstandliche AnknUpfungspunkte zu schaffen, die interne wie
umliegende Quartierteile verbinden.

Es werden identitatsstiftende Orte fur die beiden Teilgebiete ober-
und unterhalb der Strasse Bruderwies angestrebt. Diese sollen im
Freiraum durch eine oder mehrere grosse gemeinsame Freiflachen
komplettiert werden. Die Anbindung an den Bahnhof ist eine wesent-
liche Qualitat und soll gestarkt werden. Das GegenUber zum Bahnhof
soll zu einem Ankunftsort werden. Es ist denkbar, dort einen Treff-
punkt fur das Quartier zu schaffen.
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Vorgaben aus der Liegenschaftenstrategie 2040 der Baugenossen-
schaft Linth-Escher (vgl. die Ausfuhrungen unter Ziff. 1 - Einleitung):

*  Gebiet BA: Die bald 80-jahrigen Reiheneinfamilienhduser sind
aufgrund ihres schlechten baulichen Zustandes ab ca. 2028
durch Neubauten zu ersetzen.

*  Baubereiche BB und BC: Die bald 80-jahrigen Reiheneinfami-
lienhduser sind, je nach Etappierung, ab ca. 2031 oder allenfalls
zusammen mit der Etappe BA durch Neubauten zu ersetzen.
DemgegenUber sind die Weiternutzungsmaoglichkeiten oder der
Ersatz der Bestandesbauten entlang der Leimbachstrasse ver-
tieft zu prifen und als Varianten einander gegentberzustellen.

Die Stadt Zurich hat im Grundlagenbericht Ortsbildschutz vom

5. September 2018 bereits eine erste Interessenabwagung zwischen
dem Denkmalschutz und den Verdichtungszielen vollzogen. So
haben stadtebauliche Studien gezeigt, dass die Transformation der
Teilgebiete so gestaltet werden kann, dass ihre struktur- und charak-
terpragende Durchgriinung, die Einbettung in die Hanglagen, aber
auch die Erschliessungsstruktur erhalten oder angepasst im Sinne
des Gebietscharakters interpretiert werden kdnnen. Dies ist im
Rahmen der Testplanung zu Uberprifen und nachzuweisen. Ausser-
dem sind die pragenden Qualitaten des Gebiets zu analysieren und
in die weitere Entwicklung zu integrieren. Der Umgang mit den in
Kap. 5.3 erlauterten Erhaltungszielen des ISOS ist aufzuzeigen.

Zur Verhinderung einer direkten Anwendbarkeit des ISOS ist auf den
Einbau von Untergeschossen in das Grundwasser zu verzichten.

Aufgrund der Ergebnisse der Potenzialstudie wird von der BGLE eine
Bebauung ohne Hochhaus priorisiert.

FUr die erste Bearbeitungsphase der Testplanung ist zu eruieren, ob
die Ausschopfung der Dichte nach geltender BZO inkl. Arealbonus
vertraglich umsetzbar ist. Insbesondere fUr spdtere Etappen kann die
Prifung eines Planungsinstruments (Aufzonierung oder Gestaltungs-
plan) als mdgliche Option einbezogen werden.

An der ersten Zwischenbesprechung kénnen auch Varianten mit
einem Gestaltungsplan an der Leimbachstrasse (Etappen BB und/
oder BQ) diskutiert werden, falls dadurch wesentliche Vorteile ent-
stehen.

Es ist eine Auseinandersetzung mit dem Thema der Dachform not-
wendig. Themen sind unter anderem Einordnung und ISOS, Unter-
halt, Lebensdauer sowie Kombination mit PV. Aufgrund der Erfah-
rungen der BGLE sind insbesondere Varianten ohne Flachdacher
aufzuzeigen.

Das Quartier mit seiner naturnahen Umgebung, der Ruhe, der Nahe
zur Stadt und seiner hervorragenden Anbindung bietet sich beson-
ders fur Familien an, soll gleichzeitig jedoch Raum fur Vielfalt und
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unterschiedlichste Haushaltsformen bieten. Die BGLE wunscht sich,
dass die Siedlung zu einem lebendigen Ort mit einem facettenrei-
chen Wohnungsmix wird, der viel Varianz bietet, um ein breites An-
gebot fur unterschiedlichste Anspriiche und Nutzerschaften zu
schaffen.

Uber das gesamte Gebiet sollen Gemeinschaftsraume in sinnvoller
Anzahl und unterschiedlicher Grésse (ca. 30-80 m?) angeordnet wer-
den. Hierbei ist die Vorgabe von 1 m? Gemeinschaftsraum je 300 m?
Wohnflache zu beachten. Wasch- und Trockenraume, sowie Kinder-
wagenraume und Veloabstellmoglichkeiten sollen in gentgender
Anzahl eingeplant werden.

Es sind zwei Wohnungsgrolien je Wohnungstyp vorgesehen, um eine
maximale Flexibilitat und Auswahl zu gewahrleisten. Beispielsweise
sind 2.5-Zimmerwohnungen zwischen ca. 40 und 60 m? und 3.5-Zim-
merwohnungen mit ca. 65 bis 85 m? angedacht, wobei der Schwer-
punkt jeweils auf den kompakteren Wohnungen liegt.

Der Bereich der heutigen Reiheneinfamilienhauser ist besonders auf
das Familienwohnen ausgerichtet. Daher sind vor allem gréssere
Wohnungen mit 3.5 bis 6.5 Zimmern vorgesehen (75-80 %). Hier soll
bodennahes Wohnen fur moglichst viele ermdglicht werden. Der Ein-
familienhauscharakter der bestehenden Siedlung soll soweit moglich
in eine zeitgemasse Ausformulierung transferiert werden, um auf
den immer noch weit verbreiteten Traum vom eigenen Haus mit
einem daran angelehnten Angebot zu reagieren. Winschenswert
waren z. B. zweigeschossige Wohnformen sowie die Ermoglichung
eines bodennahen Wohnens fur méglichst viele. Dabei sind innova-
tive Konzepte sehr willkommen. Die Mdglichketit, flexibel nutzbare zu-
satzliche Raume zu mieten, bietet Raum fur individuelle BedUrfnisse.

Der Schwerpunkt im Bereich der bestehenden Zone W3 wird auf die
Wohnnutzung gelegt. Der Gewerbeanteil betragt 0-2 %. Die Bedurf-
nisse der Bewohner:innen liegen im Mittelpunkt. Es sollen flexible
Raume fur z. B. Kita, Spielgruppen und Gemeinschaftsraume vorge-
sehen werden. Zum Teil kdnnten zumietbare Zimmer fur Kleinstge-
werbe durch Mieter:innen genutzt werden.

In den Bereichen entlang der Leimbachstrasse liegt der Fokus auf
einer breiten Palette von Haushaltformen. Insbesondere Ein- und
Zwei-Personenhaushalte, aber auch Familien und Wohngemein-
schaften sollen hier lhren Platz finden. Die Konzentration liegt daher
auf kleineren bis mittleren Wohnungen (ca. 85 % 2.5-3.5 Zimmer-
wohnungen). Zusatzlich werden einige grosszlgige Wohnungen
angeboten (15 % 6.5 Zimmer oder mehr).

Die Flache flr das Gewerbe erstreckt sich an der Leimbachstrasse
Uber das gesamte Sockelgeschoss und etwa 50 % des 1. Oberge-
schosses. Die Raume sollen gentgend Hohe aufweisen und flexibel
nutzbar sein, so dass der wechselnde Flachenbedarf der Mietenden
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berucksichtigt werden kann. Es sind auch teilweise doppelt hohe
Raume mit Galerien angedacht.

Im stdlichen Bereich in Bahnhofsndhe liegt der Fokus auf stillen pu-
blikumsorientierten Gewerbearten, welche von der Nahe zum Bahn-
hof und der damit verbundenen hohen Passantenfrequenz profitie-
ren konnen. Insbesondere werden Mietende im Bereich des Lebens-
mittelverkaufs/Detailhandels (ca. 400 m?), Kleingewerbe, Gesund-
heitsdienstleistungen, wie z. B. Hebammenpraxis, Arztpraxen,
Physiotherapie, Coiffeur, Kosmetik, Kiosk, Backerei und Gastronomie
erwartet.

Im nordlichen Teil zur Frymannstrasse hin gibt es auch Platz fur lau-
tes, produzierendes Gewerbe, z. B. Handwerksbetriebe, Autogarage,
Velomechaniker. Ausserdem kdnnten sich spezialisierte Fachmarkte
fur den Standort interessieren. Auch (Wohn)Ateliers sind denkbar.

Das Gewerbe ist ein wichtiger Teil der Siedlung, ein Zusammenspiel
von Wohn- und gewerblichen Nutzungen wird angestrebt. Die Gestal-
tung des Gewerbeanteils soll darauf ausgerichtet sein, eine innovati-
ve und lebendige Mischung von flexibel nutzbaren Flachen zu schaf-
fen. Der Gewerbeanteil wird als bedeutender Akzent innerhalb der
Siedlung konzipiert und nicht lediglich als Randnutzung betrachtet.

4.3 Freiraum

Die Qualitaten des stadtebaulichen Kontextes (vgl. Kap. 4.2) bestehen
massgeblich aus den Freirdumen im und angrenzend zum Siedlungs-
gebiet. Die Umgebungs- und Freiraumgestaltung nimmt im Gesamt-
konzept der Siedlung eine zentrale Rolle ein. Ein grosszigiger offent-
licher Freiraum ist als verbindendes Element fUr das gesamte Quar-
tier vorzusehen. Ein Ubergeordnetes Ziel besteht darin, einen identi-
tatsstiftenden Quartiercharakter zu entwickeln. Besonderes Augen-
merk wird zudem auf reichlich Grin gelegt, dessen Gestaltung nicht
nur asthetisch ansprechend, sondern auch férderlich fur die Biodi-
versitat und Hitzeminderung sein soll (vgl. Leitfaden Gartenstadt,
Kap. 5.4).

Ein durchdachtes Regenwassermanagement mit Integration von Ver-
sickerungs- und Retentionsflachen, im Einklang mit dem Schwamm-
stadtprinzip, soll eine wesentliche Rolle im Gesamtkonzept spielen.
Im Fokus liegt zudem eine fundierte Auseinandersetzung mit dem
Thema Hitzeminderung (vgl. Fachplanung Hitzeminderung, Kap. 5.4).

Besondere Bedeutung wird einer bewussten Wegfiihrung, die beleb-
te Wege und Platze schafft, zugemessen. Von durchdachten und gut
ausgestatteten Kinderspielplatzen bis zu Begegnungs- und Treff-
punkten fur altere Bewohner:innen ist ein vielfaltiges Angebot fur
Menschen jeden Alters zu schaffen. Es sollen Orte zum Sitzen, Ver-
weilen und sich begegnen entstehen. Mobiles Mobiliar kénnte mog-
licherweise zusatzliche Flexibilitat bieten.
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Die Bauherrschaft wiinscht sich grosszugige private Aussenraume,
sowie gut gestaltete Ubergange von innen nach aussen, die Spiel-
raum fur die Bewohner:innen schaffen. Private Pflanzmoglichkeiten
sollen, insbesondere fUr die Erdgeschosswohnungen, jedoch auch
mittels flexibel nach Bedarf anpassbarer Pflanzbeete fur alle Bewoh-
nenden zuganglich gemacht werden. Besondere Aufmerksamkeit gilt
auch der Gestaltung der halbprivaten Aussenrdume als Ubergang.

Die Schaffung eines gedeckten Aussenraums, abseits der Gebdude,
der von allen Bewohner:innen zum Grillen und als Treffpunkt genutzt
werden kann, kdnnte ein wichtiges Element der Aussenraumgestal-
tung darstellen. Die Integration von gedeckten Veloabstellplatzen
und eine sinnvolle Ver- und Entsorgungsplanung werden explizit ge-
wunscht. Die Untergeschosse sind mit der Freiraumkonzeption
abzustimmen.

4.4 Mobilitat

Es sind Losungen aufzuzeigen, wie die Gebietsteile an der Leimbach-
strasse erschlossen und angeliefert werden kdnnen mit den restrik-
tiven Vorgaben bezlglich Zufahrten und dem Alleenkonzept. Dabei
wird eine moglichst hohe Unabhangigkeit der einzelnen Etappen an-
gestrebt.

Die Baugenossenschaft strebt eine zukunftstaugliche Konzeption der
Mobilitatsorganisation an.

Die Parkierung fur Personenwagen soll drtlich konzentriert erfolgen,
Wege zur Anlage werden in Kauf genommen. Ein gut organisierter
und zuganglicher Pool fur Carsharing ist wiinschenswert. Insbeson-
dere im unteren Niveau entlang der Leimbachstrasse ist eine weiter-
gehende Reduktion im Rahmen der konkreten Projektentwicklung
denkbar. Im Rahmen der Testplanung ist Uber den gesamten
Bearbeitungsperimeter vom Minimalbedarf gemass PPV auszugehen
(vgl. Mobilitat, Kap. 5.5).

Es sollen Konzepte vorgeschlagen werden, die eine kinftige Reduk-
tion der Personenwagen sinnvoll auffangen kénnen (oberirdisch
rickbaubar oder unterirdisch umnutzbar).

Die Vorschlage zur verkehrlichen Erschliessung werden nach der

1. Zwischenbesprechung mit den Bewilligungsbehorden (Dienstab-
teilung Verkehr und Tiefbauamt) abgestimmt und eine entsprechen-
de Ruckmeldung den Teams fur die weitere Bearbeitung mitgegeben.

4.5 Nachhaltigkeit

Uber den gesamten Entwicklungs- und Bauprozess ist das Thema
Nachhaltigkeit mit den Teilbereichen Okologie, Okonomie und Gesell-
schaft zu berucksichtigen. Die Baugenossenschaft orientiert sich am
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Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS), welcher auch im Ver-
fahren Bruderwies phasengerecht zu Anwendung kommt. Die Nach-
haltigkeitsanforderungen sind an mehreren Stellen des Programms
zu finden. Ob die Gebdude oder das Areal mit einem Nachhaltigkeits-
label zertifiziert werden, wird zu einem spdteren Zeitpunkt entschie-
den.

Im Bereich der dkologischen Nachhaltigkeit werden die Treibhaus-
gasemissionen sowie die «Primarenergie nicht erneuerbar» zur
Erstellung, des Betriebs und der Mobilitat mit dem SIA 2040 Tool des
Effizienzpfad Energie durch den Experte Energie/Nachhaltigkeit be-
stimmt und die Zielerreichung als quantifizierbares Kriterium zur
Beurteilung der Testplanungsbeitrage verwendet.

Die Methode der Suffizienz soll angewendet werden, um Potenziale
zur Reduktion von Treibhausgas-Emissionen maglichst maximal aus-
zuschopfen.

4.6 Etappierung und Kosten

Es sind unabhangig umsetzbare Etappen angestrebt. Diese sollen die
Grosse fur eine Arealtiberbauung von 6'000 m? Grundstiicksflache
erreichen (6ffentliche Weg- und Strassenparzellen nicht eingerech-
net). Die erste Etappe muss ohne Planungsinstrument (z. B. Gestal-
tungsplan) realisiert werden kdnnen. Die Etappierung ist baurecht-
lich, baulich, freiraumlich und verkehrstechnisch zweckmadssig auf-
zuzeigen. Abhangigkeiten sind transparent zu machen. Die jeweiligen
Zwischenstande sollen bereits eine hohe Lebens- und Aufenthalts-
qualitat aufweisen.

Die Etappeneinheiten aus der Potenzialstudie durfen hinterfragt wer-
den. Deren Bezeichnung wird zur einfacheren Lesbarkeit im Pro-
gramm verwendet.

An der ersten Zwischenbesprechung ist aufzuzeigen, ob die Strasse
Bruderwies oder der ISOS-Perimeter eine geeignete Etappengrenze
fUr eine erste Etappe ist. Falls durch eine Verschiebung oder Aufhe-
bung der Strasse Bruderwies (inkl. Werkleitungen) ein Mehrwert ge-
schaffen werden kann, ist dies vertieft zu prufen.
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Als Baugenossenschaft ist das Ziel des bezahlbaren Wohn- und Ge-
werberaums wesentlich. Es wird eine Orientierung an der Erstel-
lungskostenlimite der Wohnbauférderung des Kanton Zurich ange-
strebt.
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5 RAHMENBEDINGUNGEN

5.1 Planerische Grundlagen

Kantonale Richtplanung Im kantonalen Richtplan ist das Gebiet dem Siedlungsgebiet zuge-
wiesen. Es profitiert von der Nahe zum Bahnhof Zurich Leimbach.
Langfristig ist ein Ausbau der 6stlich liegenden Bahnlinie geplant.

Regionale Richtplanung Im regionalen Richtplan Siedlung und Landschaft werden die Parzel-
len entlang der Leimbachstrasse als Teil des Quartierzentrums
Zurich Leimbach/Manegg bezeichnet. In der Gebietsplanung ist
deshalb darauf zu achten, wie Faktoren wie beispielsweise bauliche
Dichte und Nutzungsstruktur insbesondere der Erdgeschosse (vgl.
auch Leitfaden Bauen an Achsen und Platzen) zu dieser Quartierzen-
trumsfunktion beitragen kénnen.

Weitere Massnahmen aus dem regionalen Richtplan Verkehr umfas-
sen die kurz- bis mittelfristige Errichtung einer neuen Veloparkie-
rungsanlage am Bahnhof Leimbach. Die Leimbachstrasse ist sowohl
als bestehender Radweg wie auch Bustrassee bezeichnet.

Ausschnitt regionaler Richtplan Siedlung NN DT s A & ‘A : \?v\', d 3\ |
und Landschaft - e Bl U3 P i
(Bearbeitungsperimeter gelb eingekreist) ; / / .J" g ? ZENA Wt \ .
(/ . 4 >  foing
oo Roow  Siedlung 2\
[ ] Siedlungsgebiet
A Zentrumsgebiet 4 e disre 5
== | Schutzwiirdiges Ortsbild I > AT
Landschaft Jodl s / / // 1 \‘/'g’
= imlL i 7% / &
—| Ubriges Landwirtschaftsgebiet I i / )\\\\‘
AN iterung der landwirtschaft i ‘ - X ATV X
(] ] Erholungsgebiet ] 19| A % )
® Ausflugsziel : ’k\ \\J
A A Aussichtspunkt \ A 4 _ 2 N\
E5 1] Naturschutzgebiet (in Gewassem) | Ao/ |IF
& & Gruben- und Ruderalbiotop "/
[N | ) Gewasserrevitalisierung
Vernetzungskorridor
2 ] Landschaftsschutzgebiet
= 2 Landschaftsforderungsgebiet
ER [T Landschaftsverbindung
G Natur- oder L
[ i Freihaltegebiet

Ausschnitt regionaler Richtplan Verkehr
(Bearbeitungsperimeter gelb eingekreist)

Kenional  _ Reuknel Strassenverkehr

bestehand geplant  beatehend  geptart

Hochleistungsstrasse

J— Ausbau Hochleistungstrasse
= Hauptverkehrsstrasse

— Abklassierung Hauptverkehrs-
strasse/Riickbau bei Ersatz

Veloverkehr

..... Radroute von nationaler Bedeutung
S— — Radweg
— bei Ersatz aufzuhebender Radweg
0 M Veloparkierungsanlage

Fussverkehr

S — Reitweg
=== Fuss-/Wanderweg
Fuss- / Wanderweg mit Hartbelag
e bei Ersatz aufzuhebender Fuss- /
Wanderweg

Offentlicher Verkehr

§
2 575>

"

—— Bustrassee
—_— Bahnlinie doppel- oder mehrspurig
—_— Ausbau Bahnlinie
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Kommunale Richtplanung Im kommunalen Richtplan wird der Bearbeitungsperimeter als Gebiet
mit baulicher Verdichtung kategorisiert. Diese Bezeichnung ermog-
licht das Nutzen eines Planungsinstrumentes (Aufzonung oder Ge-
staltungsplan), um die in der BZO 2016 theoretisch definierten,
nutzungsplanerischen Kapazitaten zu Uberschreiten und somit eine
erhohte bauliche Dichte zu realisieren.

Wie der Konzeptkarte Stadtstruktur zu entnehmen ist, befindet sich
der Bearbeitungsperimeter im Ubergangsbereich von der Kategorie
"heterogenes Gebiet" zur "grinen Wohnstadt". Die beiden Kategorien
stellen unterschiedliche Anforderungen an die Gebietsentwicklung.
Wahrend im heterogenen Gebiet eine starke Nutzungsdurchmischung,
eine hohe bauliche Dichte und Erdgeschosse, die im Bezug zum
Stadtraum stehen, angestrebt werden, soll sich die grine Wohnstadt
vornehmlich durch Wohnnutzungen, eine differenzierte Freiraum-
struktur aus 6ffentlichen, gemeinschaftlichen und privaten Freirdu-
men und eine mittlere Dichte auszeichnen.

Der kommunale Richtplan dbernimmt die Ubergeordnete Vorgabe
der Errichtung eines Fuss-/Wanderwegs parallel zur Leimbachstrasse.
Die Leimbachstrasse selbst soll als Fussgangerbereich attraktiv und
mit Aufenthaltsbereichen gestaltet werden. Neu soll auf dem
Streckenabschnitt entlang des Planungsgebiets ein Fussgangerbe-
reich entstehen. Zusatzlich ist ein Fussweg direkt am linken Sihlufer
vorgesehen. Die Leimbachstrasse ist als Velovorzugsroute be-
zeichnet. Am Bahnhof Leimbach ist eine neue Veloparkierungsanlage
geplant.

Ausschnitt kommunaler Richtplan
Siedlung und Landschaft
(Bearbeitungsperimeter gelb eingekreist)

Festlegungen

Kemumal Kol

Detetand et
Siedlung und Landschaft
Siedlungsentwicklung

Gebiet mit baulicher Vardichtung Gber BZO 2016

Quartierzentren

3 auarterzantrum

Freiraumentwicklung

rer Erholungsfunktion

Etholungsfunktion, ungefahra Lage

riedhdle

ortaniagen (nicht stadtisch)
inschaftsgarten)

Freiraum mit aligemeiner Eholungsfunktion

Freirum mit aligemeiner Erholungsfunktion, ungefahre Lage

LP = Landschaftichar Park

Stadtnatur

Okologischer Vemetzungskormdor

Offentliche Bauten und Anlagen

Schulanlagen Volksschule

B B Voksschuanage
[ ]

Volksschulaniage, ungefihre Lage

+s  Volksschulanlage, Gebiet fir Standortsuche
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Ausschnitt kommunaler Verkehrsplan
Fussverkehr
(Bearbeitungsperimeter gelb eingekreist)

Kommunale Festlegungen

Fussverbindung mit
erhdhter Aufenthaltsqualitat

s § === bestehend

wm g === geplant
Fussverbindung

—'Q'— bestehend

— ;ﬁ;-—~ geplant
Fussgangerbereich

- geplant
Ubergeordnete Festlegungen

Fuss- & Wanderweg

) bestehend
) geplant %
5.2 Baurecht
Nutzungsplanung Das Planungsgebiet liegt laut aktuell glltiger BZO ab der zweiten Bau-

tiefe von der Leimbachstrasse in der Wohnzone W3. Die Parzellen,
welche direkt an die Leimbachstrasse grenzen, befinden sich in der
Wohnzone W4. Auf dem Areal gibt es keine bestehenden Quartier-,
Gestaltungs- oder Sondernutzungsplane.

Im Rahmen der Potenzialstudie wurde durch die BGLE entschieden,
gegenuber der gemass BZO moglichen Dichte keine weitere Verdich-
tung (z. B. Uber einen Gestaltungsplan) anzustreben. Die erste Etappe
ist daher zwingend ohne Planungsinstrument (Sondernutzungspla-
nung oder Aufzonung) vorzusehen. In der zweiten und nachfolgen-
den Etappen kann eine Erhéhung der Dichte gegenuber der BZO mit
der Testplanung nochmals gepruft werden.

Ausschnitt aus dem Zonenplan
(Bearbeitungsperimeter gelb eingekreist)

Kommunale Zonen

[ Kernzone (K)

=] Quartiererhaltungszonen (Q)

Filr ige Zentn e (25)
= Sechsgeschossige Zentrumszone (Z6)
B si ossige Zer @n
Zweigeschossige Wohnzone (W2)

[ ] Zweigeschossige Wohnzonen (W2b I, W2b II, W2b IIl)
=l Dreigeschossige Wohnzone (W3)

- Viergeschossige Wohnzone (W4)

- Flinfgeschossige Wohnzone (W5)

[ industri mit Zul von Handels- und
Dienstleistungsbetrieben (IHD)

[industriezone [0)

[ zonen fiir éffentiiche Bauten (Oe2 bis Oe7)
— Erholungszonen (E1, E2, E3)

[ Freinaltezone (F)

..... Baulinie
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Baumasse gemass BZO

Ausnutzungsziffer max.
Vollgeschosse max.

Anr. Untergeschoss max.
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Gebaudehohe max.

Ausnltzung
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Areallberbauungen (Art. 8 BZO) sind ab einer Flache von 6000 m?
moglich. Neben einer besonders guten Gestaltung, sind im Rahmen
von Areallberbauungen zusatzliche Anforderungen an Gemein-
schaftsraume, Veloabstellplatze und Energiewerte einzuhalten. Im
Gegenzug kann die Anzahl Vollgeschosse erhoht und eine hohere
Ausnutzung realisiert werden. Innerhalb einer Arealiberbauung sind
Ausnutzungsverschiebungen auch Uber Zonengrenzen zulassig,
jedoch nicht zwischen verschiedenen ArealUberbauungen.

Es ist denkbar, einen erhohten Spielraum (z. B. Gebdaudehohen)
mittels ArealUberbauung auch zu nutzen ohne den Arealbonus der
aGF auszuschopfen.

Ohne Arealtberbauung Mit Areallberbauung
W3 W4 W3 W4
0.9 1.2 1.3% 1.6*

3 4 4 7

0 0 0 1

1 1 1 1
9.5m 125 m 125 m 250m

*  bei Minergie-P-Eco inkl. in Dachgeschossen realisierte AusnUt-
zung (Art. 8 BZO)

In der Regelbauweise mussen anrechenbare Geschossflachen im
Dachgeschoss nicht in die AZ eingerechnet werden. Bei einer Areal-
Uberbauung sind diese Flachen jedoch in die AZ einzurechnen. Auch
das bei Arealuberbauungen zulassige anrechenbare Untergeschoss
in der W4 muss an die AZ angerechnet werden.
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REGELBAUWEISE

w3

[ TN ca 75 % v VG: 22.5%
|
< 331 m

03 eff. AZ 90 % +ca. 22.5% =ca. 112.5%
95m 02 AZ 90 %

01

nicht anrechenbares UG

w4

AN ca 75 % v.VG: 22.5%
7m| 2

Cooe

125m AZ 120 % eff. AZ 120 % + 22.5% = ca. 144.5 %

nicht anrechenbares UG

AREALUBERBAUUNG

w3

125 m

AZ 130 %

w4

25m

04 AZ 160 %

eff. AZ 130 %

90 % Regelbauweise

+ 30 % durchschnittliches Geschoss
+ 10 % Bonus ArealUberbauung

eff. AZ 160 % + 6 % im UG = 166 %
120 % Regelbauweise

+ 30 % durchschnittliches Geschoss
+ 10 % Bonus ArealUberbauung

Verkehrsbaulinie

Grenzabstand
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01

nicht anr. UG -

|AZ+6%

Entlang der Leimbach-, Frymann-, Bruderwies- und Rebenstrasse be-
stehen Verkehrsbaulinien. Einzelne oberirdische Gebdudevorsprin-
ge sind bis zu 1.5 m Uber Verkehrsbaulinie zuldssig, es gilt jedoch
eine Beseitigungspflicht (8 100 PBG).

Bei einer ArealUberbauung sind die Grenzabstande mit dem kom-
munalen Grundabstand von 5 m nur gegenuber Grundstuticken aus-
serhalb des Areals einzuhalten. Gegenuber dem Bruderwiesweg ist
ein Abstand von 3.5 m einzuhalten. Intern sind die Grenzabstande
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Mehrlangenzuschlag

Bereich fur die Anwendung Mehrhohen-

und Mehrlangenzuschlag, die konkreten
Hohen und Abstande sind projektab-
hangig zu konstruieren
. Perimeter

bebaubarer Bereich

smmmm  Anwendung MHZ und
MLZ kommunal

—— — Baulinie

Kommunaler Mehrhéhenzuschlag

Beispiel Anwendung Mehr-
héhenzuschlag

Herabsetzung des Grenzabstands
(Art. 15 BZO)
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nicht zu beachten, da entsprechende Grenzbaurechte oder Zusam-
menlegungen der Grundstuicke erfolgen werden.

Der Grenzabstand erhoht sich bei Fassadenlangen von mehr als

12 mum 1/3 der Mehrlange, héchstens jedoch auf: 10 m bei W3 und
11 m bei W4. Wenn der Gebdudeabstand zwischen zwei Hauptge-
bdauden kleiner als 7 m ist, werden die Fassadenldngen zusammen-
gerechnet.

v

FUr Gebaude, die mit der ArealUberbauung hoher sind, als gemass
Regelbauweise, ist der Grundabstand um die entsprechende Mehr-
hoéhe zu vergrossern (Art. 260 PBG).

Ll

Geometrieanpassung

15.00m
12.00m

g
g
2
§

.
4\‘(\10
RE4

Mehrlangenzuschlag

schiag 21m - 7VG

lag 18m - 6 VG

Grenze

Grenze

Der Grenzabstand verringert sich fur jedes weggelassene Vollge-
schoss um 1 m bis hochstens auf das kantonale Mindestmass, so-
fern die der reduzierten Vollgeschosszahl entsprechenden Gebdude-
hohe nicht Uberschritten wird (in der W3 = 6.5 m).

31



Kantonaler Mehrhéhenzuschlag

I Perimeter
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L _ _  20m Abstand ab Baulinie

MHZ kantonal
—— — Baulinie

95m/ Max. Gebaudehohe auf Baulinie
125m  (ohne/mit ArealUberbauung)

Gebaudeho6he

N
N
AN

Begrunte Flache (Art. 11 BZO)
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Der kantonale Grenzabstand erhoht sich ab einer Hohe von 12 m
seitlich und rdckwartig um das Mass der Mehrhéhe auf max. 16.5 m
(8 270 PBG). Dies gilt jedoch nur in dem Bereich, der mehr als 20 m
von der Verkehrsbaulinie zurtckversetzt ist (vgl. Abb. unten). Dies ist
somit vor allem im Grenzbereich zur Kirche in der Zone W4 aus-
schlaggebend. In der Zone W3 betragt der Zuschlag dagegen max.
0.5 m und ist somit nicht relevant.

Im Bereich der W3 wird aufgrund des grossen Abstands der Ver-
kehrsbaulinien die maximale Gebaudehdhe nach BZO (9.5 m/12.5 m)
nicht reduziert, da sie geringer ist als der Wert gemadss

§ 279 Abs. 2 PBG. Fur Gebaude entlang der Verkehrsbaulinie der
Frymann- und Leimbachstrasse ist jedoch im Fall einer Arealiber-
bauung die reduzierte Gebdudehdhe relevant. Die Gebaudehohe
reduziert sich aufgrund der Verkehrsbaulinie auf deren um einen
Neuntel vergrdsserten Abstand. Entlang der Leimbachstrasse
entspricht dies je nach Abstand der Baulinien einer maximalen
Gebdudehdhe von minimal ungefahr 200 m +2.22 m =22.22 m.
Entlang der Frymannstrasse betragt die maximale Gebaudehdhe auf
der Baulinie ca. 17.77 m.

Der nicht begehbare Teil der Terrasse muss ¢kologisch begrint
werden.

Mind. 2/3 der nicht mit Gebdude Uberstellten Flache ist zu begrinen,
ein Teil ist als Spiel- und Ruheflachen zu gestalten.
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Hochhausgebiete | (bis 40m)

Weitere technische
Anforderungen

Zivilschutz

ISOS
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In einer Teilrevision der BZO sollen die Vorschriften zu Hochhdusern
in der Stadt ZUrich revidiert werden. Die Richtlinien befinden sich
momentan in Uberarbeitung. Im neuen Erganzungsplan sind in
Leimbach zusatzliche Gebiete flr Hochhduser mit einer Gesamthdhe
bis 40 m vorgesehen. Fir Hochhauser werden zusatzliche Anforde-
rungen definiert. Dies betrifft im Planungsperimeter die Grundstlcke
LE710, LE711, LE1386 und LE1387 gegentber dem Bahnhof. Die
BGLE strebt kein Hochhaus an.

Im Weiteren sind die gangigen Anforderungen an die Behinderten-
gerechtigkeit, Belichtung und den Brandschutz einzuhalten.

Die Anzahl der zu erstellenden Schutzplatze bei Neubauten betragt
fur Wohnhduser ab 38 Zimmern zwei Schutzplatze pro drei Zimmer,
wobei halbe Zimmer nicht mitgezahlt werden (Art. 17 ZSV).

Die Anforderungen und Planungsgrundlagen fUr private Schutzrau-
me sind in der Technischen Weisung fur den Pflicht-Schutzraum-
bau 1984 (TWP84) definiert.

Die Pflicht zum Bau einer Zivilschutzanlage besteht nach Auskunft
von Schutz & Rettung ZUrich nicht. Von der BGLE wird jedoch die
Realisation der notwendigen Schutzplatze gewlnscht.

5.3 Ortsbildschutz

Das Inventar der schutzenswerten Orte (ISOS) weist die Wohnsied-
lung Bruderwies dem Schutzziel B (Erhalten der Struktur) und die
erste Bautiefe an der Leimbachstrasse dem Ziel C (Erhalten des
Charakters) zu.

Die Wohnkolonie Bruderwies (0.7) besteht aus hangparallel und in
regelmassigen Abstanden beidseits einer im weiten Bogen abfallen-
den Strasse angeordneten, zweigeschossigen Reiheneinfamilien-
hausern mit durchgehendem, flachem Satteldach, in den untersten
Zeilen mit leichtem Versatz sowie grosszugigen, durchfliessenden
Gartenraumen.

Entlang der Leimbachstrasse besteht gemass Inventar das kleine
Quartierzentrum Unterleimbach (15) am Hangfuss mit Bahnstation
und entlang einer weiten Kurve der alten Landstrasse nach Zurich
regelmassig gereihten zwei- bis viergeschossigen Mehrfamilien-
hdusern, teils mit Laden im Erdgeschoss.
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Ausschnitt aus dem ISOS
(Bearbeitungsperimeter gelb eingekreist)

Denkmalschutz

Natur- und Landschaftsschutz
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Das Umgebungsgebiet XXVI mit dem Schutzziel A (Erhalt der Be-
schaffenheit) besteht aus einem Grinraum am steil abfallenden
Hang. Charakteristisch sind die von zahlreichen Fusswegen durch-
querten Wiesenflachen mit vielen, teils alten, Badumen. Offentliche
Bauten sind locker und auf unterschiedlichen Stufen situiert. Das

kath. Pfarreizentrum Maria-Hilf und das Schulhaus Leimbach liegen
im Grunraum und weisen das Schutzziel A auf.

\ ||
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Das Pfarreizentrum Maria-Hilf ist im Inventar der Denkmalpflege als
Objekt von kommunaler Bedeutung enthalten. Das Ensemble der
Nachkriegsmoderne wurde 1971 nach Planen von Walter Moser er-
stellt. Die Nutzungen sind gestapelt angeordnet, der eigentliche
Kirchenbereich befindet sich im Obergeschoss und schliesst an
einen hangseitigen Kirchenhof an. Die Erschliessung erfolgt Gber ver-
schiedene Treppen, welche gemass Inventar eine gegenseitige
Durchdringung von Aussenraum und Architektur ergeben.

Das ehemalige Stationsgebaude des Bahnhofs Leimbach ist das ein-
zige Stationsgebaude landlichen Typs auf Stadtgebiet und deshalb
im kommunalen Inventar enthalten. Das schmale, zweigeschossige
Gebaude wurde im Schweizer Holzstil errichtet und mehrfach er-
weitert.

GegenUber den Schutzobjekten ist die besondere Rucksichtnahme
gemass 8238 Abs. 2 PBG nachzuweisen.

Leimbach liegt innerhalb des Gebiets «Uetliberg, nordliche Albiskette
und Antlisberg» des Inventars der kommunalen Natur- und Land-
schaftsschutzobjekte (KSO). Dieses hat keine weiteren Auswirkungen
auf den Perimeter.
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5.4 Aussenraum

Der Leitfaden fur "Bauen an Stadtachsen und Platzen" der Stadt
Zurich gibt Gestaltungshinweise fur die Bebauung und Vorzonen
sowie zur Nutzung der Erdgeschosse an Stadtachsen. Die Leimbach-
strasse bildet eine Stadtachse entlang des Bearbeitungsperimeters,
welche als durchldssige Bebauungsstruktur beschrieben wird. Be-
sondere Aufmerksamkeit ist auf die Themen Fassade und Nutzung,
Bepflanzung und Einfassung sowie Aneignung und Ausstattung zu
legen.

Strategien und Potenziale zur Transformation von Gartenstadtgebie-
ten wurden im Rahmen des Leitfadens «Zukunft Gartenstadt Zurich»
untersucht. Der Leitfaden zeigt verschiedene Losungsansatze und zu
schaffende Qualitaten auf. Dazu werden insbesondere Ziele zu drei
Thesen aufgestellt:

*  Zusammenhangende, vielfaltige und vernetzte Nachbarschaften
. Grunes (Strassen-) Netz
*  Grune Areale

Das Alleenkonzept wird im Sinne eines Richtplans zur Erganzung be-
stehender und zur Erstellung neuer Alleen angewendet. Im Bereich
der Leimbachstrasse ist ein Teil der Allee bereits bestehend und mit
allfalligen Zufahrten abzustimmen. In weiteren Abschnitten ist eine
Erganzung zu prufen.
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Stadtklima

Planhinweiskarte zur Uberwarmung im
Siedlungsgebiet, 14 Uhr
(Bearbeitungsperimeter gelb eingekreist)

keine
schwach
massig
stark
" sehrstark
I extrem

SUTER * VON KANEL * WILD

Testplanung Bruderwies, Zurich Leimbach
Programm

Das Gebiet grenzt an den Vernetzungskorridor entlang der Sihl. Die-
ser hat insbesondere zum Ziel, aquatische Lebensraume und an-
grenzende Uferbiotope fur die Vernetzung gewassertypischer Arten
zu sichern. Die durchlassige Landschaft soll aber auch fur die Er-
holungsnutzung zur Verfugung stehen. Baumbestande sind im Ver-
netzungskorridor maglichst zu erhalten oder zu erweitern.

Aufbauend auf den Klimakarten des Kantons Zurich und erganzend
durchgefthrten Wirkungsanalysen, hat die Stadt Zurich mit dem
Fachplan Hitzeminderung, Handlungsfelder und -ansatze zur Ver-
meidung der Uberwarmung im gesamten Stadtgebiet, zur Entlastung
vulnerabler Stadtgebiete und zum Erhalt des Kaltluftsystems de-
finiert. Der Teilplan Kaltluftsystem zeigt auf, dass das Gebiet teils
Uber Hangabwind und teils Uber Talabwind mit Kaltluft versorgt wird.

Die Planhinweiskarte gibt Aufschluss Uber die tagliche und nachtliche
Warmebelastung (PET). In der Nacht ist die Uberwarmung schwach
bzw. direkt an der Leimbachstrasse massig. TagsUber verzeichnet
das Gebiet eine starke Uberwarmung.
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Fachplan Hitzeminderung,

Teilplan Kaltluftsystem
(Bearbeitungsperimeter gelb eingekreist)
Windsystem Talabwind

w— primare Leitbahn

B primare Leitbahn - Siediungsgebiet

— sekundére Leitbahn

e} 4re Leitbahn — Si

Z°%" Einwirkbersich

Sonderleitbahn
Windsystem Hangabwind
I Kontaktsaum (Breite: 2 bis 3 Parzellentiefen)

L2 Einwirkbereich

Sonderieitbahn

Windrichtung und -geschwindigkeit m/s
4 Uhr, 2 m (iber Grund — Auflésung 100 m

s >01-03 # >07-10

# >03-05 & >1020

# >0507 & >20
Verdichtungsgebiete

Y%, Gebiete mit baulicher Verdichtung
uber BZO 2016 hinaus — kommunaler
Richtplan SL&6BA (Stand Antrag Stadtrat,
Okt. 2019)

Relevante Handlungsfelder und -ansatze
im heterogenen Geschosswohnungsbau
gemass Fachplan Hitzeminderung

Vorgartenregelung
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W @ @ @

Baukorper fir glinstiges Gebéaudestellung auf Grunflachen Aufenthalts-, Bewegungs- Aufenthalts- und
Mikroklima optimieren Luftaustausch ausrichten  klimadkologisch gestalten und Verkehrsrdume Bewegungsoberflachen
beschatten entsiegeln und begriinen
HAos HA07 mw@ HA 09 n
- @V
Materialien mit hoher Wasser im stédtischen Regenwasser Décher
Albedo fiir Strassen- und Raum etablieren zurlickhalten imad isch
Platzoberflachen und versickern begriinen
verwenden
HA 11 HA 12 HA13
Fassaden- und Gebaudenahen Energie effizient nutzen
Dachmaterialien mit hoher  Aussenraum beschatten
Albedo verwenden

An der Vorzone entlang von Strassen und Wegen darf nach der
Praxis der Stadt Zurich auf maximal 1/3 der Anstosslange befestigt
werden (fur Zugange, Zufahrten, Parkplatze, Entsorgung). Bei einer
ArealUberbauung sind Abweichungen mdglich, sofern eine gute
Gesamtlosung fur das Areal nachgewiesen wird, welche gestalterisch
und 6kologisch Uberzeugend ist.
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Baumbestand Die Stadt Zurich beabsichtigt, gemass der Fachplanung Stadtbdume,
den Kronenbedeckungsgrad im Siedlungsgebiet zu erhéhen. Fur die
«Grune Wohnstadt», der das Planungsgebiet grosstenteils zuwiesen
ist, wird ein Richtwert von 20-25 % Kronenbedeckungsgrad ange-
strebt. An der Leimbachstrasse, welche als «Urbanes Kerngebiet»
bezeichnet ist, liegt der angestrebte Richtwert bei 10-15 %. Auf
Privatgrund haben die Richtwerte lediglich den Charakter einer
Empfehlung.

Von besonderem Wert sind im Perimeter folgende Baume, welche
zwingend zu erhalten sind:

* Linde im Bereich des Spielplatzes
. Hainbuche im Vorbereich der Kirche Maria-Hilf

FUr die weiteren Baume im Perimeter kann ein Erhalt gepruft
werden, ist jedoch nicht zwingend.

\(_3
®

I
(1EE1734
'Afb

7 ) © \
! A\

SO

Linde im Bereich des Spielplatzes

Baumbestand gemass Datensatz
Bauminventar der Stadt Zurich

Vorgabe fur die Testplanung:

rot: Baum zwingend zu Erhalten
grau: Erhalt nicht zwingend

grun: Baume ausserhalb Perimeter

SUTER * VON KANEL * WILD 38



Erschliessung Teilgebiete

Gebiet BA

Gebiet BB

Gebiet BC
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5.5 Mobilitat

Die Gebiete BA, BB und BC kénnen gemass Erschliessungsschema
fur den motorisierten Verkehr erschlossen werden. Die Tiefgaragen-
zufahrten sind innerhalb der Gebaude anzuordnen (keine offenen
Rampen erlaubt). Grundsatzlich hat die Erschliessung «rickwartig»
zu erfolgen. Uber die Leimbachstrasse (Kantonsstrasse) dirfen
grundsatzlich keine grossen Parkierungsanlagen erschlossen wer-
den. Eine Erschliessung von der Leimbachstrasse fur Anlieferungen
zu den Gebieten BB und BC ist jedoch denkbar. Im Gebiet BB ist das
Alleenkonzept zu berucksichtigen.

Die Strasse Bruderwies ist heute fur den motorisierten Individual-
verkehr (MIV) im Einbahnverkehr von der Wegacker- zur Reben-
strasse befahrbar. Entlang der Bruderwies sind heute Anwohner-
parkplatze (Blaue Zonen Parkpldtze) vorhanden. Diese Langspark-
platze kdnnen mit der Realisierung der Projekte der Genossenschaft
aufgehoben werden. Mit einer geringflgigen Verbreiterung des
Strassenquerschnittes kann die Strasse Bruderwies im Gegenver-
kehr betrieben werden (evtl. nur abschnittsweise bis zu den Zu- und
Wegfahrten allfallig neuer Tiefgaragen). Dadurch wird die Zu- und
Wegfahrt Uber die Rebenstrasse ermdglicht, was eine verkehrliche
Entlastung des ostlichen Bereichs der Bruderwies bzw. der Weg-
ackerstrasse ermoglicht. Werden Parkierungsanlagen Uber die
Strasse Bruderwies erschlossen, sind die Zu- und Wegfahrten mog-
lichst nahe an der Rebenstrasse anzuordnen, damit der motorisierte
Individualverkehr so frih wie mdglich in die Anlage gelenkt wird.

Die Anschllsse an die Strassen sind bezuglich der notwendigen
Sichtweiten, Einlenkradien etc. gemass den Anforderungen der
kantonalen Verkehrserschliessungsverordnung (VErV) zu dimen-
sionieren.

FUr das Gebiet BA ist die Erschliessung von einer Parkierungsanlage,
Aussenparkierung und Entsorgung (UFC-Standort) an der Reben-
strasse (wie heute) oder Uber die Strasse Bruderwies moglich.

FUr das Gebiet BB ist eine Erschliessung Uber die Strasse Bruderwies
denkbar, aus topografischen Grinden jedoch schwierig. Allenfalls
kénnen die Parkplatze vom Gebiet BB im Gebiet BA angeboten
werden. Uber die Leimbachstrasse dirfen nur eine kleine Anzahl an
Parkplatzen (z. B. Kunden- und Beschaftigten-Parkplatze) sowie die
Anlieferung und Entsorgung (UFC-Standort) erschlossen werden.

Die Erschliessung einer Parkierungsanlage fur das Gebiet BC ist von
der Frymannstrasse her sowie Uber die Strasse Bruderwies moglich.
Allenfalls kann auch die Anlieferung/Entsorgung (UFC-Standort) Uber
die Frymannstrasse erschlossen werden (evtl. mit Ausfahrt auf Leim-
bachstrasse). Uber die Leimbachstrasse sind Anlieferungen und
Entsorgungen (UFC-Standort) moglich. Die Erschliessung einer
Parkierungsanlage von der Leimbachstrasse in das Gebiet BB ist
nicht erlaubt.
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Legende \ 7/,
1r Bestehende Zu-/ Wegfahrt Tiefgarage \ N //
N,
<%> Bereich Zu-/ Wegfahrt Tiefgarage /
Aussenparkierung / UFC-Standort
<%> Bereich Anlieferung / UFC-Standort, Kundenparkierung
evtl. nur im "Rechts-/Rechts-Regime"
— — — Bearbeitungsperimeter Soodstrasse
N
0 20 100m @
BA  Baubereich : ‘
Strasse Bruderwies Der Querschnitt kann als Begegnungszone ausgestaltet werden. Die

bestehenden Blaue Zonen-Parkplatze kénnen aufgehoben werden.
Fur die Einrichtung eines Gegenverkehrs ist die Strasse auf mind.
5.70 m zu verbreitern (Gewahrleistung Begegnungsfall Personenwa-
gen/Lastwagen).

Notzufahrten FUr den raschen und zweckmassigen Einsatz von Notfahrzeugen
sind insbesondere die erforderlichen Zufahrtswege und Stellflachen
sicherzustellen. Die geltenden Anforderungen an die Zuganglichkeit
von Gebduden konnen der Richtlinie fur Feuerwehrzufahrten, Be-
wegungs- und Stellfldchen der FKS (Richtlinie FKS, 2015) entnommen
werden. Die erforderlichen Bewegungs- und Stellflachen fur Notfahr-
zeuge sind in den Planen schematisch auszuweisen.

Fussverkehr Innerhalb der Baubereiche ist eine rollstuhlgerechte, Ubersichtliche
Durchwegung sicherzustellen. Die Fussverbindungen sind zweck-
massig in das Ubergeordnete Fusswegnetz einzubinden.

Veloverkehr Die Erschliessung des Veloverkehrs erfolgt je nach Baubereich und
Gebdude Uber die Leimbach, Reben-, Frymannstrasse oder die
Bruderwies. Die Erschliessungszonen sind mit in Gebaudenahe
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liegenden Veloabstellplatzen fUr das Kurzzeitparkieren auszustatten.
Der Projektperimeter ist zweckmassig in das Ubergeordnete Velo-
wegnetz einzubinden.

Alle Personenwagen-Abstellplatze sind grundsatzlich in einer Tief-
garage unterzubringen. Besucher- und Kunden-Parkplatze durfen
auch im Aussenraum angeordnet werden. Zusatzlich sind entlang
der Bruderwies, der Reben- und der Leimbachstrasse fur den Guter-
umschlag mit Lieferwagen (Paketpost, Lieferdienste etc.) Anliefe-
rungsflachen innerhalb der Parzellen bereitzustellen. Zu den Gewer-
beflachen ist die Zu- und Wegfahrt mit Lastwagen zu gewadhrleisten.

Die Anordnung und Geometrie der Tiefgarage sowie die Abmessun-
gen der Personenwagen-Abstellplatze richten sich nach der VSS-
Norm 40 291 «Parkieren» (Ausgabe 2021-12).

Es ist zu prufen, ob die bestehende Tiefgarage zur Einsparung grauer
Energie erhalten bleiben kann und in das neue Parkierungskonzept
integriert werden kann.

Die Anzahl Personenwagen-Abstellplatze hat dem Minimalbedarf
gemass Parkplatzverordnung (PPV) der Stadt Zurich zu entsprechen.
Es gelten die Vorgaben des Reduktionsgebiets «Ubriges Gebiet». Der
Normalbedarf gemass Art. 4 PPV erfordert je folgender Geschoss-
flache einen Personenwagenabstellplatz:

*  Wohnen: 120 m?
*  Dienstleistung:
- erste 500 m? je Betriebseinheit: 120 m?
- Uber 500 m? je Betriebseinheit: 210 m?
*  Verkauf und Gastronomie:
- erste 2'000 m? je Betriebseinheit: 100 m?
- Uber 2'000 m? je Betriebseinheit: 160 m?

Leimbach liegt im «Ubrigen Gebiet», in welchem minimal 70 % und
maximal 115 % des Normalbedarf an Abstellplatzen erforderlich ist.

Gemass Entscheid der BGLE soll die Realisation von 70 % des Nor-
malbedarfs angestrebt werden. Fir Wohnnutzungen entspricht dies
einem Autoabstellplatz je ca. 171 m? Geschossflache.

FUr Motorader ist der Minimalbedarf gemass PPV (10 % des Minimal-
bedarfs an Personenwagen-Abstellpldtzen) anzubieten.
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Fur die Berechnung der Anzahl Abstellplatze fUr leichte Zweirader
gelten gemass Art. 8 PPV folgende Kennwerte (Bezugsgrosse ist
widerum die Geschossflache):

e Wohnen: 40 m?
«  Dienstleistung und Gewerbe: 300 m?
*  Verkauf: 160 m2

Grundsatzlich ist eine moglichst ebenerdige Zuganglichkeit der Velo-
abstellplatze anzustreben. Bei der Ausgestaltung der Veloabstell-
platze ist besonders auf die Wahl eines geeigneten Parkiersystems,
eine hohe Benutzerfreundlichkeit sowie ein gutes Sicherheitsgefuhl
zu achten.

10 % des Gesamtbedarfs der Veloabstellplatze sind im Freien an
leicht zuganglicher Lage in der Nahe der Hauseingange furs Kurzzeit-
parkieren fur Besuchende zur Verfugung zu stellen. Als Richtwert
sollte die Gehdistanz zwischen der Kurzzeit-Parkierungsanlage und
dem Gebdudeeingang maximal 30 m betragen (vgl. Leitfaden Velo-
parkierung in Wohnsiedlungen, Tiefbauamt Stadt Zurich, 2017).

Weitere 20 % des Gesamtbedarfs durfen als oberirdische, gedeckte
Kurzzeitabstellplatze an leicht zuganglicher Lage in der Nahe der
Hauseingange zur Verflgung gestellt werden. Als Richtwert sollte die
Gehdistanz zwischen der Kurzzeit-Parkierungsanlage und dem Ge-
baudeeingang maximal 30 m betragen (vgl. Leitfaden Veloparkierung
in Wohnsiedlungen, Tiefbauamt Stadt Zurich, 2017).

70 % aller zu erstellenden Veloabstellpldtze sind im Erd- oder Unter-
geschoss (EG/UG) anzuordnen. Sie mussen fahrend erreichbar sein
und sind in der Nahe des Treppenhauses zu platzieren. Ist eine ge-
meinsame Zufahrt mit Personenwagen nicht zu vermeiden, muassen
gute Sicht- und Platzverhaltnisse gewahrleistet sein. Die Rampennei-
gung fur Velos darf 12 % bei Uberdachten Rampen nicht Uberschrei-
ten.

Die Anzahl Veloabstellplatze hat im Minimum dem Minimalbedarf
gemass Parkplatzverordnung (PPV) der Stadt Zurich (Art. 3ff) zu ent-
sprechen. 10-15 % der Flachen der Velo-Abstellplatze sind far
Spezialvelos (Cargovelos, Velos mit Kinderanhanger etc.) vorzusehen.
Wird eine Reduktion der Personenwagen-Abstellpldtze mit einem
Mobilitatskonzept in Betracht gezogen, musste die Anzahl Velo-
Abstellplatze gegenltber dem Minimalbedarf gemdss PPV um mind.
10 % erhoht werden.

Die Anordnung von Velo-Abstellplatzen auf 6ffentlichem Grund ist
nicht zulassig.

5.6 Umwelt

Der Bearbeitungsperimeter umfasst aufgrund der unterschiedlichen
Zonierung Parzellen der Larmempfindlichkeitsstufen ES Il und Ill. Far
die GrundstUcke entlang der Leimbachstrasse gelten somit die Im-
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missionsgrenzwerte (IGW) der ES Ill von 65 dB(A) am Tag und 55
dB(A) in der Nacht. Fur die restlichen Parzellen gelten die IGW der
ES II, was einer Belastung von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der
Nacht entspricht.

Die Larmbelastung durch die Leimbachstrasse fur die Bauvolumen
der Potenzialstudie wurden durch die Kopitsis AG berechnet. Die
Belastung in den oberen Geschossen nimmt nur marginal ab, inso-
fern kann daraus nicht eine sinnvolle Grenze von Gewerbe zu Woh-
nen definiert werden. Die Wohnungsgrundrisse sind auch in den
oberen Geschossen auf die Larmsituation auszurichten. Die Ver-
besserungen mit Tempo 30 auf der Leimbachstrasse sind marginal
und fuhren nicht zu einer anderen Ausgangslage.

Die Rahmenbedingungen zum Larmschutz sind dem Larmgutachten
der Firma Kopitsis zu entnehmen.

Altlasten Auf dem Grundstick LE1386 liegt ein belasteter Betriebsstandort.
Gemass Kataster der belasteten Standorte sind keine schadlichen
oder lastigen Einwirkungen zu erwarten. Das gesamte Areal liegt im
Prifperimeter flUr Bodenverschiebungen.

Storfallvorsorge Die Leimbachstrasse ist als Durchgangsstrasse im Risikokataster fir
chemische und biologische Risiken aufgefuhrt. Im Konsultationsbe-
reich von 50 m entlang der Strasse ist bei der Uberschreitung des
Schwellenwerts ein Nachweis der Tragbarkeit der Risiken erforder-
lich. Aufgrund des hohen materiellen Sachwerts (> ca. 10000 m?
Gebdudevolumen exkl. Tiefgarage) gilt das Projekt voraussichtlich als
empfindliche Nutzung, was evtl. ein Fachgutachten bedingt. Im Be-
arbeitungsperimeter werden fur die Gebaude entlang der Leimbach-
strasse moglicherweise Massnahmen zur Reduktion des Risikos not-
wendig (z. B. Fluchtwege nach hinten, nichtbrennbare Fassaden). Auf
die Anordnung empfindlicher Nutzungen mit schwer evakuierbaren
Personen (z. B. Kindertagesstatten) im Konsultationsbereich ist,
wenn moglich, zu verzichten. Die Koordinationsanforderungen mit
dem Storfall sind bei einer Strategie mit Aufzonung oder
Gestaltungsplan erhoht.

Risikokataster (CRK), chemische und
biologische Risiken (Planungsareal gelb
eingekreist, Quelle: maps.zh.ch)

N Durchgangsstrasse mit Kurzberichtspflicht

Konsultationsbereich Durchgangsstrassen
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NIS Von der Bahnlinie der SZU ist von Immissionen nichtionisierender
Strahlung (NIS) auszugehen. Da ein Abstand von 20 m ab der Bahn-
linie eingehalten wird, ist die Belastung gemass Auskunft der SZU in
der Regel unproblematisch.

Geologie Eine erste Betrachtung der geologischen Verhaltnisse ist im Gutach-
ten der Friedli Partner AG dargelegt (vgl. Beilage D). Der Baugrund
besteht im Bearbeitungsgebiet aus einer inaktiven Rutschmasse aus
Uetliberglehm. Darunter finden sich auf dem Niveau der Leimbach-
strasse Sihltalschotter, welche sich zur Aufnahme von Lasten besser
eignen.

Aufgrund des Uetliberglehms ist eine konzentrierte Versickerung von
Dach- und Platzwasser im Bearbeitungsgebiet voraussichtlich nicht
moglich.

Grundwasser Der Planungsperimeter liegt im Gewasserschutzbereich Au mit einer
mittleren Grundwassermachtigkeit, wobei dieses durch eine schlecht
durchlassige Deckschicht von meist mehr als 5 m Machtigkeit be-
deckt wird. Bei Mittelwasserstand liegen die Isohypsen auf einer
Hohe von 429 bis 428 m. Bei Hochwasserstand liegen die Isohypsen
zwischen 431 und 429 m. Auf Einbauten in das Grundwasser ist
aufgrund des ISOS zu verzichten.

Isohypsen bei Hochwasserstand
(Planungsareal gelb eingekreist)

/ / ; ‘ ’.f‘
o / m

/La‘ i

/

Naturgefahren Der Bearbeitungsperimeter ist lediglich im Bereich des rutschgefahr-
deten Hangs auf Grundstuck LE1386 direkt von Naturgefahren
betroffen.
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Synoptische Gefahrenkarte Natur-
gefahren (Planungsareal rot eingekreist)

- erhebliche Gefahrdung

I mittiere Geféhrdung
geringe Gefahrdung
Restgefahrdung

1] Keine Gefahrdung
inaktive Rutschungen

Oberflachenabfluss

Oberflachenabflusskarte
(Planungsareale gelb eingekreist)

0 < h <= 0.1 Fliesstiefe in [m]
0 0.1 <h <= 0.25 Fliesstiefe in [m]
I 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]
Gletscher
B Gewasser

Fliessrichtungen

— Sehr gut
— Gut
" Genligend

Entwasserung/GEP

Regenwasserbewirtschaftung
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Rund 50 % der durch Wassergefahren verursachten Schadenfalle
werden durch Oberflachenabfluss verursacht. Die Oberfladchenab-
flusskarte zeigt jenen Anteil des Niederschlags auf, welcher unmittel-
bar an der Geldndeoberflache abfliesst und zu Uberflutungen fuhren
kann. Hohe Mengen an Oberflachenabfluss treten auf der nordlich
an das Gebiet angrenzenden Rebenstrasse auf.

5.7 Ver-/Entsorgung

Das Areal Bruderwies ist im Mischsystem entwassert, was im Gene-
rellen Entwasserungsplan (GEP) auch in Zukunft so vorgesehen ist.

Die Richtlinie und Praxishilfe zum Umgang mit dem Regenwasser
gibt vor, dass nicht mehr als 15 % des Jahresniederschlags aus dem
Planungsgebiet abfliessen sollten.
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Werkleitungen

Abfalle

Energieplan

Fernwarme

Anforderungen an
Arealuberbauungen
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FUr das Betrachtungsgebiet ist eine Einleitbeschrankung fur Regen-
wasser von ca. 220l/s festgelegt (unabhangig von Ort und Anzahl der
Einleitstellen).

Das Areal ist bereits erschlossen. Die Neuuberbauung soll an die
bestehenden Werkleitungen angeschlossen werden.

Fur die Abfallentsorgung von Hauskehricht sind ausreichend Unter-
flurcontainer (UFC) innerhalb des Projektperimeters vorzusehen. Pro
70 Wohneinheiten ist 1 UFC bereitzustellen. Der Standort der UFC
muss an Werktagen fur einen LKW uneingeschrankt zuganglich sein.
Weitere Informationen zum Aufbau sowie zur Zuganglichkeit der UFC
sind unter Kapitel 3.2 im Leitfaden zur Planung und Gestaltung von
Entsorgungsmaoglichkeiten der Stadt ZUrich zu finden (Leitfaden
Entsorgungsmaoglichkeiten, Stadt Zurich, 2020). Fur die Entsorgung
von Grunabfall sind zudem ausreichend Container bereitzustellen.
Pro 150 Wohneinheiten ist 1 Container (770L) notwendig.

Der erforderliche Platzbedarf fur die entsprechende Entsorgungs-
infrastruktur ist im Projekt aufzuzeigen.

5.8 Energie

Gemass dem kantonalen Energieplan liegen die beiden Gebiete in
einer Zone, in der sich Teilgebiete mit hoher Warmedichte zur Ver-
sorgung mit leitungsgebundenen Energietragern (Erdgas/Warme-
verbunde) eignen. Im kommunalen Energieplan aus dem Jahr 2020
ist festgehalten, dass in Leimbach die Warmeversorgung durch Bio-
masse gepruft wird. Erdsonden sind im Gebiet nicht zuldssig.

Das Leitungskonzept von Energie 360 sieht vor, das Gebiet 2028 mit
einer Leitung im Bereich der Strasse Bruderwies an das Fernwarme-
netz der Schulanlagen anzuschliessen.

Gemass BZO mussen Gebdude von ArealUberbauungen (Flache

> 6'000 m?) dem Minergie-Standard entsprechen oder die Anforde-
rungen der kantonalen Warmedammvorschriften um 20 % Uber-
treffen.

Wird eine MehrausnUtzung gem. BZO Art. 8 Abs. 5+6 ganz oder
teilweise realisiert, sind die Energiewerte des Standards Minergie-P-
Eco zu erreichen.
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6 POTENZIALSTUDIE

Um mdgliche Bebauungsdichten und Etappierungen fur die Erneue-
rung der Siedlung zu evaluieren, wurde eine Potenzialstudie erstellt.
In Workshops wurden gemeinsam mit der Genossenschaft mogliche
Bebauungsvarianten evaluiert und weiterentwickelt. Die Parkierung
wurde auf den Minimalbedarf nach PPVO ausgelegt, entlang der
Leimbachstrasse wurde von 1.5 Geschossen Gewerbe ausgegangen.
Die restlichen Flachen wurden als reine Wohnnutzung bemessen.

Unter dem im ISOS geforderten strukturellem Erhalt wird in der
Potenzialstudie im Konzept 1 eine homogene, gleichférmige, hang-
parallele Gebaudesetzung interpretiert mit grosszugigem, durch-
fliessendem Freiraumanteil. Die Geschossigkeit und die Dachform

werden nicht Ubernommen.

BA Regelbauweise W3

Geschossflache Wohnen ca. 13700 m?
Anzahl der Wohnungen 139 Wohnungen
Parkplatzbedarf 72 PP

BB Arealliberbauung W3/W4

Geschossflache Wohnen ca. 11'860 m?
Geschossflache Gewerbe ca. 1'900 m?
Anzahl der Wohnungen 120 Wohnungen
Parkplatzbedarf 72 PP

BC Arealuberbauung W3/W4

Geschossflache Wohnen ca. 7'000 m?
Geschossflache Gewerbe ca. 1'800 m?
Anzahl der Wohnungen 71 Wohnungen
Parkplatzbedarf 46 PP
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Konzept 2 Im Konzept 2 der Potenzialstudie wird unter strukturellem Erhalt eine

homogene, gleichformige Gebaudesetzung interpretiert mit gross-
zugigem, durchfliessendem Freiraumanteil. Die Parallelitat zum Hang,
die Geschossigkeit und die Dachform werden nicht ibernommen.

BA Regelbauweise W3

Geschossflache Wohnen ca. 13'500 m?
&Q V‘? Anzahl der Wohnungen 139 Wohnungen
Q§ @ R o Parkplatzbedarf 77 PP
=g ‘_
Q a‘ @ Q BB1 ArealUberbauung W3/W4
‘ § Geschossflache Wohnen ca. 7'500 m?
§ @ Geschossflache Gewerbe ca. 550 m?
Q 2 j} Anzahl der Wohnungen 76 Wohnungen
<> : . Parkplatzbedarf 46 PP
y\‘ BB
v BB2 ArealUberbauung W4
BB 2 Geschossflache Wohnen ca. 5'000 m?
Geschossflache Gewerbe ca. 1'050 m?
Anzahl der Wohnungen 50 Wohnungen
Parkplatzbedarf 34 PP
BC Arealuberbauung W3/W4
Geschossflache Wohnen ca. 7'000 m?
Geschossflache Gewerbe ca. 1'800 m?

Anzahl der Wohnungen
Parkplatzbedarf

71 Wohnungen
50 PP

50 '/
/ //4
Fl

// /]

1 Geschoss
/ 34 PP
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7 UNTERLAGEN

7.1 Arbeitsunterlagen

A

B
C
D

T m

Programm Testplanung (vorliegendes Dokument) .pdf
Potenzialstudie SKW .pdf
Larmgutachten pdf
Geologisches Gutachten .pdf
Kenndatenblatt Xls
Modell 1:500 Gips weiss
Planmaterial

*  Werkleitungsplan axf
* Hohenkurvenplan Bestand (GeoZ) axf
* Plangrundlagen Bestandesbauten .pdf

Die Daten durfen nur im Rahmen der Testplanung genutzt werden.

Gesetze, Verfugungen und Richtlinien

Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich, abrufbar unter
www.stadt-zuerich.ch (Amtliche Sammlung)

AV-Daten, abrufbar unter www.maps.zh.ch (Amtl. Vermessung)
Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich PBG, Allgemeine
Bauverordnung ABV und alle weiteren kantonalen Gesetze,
abrufbar unter www.zhlex.zh.ch

Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatzverord-
nung) der Stadt Zurich, abrufbar unter:

www.stadt-zuerich.ch (Amtliche Sammlung)

Fachplanung Hitzeminderung der Stadt Zurich, abrufbar unter
www.stadt-zuerich.ch/ted (Grin Stadt Zurich/Planung und Bau/
Fachplanung Hitzeminderung)

Leitfaden Bauen an Stadtachsen und Platzen

Leitfaden Zukunft Gartenstadt Zurich

Leitfaden Mobilitatskonzept autoarme Nutzungen der Stadt
ZUrich, abrufbar unter www.stadt-zuerich.ch/ted (Tiefbauamt/
Publikationen & Broschuren)

Leitfaden Veloparkierung in Wohnsiedlungen, abrufbar unter
www.stadt-zuerich.ch/ted (Tiefbauamt/ Publikationen &
Broschuren)

Wegleitung "Objektschutz gegen gravitative Naturgefahren" der
kantonalen Gebaudeversicherungen, abrufbar unter: www.vkg.ch
Ferner sind alle geltenden kommmunalen, kantonalen und natio-
nalen Richtlinien (Baurecht, VSS-Normen, Schutzraume, nachhal-
tiges Bauen etc.) zu berUcksichtigen.

Thematische Karten stehen u.a. unter maps.zh.ch zur Verfugung.

Weitere technische Anforderungen zu fachspezifischen Themen:

Anforderungen der kantonalen Fachstellen zum Larmschutz sind
unter www.bauen-im-laerm.ch abrufbar
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*  Normen und Richtlinien der VKG sind unter www.vkg.ch
abrufbar.

*  Richtlinien fur Feuerwehrzufahrten sind unter
http://www.feukos.ch/de/unterlagen abrufbar

*  SIA-Norm 261/1 zum Hochwasserschutz

* Informationen zur gesetzlichen Grundlage zum hindernisfreien
Bauen im Kanton Zurich auf www.bkz.ch, Rubrik Bauberatung

*  SIA-Norm 500 (kostenpflichtig zu beziehen unter
www.hindernisfrei-bauen.ch)

7.2 Abzugebende Unterlagen

Es ist den Teams freigestellt, die fur die Zwischenbesprechungen
relevanten konzeptionellen Fragestellungen (u. a. Stadtebau, Larm,
Freiraum) anhand von Planen oder von Skizzen zu prasentieren.
Gewlnscht wird hingegen zwingend die Darstellung im Arbeitsmodell
1:500.

Die Bearbeitung erfolgt im Massstab 1:500:

*  Skizzen

*  Volumenstudien in einem Arbeitsmodell 1:500

*  Situationsplan 1:500

*  Schematische Schnitte 1:500 und 1:200

*  Erganzende Darstellungen und Vertiefungen ggf. mit abweichen-
dem geeignetem Massstab

Folgende Punkte sind erlduternd darzulegen:

*  FErlauterung zu Stadtebau, Freiraumkonzeption und Nutzungs-
verteilung sowie schematische Grundrisse

*  Mobilitadt und Erschliessung

*  Erlauterungen, wie die Anforderungen der Nachhaltigkeit (SNBS,
Suffizienz, Grenzwert Minergie P-Eco, Effizienzpfad Energie SIA
2040) erreicht werden kénnen

. Nachweise (Nutzflachen, Nutzungsanteile, Freiflachen)

Folgende Vorgaben sind fur alle Dokumente einzuhalten:

*  Namen der Verfassenden

*  Vermerk «Testplanung Bruderwies, Zurich Leimbach»

* Digitale Abgabe in guter, aber handhabbarer Auflésung (ca. 300
dpi, Format .pdf, Kenndaten zusatzlich als .xIsx)

. Max. 4 Plane AO (Querformat), ungefaltet

*  Plangrafiken grundsatzlich genordet

*  Modellabgabe in weiss, einfach gehalten auf der abgegebenen
Grundlage

*  Darstellung von Varianten

*  Fotorealistische Visualisierungen nicht zuldssig
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8 GENEHMIGUNG

Das Programm wurde am 22. Mai 2024 beraten und als Grundlage
fur die Testplanung verabschiedet.

Lisa Ehrensperger (Vorsitz)

Katja Albiez

Isabelle Duner

Rahel Lammler

Matthias Stiicheli

Pia Anttila

Markus Leuthard

Enrico Magro

Christian Portmann

Christian Zopfi

SUTER * VON KANEL « WILD

51



