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1 Zusammenfassung

Ausgangslage

Ausloser flr die Testplanung ist einerseits die Absicht der BEP, auf Grundlage ihrer
Erneuerungs- und Wachstumsstrategie, im Lettenquartier mehr zeitgeméasse und
preisglinstige Wohnungen anbieten zu kdnnen. Die BEP unterstiitzt damit die Stadt
Zurich darin, ihr Ziel in der Wohnbaupolitik, den Anteil von gemeinnutzigen Wohnun-
gen auf einen Drittel anzuheben, zu erreichen. Ein Teil der BEP-Siedlungen im Let-
tenquartier ist im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kom-
munaler Bedeutung erfasst. Ein sorgfaltiger Umgang mit den schitzenswerten Bau-
ten und Anlagen ist daher erforderlich.

Andererseits sieht der kommunale Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen der Stadt Ziirich (KRP SLOBA) im Lettenquartier eine neue Schul-
anlage vor. Aktuell befindet sich das Grundstlck der Stadt Zurich (Eigentimerin
IMMO) auf dem Lettenplateau, umrandet von den Wohnbauten der BEP-Lettensied-
lungen 5, 6 und 7. Frihere Machbarkeitsstudien zur Positionierung der Schulanlage
im Hof haben zu keiner befriedigenden Lésung gefihrt.

Testplanung

Um eine gemeinsame Entscheidungsgrundlage fir die weiteren Entwicklungsschritte
zu erhalten, haben sich die BEP und die stadtischen Dienstabteilungen AfS und
IMMO darauf verstandigt, gemeinsam eine stadtebauliche Testplanung im Sinne ei-
nes Variantenstudiums durchzufihren. Aufgrund der réumlichen Abhangigkeit zum
angrenzenden Gleiskorridor am Bahnhof Zirich Wipkingen und dem vorhandenen
Bebauungspotenzial auf dem SBB-Areal hat sich zudem die SBB am Verfahren be-
teiligt. Zwei Teams, bestehend aus den Fachdisziplinen Architektur, Landschaftsar-
chitektur und Verkehrsplanung hatten den Auftrag, in mehreren Varianten die Wei-
terentwicklung des Bestandes mit Erhalt, Ersatzneubauten und zusatzlichen Neu-
bauten sowie allfaélligen Verlagerungen der Nutzungen Wohnen, Schule, Freiraum
und Verkehrserschliessung aufzuzeigen.

Ziele der Testplanung

Fur die Testplanung wurden insbesondere folgende Hauptziele definiert:

- Erarbeitung und Diskussion von stadtebaulichen Konzeptvarianten und Uberprii-
fung des gemass der heutigen Bau- und Zonenordnung (BZO) méglichen Verdich-
tungspotenzials (inkl. Ausnitzungsbonus bei Arealiiberbauung, Art. 8 BZO)

- Prifung einer Verdichtung Uber die BZO hinaus unter Berticksichtigung méglicher
Konflikte bzw. einer Interessenabwagung zwischen Schutz- und Nutzungsinteres-
sen und der Freiraumversorgung im Quartier

- Raumliche Verortung der Nutzungen und der verschiedenen Baufelder der BEP
inkl. Etappierung, Erschliessung / Parkierung, Durchwegung etc.

- Raumliche Verortung der neuen Schulanlage unter Einhaltung aller relevanten
Anforderungen an eine Volksschule

- Aufzeigen von Bebauungsvarianten fir die Parzellen der SBB mit verschiedenen
Szenarien im Umgang mit den auf dem Areal befindlichen, kantonal inventarisier-
ten Bahnwarterhdusern

- sorgfaltiger Umgang mit den inventarisierten Bauten und Anlagen bei Fragestel-
lungen von Erhalt, Teilerhalt und Ersatz

- Qualitative Aufwertung der Frei- und Grinraume, die verschiedene Aktivitaten und
Differenzierungen in private, halbéffentliche und 6ffentliche Zonen ermdéglichen.
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Ausserdem die Beriicksichtigung der hohen Anforderungen an die lokal- und bio-
klimatische Situation im Quartier

Formulierung von quartierweit anwendbaren stadtebaulichen und stadtrdumlichen
Grundsatzen fir die klinftige bauliche Entwicklung

Erkenntnisse und Empfehlungen

Der vorliegende Schlussbericht enthalt in Kapitel 4 die Erkenntnisse und Empfehlun-
gen aus dem Testplanungsprozess, die fir die weiteren Planungsschritte relevant
sind. Dieser soll als Basis fur das weitere Vorgehen bzw. die nachfolgenden Pla-
nungsschritte dienen (z.B. Prifung Inventarentlassungen, Landabtausch, BZO-Teil-
revision, Konkurrenzverfahren).

Stadtraum:

Die einfache Grundstruktur des Bebauungsplans von Hermann Herter von 1921
mit den geschwungen verlaufenden Hauptachsen Imfeld- und Rousseaustrasse
bildet den Rahmen fir die Weiterentwicklung des Siedlungsverbundes.

Wie heute die Lettenwiese bildet auch in Zukunft ein zentraler Freiraum das Herz-
stick des Lettenquartiers.

Der zentrale Freiraum des Herterplans soll besser angebunden werden an das
Quartier und somit besser sichtbar und nutzbar werden. Die Schnittstelle zwi-
schen den Aussenraumen der Schulanlage und der BEP-Siedlungen bedarf einer
besonderen Aufmerksamkeit. Die Ubergdnge und Wegverbindungen sind mit
grosser Sorgfalt zu gestalten.

BEP-Siedlungen:

Die Testplanung hat aufgezeigt, dass Uber den Gesamtperimeter der Testplanung
die geméass BZO maximal zulassige Ausnitzung von 160% (W4, Arealtberbau-
ung) im Kontext des benachbarten Quartiers stadtebaulich vertraglich umgesetzt
werden kann.

Ausnutzungstransfers zwischen den Parzellen der BEP sind im Rahmen der pla-
nungs- und baurechtlichen Vorgaben méglich, das heisst, in einzelnen Entwick-
lungsfeldern kann die Ausnutzung auch hdher als 160% sein. Entsprechende bau-
rechtliche Abklarungen im Hinblick auf eine bewilligungsfahige Etappierung sind
im Detail vorzunehmen.

Mit der baulichen Verdichtung der bestehenden Siedlungen bis zur gemass BZO
maximal mdglichen Ausnutzung sind gegenlber heute deutlich mehr gemeinnit-
zige Wohnungen fur die BEP moéglich (siehe Beilage Kennziffern Testplanung).
Die Testplanung konnte aufzeigen, wie eine Weiterentwicklung in mehreren Etap-
pen mdglich ist, die Ricksicht auf das Quartier und seine Bewohnenden nimmt.
Um die bauliche Dichte qualitatsvoll realisieren zu kénnen, muss der Gesamtperi-
meter in Betracht gezogen werden,

Fir die BEP-Siedlungen soll in nachgelagerten Verfahren gepruft werden, welche
Gebaude erhalten und erganzt oder ersetzt werden. Dabei sind unterschiedliche
Bautypologien denkbar und wiinschenswert.

Der Hang zwischen Imfeldstrasse und Wasserwerkstrasse mit den bestehenden,
inventarisierten BEP-Siedlungen Wasserwerk |+1| hat sich als geeignete Lage fur
Wohnnutzungen bestatigt. Als Standort flir eine Schulanlage eignet er sich dage-
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gen nicht. Die Teams haben in der Testplanung verschiedene Strategien zum Um-
gang mit der Siedlung untersucht (Substanzerhalt, Teilerhalt und Erweiterung,
Strukturerhalt). Das Begleitgremium empfiehlt einen Substanzerhalt oder einen
Strukturerhalt weiterzuverfolgen.

- Der Bereich entlang der Bahnlinie soll von der BEP gemeinsam mit den SBB ent-
wickelt werden, um eine optimale Bebauung und Ausnitzung zu erreichen. Dabei
soll die Idee eines griinen Freiraums entlang der Geleise von der Wasser-
werkstrasse bis zur Nordstrasse gepruft werden.

Schulanlage:

- Die Lage an der Imfeldstrasse (im Bereich der heutigen BEP-Siedlung Letten 6
und Turnhalle Letten) hat sich im Vergleich der untersuchten Varianten als geeig-
neter Standort herausgestelit.

- Der Standort I1asst verschiedene Geometrien fur das Schulgrundstick resp. einen
ausreichend grossen Spielraum fur das nachfolgende Konkurrenzverfahren zu.

- Weiter kann der Verlauf der Imfeldstrasse bestehen bleiben und die Schulanlage
von der Rousseaustrasse und der Imfeldstrasse aus erschlossen werden. Die
Schulanlage erhalt eine Adresse zur Strasse hin.

- Das Rasenspielfeld der Schulanlage ist Teil des grosszlgigen, zentralen Frei-
raums auf dem Lettenplateau, zusammen mit dem Freiraum der BEP-Siedlungen.

Landabtausch und Umzonung:

- Die Entscheidung flr den kinftigen Standort der Schulanlage direkt an der Imfeld-
/Rousseaustrasse fuhrt dazu, dass die Parzellengrenze mittels eines flachenglei-
chen Landabtauschs zwischen der BEP und der Stadt Zurich verschoben werden
muss. Die neue Parzellengrenze wird in einem der Testplanung nachgelagerten
Verfahren definiert. Anschliessend ist die neue Parzellierung mittels einer BZO-
Teilrevision nachzuvollziehen.

SBB-Areal:

- An der Nordbriicke ist ein markanter Hochbau mit gemischter Nutzung, hohem
Wohnanteil und somit der Konzentration der Ausnitzung stadtebaulich schlissig.

- Der Erhalt von mindestens einem der beiden Bahnwarterhauser, einhergehend mit
der Umnutzung der Wohnungen im Sinne der Quartierversorgung, wird ange-
strebt. Dies soll in Absprache mit der kantonalen Denkmalpflege gepruft werden.

- Abgestimmt mit dem geplanten Ausbau des Bahnhofs Zirich Wipkingen kann der
grine Streifen entlang der Geleise als griiner Freiraum genutzt werden. Dies ist
mit einer sinnvollen Entwicklung der BEP- und SBB-Areale im Rahmen eines ge-
eigneten Verfahrens zu prifen.

Seite 6
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W S

Entwicklungsfeld A, B, C

Aufeinander abgestimmte Entwicklung méglich
[ | Baufelder BEP-Siedlungen
Baufeldtiefe in Abhangigkeit der Gebaudetypologie

Baufeld Schulanlage
Aussenraume teilweise auf zentralem Freiraum

Baufeld SBB
Nutzungskonzentration an der Nordbricke

Zentraler Freiraum
Unterschieden nach Anteil Schule und BEP

4—p Offentlich zuganglicher und griiner Freiraum
schematisch

Imfeldstrasse

Verkehrsberuhigung, Erhéhung Aufenthaltsqualitat etc.

|
I
>
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Inventarisiertes Objekt: Substanz-/Strukturerhalt prufen
BEP-Siedlung Wasserwerk [+11

Inventarisiertes Objekt: Entlassung empfohlen
BEP-Siedlung Letten 7, Verwaltungsgbaude und KiGa

Inventarisiertes Objekt: Substanzerhalt priifen
BEP-Chalet und SBB-Bahnwarterhauser

Neuer Grenzverlauf BEP / Schule
schematisch

Ubergangshbereich SBB / BEP
Mit allfalligen Grenzanpassungen

Stadtraumliche Verbindung
Durchlassigkeit, Porositat

Zugang zum o6stlichen Bahnperron
Nach dem Ausbau des Bahnhofs Zirich Wipkingen

Ergebnisskizze Testplanung (Grundlage: Vorschlag Team Loeliger Strub)
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Verkehr, Mobilitat und Durchwegung:

Die Quartierstrassen bleiben in ihrer Lage bestehen und dienen der Erschliessung
der BEP-Wohnsiedlungen und der kiinftigen Schulanlage.

Eine Redimensionierung der Fahrbahn im Zusammenhang mit der Aufhebung von
Parkplatzen (Blaue Zone) und eine Neugestaltung als Spielstrasse mit mehr Griin-
anteil und einer Erhéhung der Aufenthaltsqualitat, wie es ein Planungsteam vor-
geschlagen hat, ist sinnvoll und gilt es, in Absprache mit dem stadtischen Tiefbau-
amt zu vertiefen.

Stadt- und Lokalklima:

Die stadtebauliche Disposition unterstitzt — dank einer gewissen Porositat gegen-
Uber dem Gleiskérper und der Rousseaustrasse — die naturliche Kaltluftdynamik,
so dass der massige Volumenstrom vom Kaferberg nicht weiter eingeschrankt
wird.

Der zentrale und grosszlgige Freiraum im Zentrum des Quartiers leistet mit sei-
nem wertvollen Baumvolumen einen wichtigen Beitrag zu einem angenehmen Lo-
kalklima.

In der weiteren Entwicklung der einzelnen Vorhaben ist zu prifen, wie der heutige
Baumbestand mit verhaltnismassigem Aufwand mdglichst erhalten und erganzt
werden kann.

Entwicklungsfelder:
Aufgrund der Testplanung lassen sich drei Entwicklungsfelder definieren, welche
aufeinander abgestimmt beplant und entwickelt werden sollen.

Entwicklungsfeld A: BEP/IMMO auf dem Lettenplateau mit Potenzial fur mehr
Wohnraum, mit der neuen Schulanlage und dem zentralen Freiraum.
Entwicklungsfeld B: BEP Wasserwerk I+l (im Inventar der kommunalen Denkmal-
schutzobjekte) mit einem grossen Verdichtungspotenzial im Umfang von rund 90
Wohnungen gegenlber dem Bestand (siehe Beilage Kennziffern Testplanung).
Eine Inventarentlassung ware aktuell mit hohen Verfahrensrisiken verbunden, da
sowohl ein denkmalpflegerisches Gutachten sowie eine Beurteilung durch die
stadtische Denkmalpflegekommission die Schutzwirdigkeit dieser Siedlung besta-
tigt haben.

Entwicklungsfeld C: BEP/SBB entlang der Bahnlinie mit zusatzlichen Neubauten
der BEP und SBB, einem baulichen Akzent an der Nordbricke auf dem Grund-
stlick der SBB und einem griinen Freiraum entlang der Geleise.
Ausnltzungstransfers unter den Grundeigentiimerinnen BEP und SBB sollen, un-
ter Berticksichtigung der planungsrechtlichen Vorgaben, méglich sein.

Seite 8
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2 Einleitung

2.1 BEP-Lettenquartier

Lage und Baustruktur

Das Lettenquartier liegt auf einem flachen Moranenplateau oberhalb des Limmat-
raums, eingespannt zwischen dem Bahneinschnitt und der Kornhausstrasse, welche
die Grenze des Stadtteils von Wipkingen bildet. Die beinahe parallel verlaufenden
Hauptachsen von Rousseau- und Imfeldstrasse erschliessen die genossenschaftli-
che Wohnuberbauung. Hier reihen sich traufseitige, dreigeschossige Zeilenbauten
mit geneigtem Dach und umschliessen als offene Hofrandbebauung die mittige
Grinflache (BEP-Siedlungen Letten 5, 6 und 7). Siidlich der Imfeldstrasse fallt das
Gelande zum Limmattraum bzw. der Wasserwerkstrasse hin ab. In der Falllinie des
Hanges, also quer zu den Strassenachsen, reihen sich hier langestreckte, gestaf-
felte Satteldachbauten mit gepflegten Griinrdumen (Wasserwerk I+11). Ein elfge-
schossiges Hochhaus und schrag zur Strasse stehende Flachdachbauten begrenzen
die Bebauung des Lettenquartiers zum Bahneinschnitt hin (BEP-Siedlung Letten 8).

BEP-Lettenquartier — Luftbild (Quelle: AfS)

Seite 9
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Quartiercharakter

Beim Lettenquartier handelt es sich um ein historisch wertvolles Quartier mit garten-
stadtartigem Charakter, das ab 1907 von der Stadt Zirich stadtebaulich erschlossen
und ab 1921 nach einem Bebauungsplan von Stadtbaumeister Hermann Herter be-
baut wurde. In den folgenden Jahrzehnten wurde es nach dem so genannten «Her-
terplan» kontinuierlich weiterentwickelt und verdichtet. Aus denkmalpflegerischer
Sicht sind einzelne Siedlungen schutzwiirdig und ist die Lage des von Herter ge-
planten Freiraums in der Mitte auf dem Plateau («Lettenwiese») in dieser stadtraum-
lichen Konzeption zu erhalten.

Bebauungsplan von Hermann Herter (Herterplan), 1921 (Quelle: AfS)
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Planungsperimeter

Der Planungsperimeter der Testplanung umfasst einen rund 5.5 Hektar grossen Teil
des Lettenquartiers. Das Gebiet wird durch die Bahnlinie beim Bahnhof Ziirich
Wipkingen, sowie die Wasserwerk-, Letten- und Rousseaustrasse gefasst. Durch
den Perimeter verlauft die Imfeldstrasse, welche einen Grossteil der Liegenschaften
erschliesst.

Legende Ubersichtsplan:

Siedlung Letten 1 — 4 (geschutzt)
3 Siedlung Wasserwerkstrasse /Il (im Inventar, schiitzenswert, siehe DK 5.3.2012)
[ 1 Siedlungen Letten 5/6 (nicht im Inventar)
it Siedlungen Letten 7 + Verwalt.geb. (im Inventar, Inventarentlassung priifenswert, vorbeh.
Stellungnahme DK)
[ Kindergarten (im Inventar, schitzenswert, vorbehaltlich Stellungnahme DK)
[ 1 Stadtisches Grundstick
i Bestehende Turnhalle Imfeldstrasse 90 (nicht im Inventar)
N Siedlung Letten 8 (nicht im Inventar)
B Bahnwarterhauser (im kant. Inventar)
[  Lettenfussweg 9 (im Inventar)
Grundsticke SBB-Immobilien
* Eintrage im Inventar der kommunalen Natur- und Landschaftsschutzobjekte (KSO)
====_ Planungsperimeter
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2.2 Planungsrechtliche Vorgaben

Bau- und Zonenordnung

Im Perimeter befinden sich verschiedene, im Zonenplan einer W4 und W5 zugeteil-
ten und teilweise im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte erfass-
ten Wohnbauten der BEP und der SBB sowie eine im Zonenplan der Oe3F zuge-
teilte stadtische Parzelle.

Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen der
Stadt Zirich (KRP SLOBA) sieht im Lettenquartier eine neue Schulanlage vor (siehe
Abbildung unten rechts, violetter Eintrag). Zudem bestehen besonders hohe Anfor-
derungen an die Freiraume, die Okologie (Vernetzungskorridor, siehe Abbildung un-
ten rechts, griin gepunktet), die Freiraumversorgung und an das Lokalklima.

BEP-Lettenquartier — Auszug Zonenplan BZO  BEP-Lettenquartier — Auszug KRP SI6BA
(GR-Beschluss vom 10.04.2021)
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2.3 Ortsbild- und Denkmalschutz

ISOS

Alle Siedlungen der BEP befinden sich im Bundesinventar der schiitzenswerten

Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS). Der gesamte Perimeter

liegt im Gebiet Nr. 1 Lettenquartier, fir welches das Erhaltungsziel B gilt.

- Erhalten der Struktur; Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume bewah-
ren, fur die Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral erhalten

- Abbruch von Altbauten nur in Ausnahmefallen

- Besondere Vorschriften fir Umbauten und zur Eingliederung von Neubauten

Inventarobjekte Denkmalschutz

Die BEP-Siedlungen Letten 7, das Verwaltungsgebaude (Lettenstrasse 60), der Kin-
dergarten (Lettenstrasse 15), die Siedlungen Wasserwerk I+Il und das Chalet (Let-
tenfussweg 9) befinden sich im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzob-
jekte von kommunaler Bedeutung. Die beiden SBB-Bahnwarterhduser sind im Inven-
tar der Denkmalschutzobjekte von Gberkommunaler Bedeutung mit einer Schutzver-
mutung erfasst.

2.4 Entwicklungsziele

Verdichtung nach Innen
Die wohnpolitischen Ziele der Stadt Zirich fordern mehr gemeinnitzigen Wohnraum
in der Stadt Zirich. Die BEP leistet einen Beitrag dazu.

Erneuerung der BEP-Wohnsiedlungen

Fir die Siedlungen im Perimeter besteht in den nachsten Jahren Instandsetzungs-
bedarf. Die Siedlungen Wasserwerk I+ll stammen aus den Kriegsjahren und weisen
aufgrund der damaligen Knappheit an Baustoffen eine schlechte Bausubstanz auf.
Generell verfiigen die Siedlungen Letten 1 bis 7 und Wasserwerk I+1l Gber kleine
Grundrisse (Anzahl Zimmer oder Flache). Zudem sind die Erschliessungen, die Bau-
ten und Wohnungen nicht barrierefrei.

Die Siedlungen der BEP im Lettenquartier sollen ein differenziertes und vielfaltiges
Wohnungsangebot bereitstellen. Im Vordergrund steht eine sozial langfristig funktio-
nierende Mischung von unterschiedlichen Wohnungstypen in diesem Gebiet. Eine
langerfristige Etappierung der Bauvorhaben innerhalb des BEP-Lettenquartiers ist
zwingend, auch weil eine Umsiedlung der Bewohnenden innerhalb der Genossen-
schaft und womaéglich innerhalb des Quartiers Pflicht ist und somit schon Jahre im
Voraus damit begonnen werden muss.

Standort fir Schulanlage

Um dem Bedarf nach Schulraum in Zurich-Wipkingen gerecht zu werden, ist auf dem
stadtischen Grundstick WP3855 eine neue Schulanlage vorgesehen. Die Fachstelle
Schulraumplanung des Schulamtes prognostiziert aufgrund der erwarteten Bautatig-



Weiterentwicklung BEP-Lettenquartier
Schlussbericht Testplanung

keit sowie durch das Wachstum im Einzugsgebiet und in den angrenzenden Gebie-
ten einen Schulraumbedarf von 15 Klassen und 5 Kindergarten (ca. 450 Kinder). Ge-
mass Raumprogramm beinhaltet die Schulanlage neben den Unterrichts-, Aufent-
halts- und Verpflegungsraumen auch Sporthallen und eine Schulschwimmanlage.

SBB-Areal

Die SBB planen bis 2025 diverse Bestandteile der Bahninfrastruktur auf dem Ab-
schnitt Zurich Viadukt (H6he Geroldstrasse) — Zurich Oerlikon (Tunnelportal) zu sa-
nieren. Im gleichen Zug soll der Bahnhof Zirich Wipkingen umgebaut werden und
zwei stufenfrei zugangliche Aussenperrons erhalten. Mit dem Projekt Ausbau Bahn-
hof Wipkingen andern sich die Lage der Interessenslinie SBB und der NIS-Linie
(Nichtionisierende Strahlung) auf dem Areal. Angrenzend an die Bahninfrastruktur
planen die SBB auf ihren Grundstiicken die Schaffung einer neuen Uberbauung mit
einer Uberwiegenden Wohnnutzung. Angestrebt werden kleinere Wohneinheiten. Im
Erdgeschoss sollen publikumswirksame Nutzungen wie z.B. Flachen fir Dienstleis-
tungen und Gewerbe angeboten werden.

2.5 Aufgabenstellung

Die geschickte Weiterentwicklung und Nachverdichtung des Bestandes mit Erhalt,
Ersatzneubauten, Erweiterungen und Neubauten sowie allfalligen Verlagerungen der
Nutzungen Wohnen, Schule, Freiraum und der Verkehrserschliessung standen in
der Testplanung im Vordergrund. Allfallige Synergien, aber auch Konfliktpotenziale
zwischen den Nutzungen sollten aufgezeigt und thematisiert werden.

Rahmenbedingungen
Fur die Testplanung wurden vorgéngig die wichtigsten Rahmenbedingungen ge-
meinsam festgelegt:

- Uber den gesamten Planungsperimeter sind Grundstiicksverschiebungen bzw.
flachengleiche Landabtausche zwischen den Eigentimerinnen denkbar. Dabei
ist die Realisierbarkeit der gemass BZO madglichen Ausniitzung (bezogen auf die
insgesamt in der Wohnzone W4 und W5 respektive in der Oe3F liegenden
Grundstucke) zu berucksichtigen.

- Bei einem flachengleichen Landabtausch zwischen Grundstliicken der Stadt Zu-
rich und der BEP respektive zwischen der Stadt Zurich und der SBB ist eine Um-
zonung notwendig.

- Ausnltzungstransfers zwischen den BEP- und SBB-Parzellen innerhalb der W4
sind mdglich.

- Ein Ausnitzungstransfer zwischen den BEP-Parzellen der W4 ist ebenfalls mdg-
lich (inklusive Siedlung Letten 4 ausserhalb des Planungsperimeters).

- Ausnltzungsiubertragungen uUber die Zonengrenzen der W4 und der W5 hinweg
sind rechtlich nicht zulassig.

- Mittels eines Szenarios soll die Vertraglichkeit einer zusatzlichen Verdichtung
Uber die BZO hinaus und damit einhergehend die Konsequenzen fir die Frei-
raumversorgung im Quartier untersucht werden.
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Laufende Planungen und Projekte im nahen Umfeld (z.B. Ausbau und Erneue-
rung des Bahnhofs Wipkingen, Neugestaltung und Erweiterung der Nordbrucke,
Neugestaltung der Rousseaustrasse und der Wasserwerkstrasse) sind zu be-
ricksichtigen.

Die Struktur des Bebauungsplans von Hermann Herter von 1921 mit dem zentra-
len Freiraum gibt einen klaren Rahmen vor.

Beurteilungskriterien
Fur die Beurteilung der Lésungsansatze und Varianten mussten samtliche Dimensi-
onen der Nachhaltigkeit sowie kulturelle Aspekte bertcksichtigt werden:

Einbindung in und an das Quartier

Sicherstellung der Lebensqualitat im Quartier (Belichtung und Besonnung der
Wohnungen, Privatheit-Offentlichkeit, Sicherheit, etc.)

Stadtebauliche und stadtraumliche Qualitat (Identitat, Zuganglichkeit der Aus-
senraume, Massstéablichkeit, etc.)

Differenzierung zwischen 6ffentlich zuganglichem und privatem Freiraum
Denkmalpflegerische Qualitat

Beitrag fur das Stadtklima (Kaltluftsystem) und Lokalklima (Hitzeminderung)

Als zwingende Vorgaben gelten hierzu u.a.:

Erhéhung Anteil gemeinnitziges Wohnen

Realisierbarkeit der neuen Schulanlage

Etappierbarkeit in Bezug auf Sozialvertraglichkeit und Abstimmung Baumass-
nahmen der Wohnbauten und der Schulanlage

Erschliessungen und Parkierung

Einhaltung Larmschutzverordnung

Lettenwiese und BEP-Siedlung 5, 2018 (Quelle: AfS BAZ)
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Verwaltungsgebdude BEP an der Imfeldstrasse, 2018 (Quelle: AfS BAZ)

Bahnhof Ziirich Wipkingen mit angrenzender SBB-Parzelle WP5131 sowie BEP-
Siedlung 8, 2018 (Quelle: AfS BAZ)
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3 Verfahren

3.1 Auftraggeberinnen

BEP Baugenossenschaft des eidgendssischen Personals Ziirich
Imfeldstrasse 60, 8037 Zirich

Kontaktperson:
Caroline Choureau, Projektleiterin Bau
caroline.choureau@bep-zuerich.ch

Immobilien Stadt Ziirich (IMMO)
Lindenhofstrasse 21, 8001 Zirich

Kontaktperson:
Andrea Suess, Immobilienmanagement
andrea.sueess@zuerich.ch

Amt fiir Stadtebau (AfS) der Stadt Ziirich
Lindenhofstrasse 19, 8001 Ziirich

Kontaktpersonen:
Corina Schneider, Architektur & Stadtraum
corina.schneider@zuerich.ch

Stephan Bleuel, Arealentwicklung & Planung
stephan.bleuel@zuerich.ch

SBB AG, Immobilien Development Anlageobjekte Entwicklungen Urban
Vulkanplatz 11, 8048 Zirich

Kontaktperson:
Andrea Hagn-Ziegert, Gesamtprojektleiterin Anlageobjekte Entwicklung Urban
andrea.hagn-ziegert2@sbb.ch

3.2 Art des Verfahrens

Im Rahmen eines selektiven Einladungsverfahrens mit neun eingeladenen Teams
wurden zwei interdisziplindre Planungsteams (Architektur, Landschaftsarchitektur,
Verkehrsplanung) evaluiert und mit der Bearbeitung der Aufgabenstellung beauf-
tragt.

Die Testplanung fand in der Zeit der Covid-19-Pandemie statt. Dennoch haben alle
Workshops mit Schutzkonzept physisch stattfinden kdnnen. Basierend auf einem
Variantenstudium erarbeiteten die beiden Teams die Lésungsvorschlage. Diese wur-
den im Rahmen von drei halbtdgigen Workshops teamweise prasentiert und bespro-
chen.
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Das Begleitgremium formulierte nach dem 1. und nach dem 2. Workshop die Emp-

fehlungen und Anforderungen zur Weiterbearbeitung an die Teams. Samtliche Emp-
fehlungen wurden zusammen mit den Planen allen Teilnehmenden als Grundlage fir

die Weiterbearbeitung zur Verfligung gestellt. Die Ergebnisse sind keine Endresul-
tate, sondern dienen im Prozess als Grundlage fir die weiteren Planungsschritte.

3.3 Begleitgremium

Externe Fachpersonen
- David Leuthold

- Erika Fries

- Massimo Fontana

Vertretung BEP
- Maria Astrém
- Marlis Zwinggi
- Marc Banziger
- Gitt Tanzler

Vertretung Stadt Ziirich
- Stefan Gasser

- Jasmine Wohlwend Piai
- Jennifer Dreyer

- Matti Rach

- Karl Stammnitz

- Jacqueline Item

Vertretung SBB
- Markus Siemienik
- Barbara Zeleny

Erweitertes Begleitgremium

Architekt, Zirich (Vorsitz)
Architektin, Zlrich
Landschaftsarchitekt, Basel

Geschaftsfihrerin (bis Mai 2022)

Mitglied Vorstand

Leiter Bau

BEP, Projektleiterin Bau (bis September 2022)

AfS, Bereichsleiter Archaologie & Denkmalpflege
AfS, Inventarisation Denkmalpflege

IMMO, Bereichsleiterin Schulbauten, Stv. Direktorin
IMMO, Abteilungsleiter Immobilienmanagement
GSZ, Planung und Beratung (bis Juni 2021)

GSZ, Planung und Beratung (vor Juni 2021 Erw. BG)

Leiter Anlageobjekte Ost
Leiterin Anlageobjekte Entwicklung Urban

An den Workshops haben folgende Vertreterinnen und Vertretern der BEP, der SBB
und den beteiligten Dienstabteilungen der Stadt Zirich teilgenommen:

- Elisabeth Dommen
- Marianne Huwyler
- Corina Schneider
- Stephan Bleuel

- Andrea Siess

BEP, Leiterin Bewirtschaftung
BEP, Soziales

AfS, Architektur & Stadtraum
AfS, Arealentwicklung & Planung
IMMO, Immobilienmanagement

- Pieder Durisch

- Beat von Felten

- Larissa Pluss

- Megumi Komura

- Rahel Schoénthal

- Andrea Hagn-Ziegert

Tiefbauamt der Stadt Zirich, Verkehr und Stadtraum

Umwelt und Gesundheitsschutz Stadt Zarich, Umweltpolitik

Stadtentwicklung Stadt Zirich, Gesellschaft und Raum
Amt fur Hochbauten Stadt Zirich, Projektentwicklung
SBB, Anlageobjekte Ost (bis November 2021)

SBB, Anlageobjekte Entwicklung Urban (ab Nov. 2021)
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3.4 Prozessbegleitung

Die Workshops wurden von Philip Knecht, Planwerkstadt AG, gemeinsam mit David
Leuthold moderiert.

Die fachliche Vorbereitung, Organisation und Begleitung sowie Auswertung der
Testplanung erfolgten durch:

Planwerkstadt AG, Binzstrasse 39, 8045 Z{rich.

Ansprechperson: Moritz Hiltebrand, m.hiltebrand@planwerkstadt.ch

3.5 Bearbeitung

Folgende Planungsteams wurden mit der Bearbeitung der Aufgabenstellung gemass
einem vom Begleitgremium genehmigten Programm beauftragt:

Team Ammann Albers

- Ammann Albers StadtWerke, Ziirich (Federfiihrung)
- Studio Vulkan Landschaftsarchitektur, Zirich

- Basler & Hofmann Mobilitat, Zirich

Team Loeliger Strub

- Loeliger Strub Architektur, Zirich (Federfiihrung)
- Schmid Landschaftsarchitekten, Zirich

- SPEKTRUM Partner, Zirich

- Eberhard Troeger, Zirich

3.6 Beratung Larmschutz

Fur die fachliche Beratung zum Thema Larmschutz stand den beiden Teams BAKUS
Bauphysik und Akustik GmbH aus Zirich beratend zur Verfiigung.

Ansprechperson: Valerie Bischofberger, bischofberger@bakus.ch
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4 Erkenntnisse und Empfehlungen

Die aus der Testplanung gewonnenen Erkenntnisse und Empfehlungen leiten sich
mehrheitlich aus den jeweiligen Bestvarianten der beiden mit der Bearbeitung der
Aufgabenstellung beauftragten Planungsteams ab. Ein Kurzbeschrieb und eine Wiir-
digung der Teambeitrage befinden sich in Kapitel 5.

Variante «Schule Ost», Team Ammann Albers Variante «Strukturerhalt», Team Loeliger Strub

4.1 Allgemeine Erkenntnisse

Die Schlussresultate der Testplanung zeigen, dass ein grosses und vielfaltiges Po-
tenzial fir die Weiterentwicklung des BEP-Lettenquartiers besteht. Es liegen wert-
volle Erkenntnisse fur die Ausarbeitung einer langfristigen Entwicklungsstrategie
vor, die eine Weiterentwicklung des Quartiers in mehreren Etappen inkl. Einbindung
der Schulanlage erméglicht. Die Potenziale der inneren Verdichtung und der Erho-
hung des Anteils an gemeinnutzigen Wohnungen sind erkannt und umsetzbar.

Stadtebau und Stadtraum

- Die sehr differenziert aber dennoch stufengerecht ausgearbeiteten stadtebauli-
chen Varianten orientieren sich grundséatzlich an der Struktur des Bebauungs-
plans von Hermann Herter.

- Die vom Team Loeliger Strub im Schlussworkshop prasentierte Variante (Struktur-
erhalt) fugt sich gut in den ortsbaulichen Kontext ein und tberzeugt durch eine
stadtebaulich und stadtraumlich sorgfaltige Situierung der Wohnbauten, der
Schulanlage und des Freiraums.
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- Die einfache Struktur des Vorschlags Uberzeugt und der «Herterplan» kann mit
den vorgeschlagenen Baufeldern in seiner Grundidee erhalten, gleichzeitig aber
auch weiterentwickelt und transformiert werden.

- Bezlglich der Weiterentwicklung des BEP-Lettenquartiers besteht ein grosser
Spielraum fiir gute LOsungen, unter anderem, da der Landabtausch unter den
Parteien geringgehalten werden kann. Weiter scheint auch eine Etappierung der
Bauten gut moglich, muss jedoch der Testplanung nachgelagert vertieft werden.

- Die maximal mdgliche Ausnitzung fir die BEP-Siedlungen gewahrleistet eine
hohe bauliche Dichte und gleichzeitig eine gute Durchwegung fiir den Fussver-
kehr.

- Der Perimeter der Testplanung kann fur die weitere Entwicklung in drei Teilge-
biete bzw. Entwicklungsfelder unterteilt werden, welche weitgehend unabhéangig
beplant und bebaut werden kénnen, jedoch baurechtlich beziglich Ausnitzungs-
verteilung einer Abstimmung bedurfen.

Bauliche Dichte

- Die stadtebaulichen Konzeptvarianten orientieren sich in den Wohnzonen W4
(BEP-Parzellen) und W5 (SBB-Parzelle) beziiglich der baulichen Dichte mehrheit-
lich an den Ausnitzungsziffern gemass BZO (inkl. Bonus der Areallberbauung).
Die maximal mdgliche Ausnitzung in der Zone fir 6ffentliche Bauten Oe3F der
stadtischen Parzelle wird in den Varianten nicht ausgeschopft.

- Die Testplanung hat gezeigt, dass das bestehende Verdichtungspotenzial gemass
BZO in den Wohnzonen W4 und W5 mit einer Arealliberbauung lGiber den Gesamt-
perimeter quartiervertraglich realisiert werden kann.
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- Die vertragliche bauliche Dichte in den einzelnen Baufeldern gilt es, im Rahmen
der nachsten Planungsschritte zusammen mit den einzelnen Entwicklungsfeldern
genauer zu eruieren.

- Die Notwendigkeit der Vertiefung der stadtebaulichen Setzung und der vertragli-
chen Dichte im Rahmen der nachsten Planungsschritte besteht ebenso fir das
SBB-Areal. Eine Empfehlung aus der Testplanung ist, mittels eines markanten
Hochbaus an der Nordbrucke einen stadtebaulichen Akzent zu setzen und das
Entwicklungsfeld BEP/SBB fiir eine Verdichtung zu nutzen.

Inventarobjekte (siehe auch Kapitel 4.2)

- Die Testplanung hat aufgezeigt, dass eine Verdichtung innerhalb des Planungs-
perimeters ohne die Entlassung der Siedlung Letten 7 und des Genossen-
schaftshauses resp. Kindergartens aus dem kommunalen Inventar stark einge-
schrankt wirde. Zur Wahrung der auf Herter zuriickgehenden stadtebaulichen
Symmetrie der die grosse Wiese flankierenden Bebauung erscheint eine Verdich-
tung resp. Erhdhung der Bebauung in diesem Bereich sinnvoll. Eine Begrindung
fur die entsprechenden Inventarentlassungen im Sinne einer umfassenden Inte-
ressenabwagung durch den Stadtrat scheint aus Sicht der Denkmalpflege mdg-
lich. Die Denkmalpflege erachtet eine Inventarentlassung der bereits veradnderten
Bauten der Siedlung Letten 7 und des Genossenschaftshauses / Kindergartens im
Zusammenhang mit einer insgesamt vorbildlichen Lésung, mit einer neuen Schul-
anlage und dem Erhalt des zentralen Freiraums als vertretbar.

- Eine Inventarentlassung der Siedlung Wasserwerk I+ll ist angesichts ihrer
Schutzwiirdigkeit' sowie mangels 6ffentlicher Interessen, die gemass aktueller
Bundesgerichtspraxis den Denkmalschutz Gberwiegen kdnnten, aufgrund der
Testplanung schwierig begriindbar und wirde entsprechend einem hohen Rekurs-
risiko unterliegen (siehe auch Seite 25).

- Mindestens eines der inventarisierten SBB-Bahnwarterhauser soll erhalten wer-
den. Das weitere Vorgehen ist mit der kantonalen Denkmalpflege zu klaren. Die
im Rahmen der Testplanung von den Teams vorgeschlagenen 6ffentlichen Nut-
zungen zur Quartierversorgung wurden in ihrem Umfang hinterfragt. Allenfalls ist
der Erhalt eines der Hauser fir die Nachfrage an solchen Nutzungen bereits aus-
reichend. Auch im Zusammenhang mit der Prifung und Vertiefung 6ffentlich zu-
ganglichen Freiraums entlang der Geleise ist die Frage nach dem Erhalt beider
Bahnwarterhduser nochmals vertieft zu untersuchen.

- FuUr die stadteigenen Bauten, die alter als 25 Jahre sind, findet der Prozess ge-
mass STRB 621/2015 (Selbstbindung) Anwendung.

' Die Siedlung hat eine hohe stadtebauliche sowie wirtschafts- und sozialhistorische Be-

deutung mit Seltenheitswert. Dies auch mit Blick auf den Gesamtbestand von Siedlungen
der friihen Nachkriegszeit im Inventar der Denkmalpflege.

Seite 22



Weiterentwicklung BEP-Lettenquartier
Schlussbericht Testplanung

Sozialvertraglichkeit

Die BEP misst einer sozialvertraglichen Transformation eine hohe Bedeutung bei,
damit auch wahrend der etappierten baulichen Massnahmen gunstiger Wohnraum
im Quartier angeboten werden kann.

Die Weiterentwicklung der bestehenden BEP-Siedlungen erfolgt zwingend in meh-
reren Etappen.

Begleitend zur Testplanung hat die BEP in Zusammenarbeit mit der IMMO und
der SBB den Mitwirkungsprozess «Weiterentwicklung Lettenquartier» gestartet. In
diesem Rahmen werden die Bewohnenden der BEP-Siedlungen sowie weitere
Personen aus dem Quartier und die Genossenschaftsmitglieder frihzeitig Gber die
Absichten informiert und deren Anliegen aufgenommen.

Griin- und Freiraume

Allen Varianten gemeinsam ist das Festhalten am Konzept eines zentralen Frei-
raums im Bereich der heutigen «Lettenwiese» im Sinne von Hermann Herter. Es
wird angestrebt, die Unterkellerung des parzellentbergreifenden, zentralen Frei-
raums auf dem Lettenplateau zu Gunsten von Grossbaumen, der Entwésserung
und somit auch der Hitzeminderung mdglichst gering zu halten. Zudem soll der
zentrale Freiraum gegenuber heute besser zuganglich und sichtbar dem Quartier
zur Verfigung gestellt werden.

Mittels einer erhéhten Durchlassigkeit zwischen den Gebauden, einer besseren
Vernetzung der Freirdume und durch den Erhalt eines substanziellen Teils des
wertvollen Baumbestandes, kann die Qualitat der Griin- und Freirdume insgesamt
erhdéht und ein Beitrag zur Verringerung der Warmebelastung geleistet werden.
Im Bereich des heute unbebauten Grinstreifens entlang der Geleise schlagt die
Testplanung vor, einen 6ffentlich zuganglichen und griinen Freiraum zu schaffen,
der als Baustein im Ubergeordneten stadtischen Freiraumgerist fungiert und ei-
nen Beitrag an die Freiraumversorgung im Quartier leisten kann. Diese Idee ist in
den nachsten Planungsschritten zu prifen und zu vertiefen. Neben der Freiraum-
versorgung leistet dieser Raum auch einen wichtigen Beitrag zur ékologischen
Vernetzung.

Der fir das Lettenquartier typische im Sinne der Gartenstadt fliessende Freiraum
mit einem hohen Anteil von bepflanzten Grinflachen soll mdglichst beibehalten
werden. Dabei ist die Nutzbarkeit der gemeinschaftlichen Freiraume fir die Identi-
tat der einzelnen Genossenschaftssiedlungen wichtig.

Der Bestand an Grossbaumen soll méglichst erhalten werden und mit Neupflan-
zungen von mdglichst vielen alterungsfahigen, hitzebestandigen und verduns-
tungsaktiven Baumen erganzt werden.

Die Verflechtung der schulischen Aussenrdume und der Aussenrdume der BEP an
der Verbindungsstelle (Rasenspielfeld und Grinflache BEP) wird als Qualitat fir
das Quartier angesehen.

Im Bereich der Wasserwerkhauser wird eine Differenzierung der Freirdaume in Er-
schliessungs- und Aufenthaltsraume empfohlen.

Die Unterversorgung mit 6ffentlichem Freiraum, auch im Zuge der weiteren Ver-
dichtung, wurde erkannt. Eine zufriedenstellende Lésung gemass den stadtweit
anzustrebenden Richtwerten konnte im Rahmen der Testplanung nicht gefunden
werden. Es ist im weiteren Prozess zu prifen, wie der Freiraumversorgungsgrad
weiter erh6ht werden kann.
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Verkehr, Mobilitat und Durchwegung

An der Grundstruktur der Erschliessung der BEP-Wohnsiedlungen (ber die beste-
hende Imfeld- und Rousseaustrasse gemass Herterplan soll festgehalten werden.
Entlang des heute 6ffentlich nicht zuganglichen Griinstreifens am Bahnkorridor
konnte ein grosses Vernetzungspotenzial aufgezeigt werden: In Nord-Sid-Rich-
tung in Bezug auf den quartieriibergreifenden Gleiskérper und punktuell auch zur
Vernetzung des Lettenquartiers mit dem westlich angrenzenden Quartierteil Lan-
denberg (z.B. mittels attraktiven Wegbeziehungen unter anderem der geplanten
Bahnhofsunterfiihrung). In der weiteren Planung ist zu untersuchen, welchen Of-
fentlichkeitsgrad und welchen Stellenwert im Fuss- und Velowegnetz dieser Frei-
raum entlang der Geleise Ubernehmen kann und soll — auch im Verhaltnis zu den
bereits bestehenden bzw. geplanten parallel verlaufenden Verbindungen (Letten-
fussweg und Lettenstrasse, Bahnperron).

Die Hauptzufahrt flr eine gegebenenfalls neu zu erstellende Tiefgarage fir die
BEP-Siedlungen 5, 6 und 7 soll sinnvollerweise ab der Rousseaustrasse oder der
Wasserwerkstrasse erfolgen, so dass die Imfeldstrasse verkehrsberuhigt und die
Aufenthaltsqualitat gesteigert werden kann.

Der Parkplatzbedarf soll sich am Minimum gemass Parkplatzverordnung orientie-
ren, damit die Frei- und Griinrdume mdglichst wenig unterbaut werden. Die Emp-
fehlung beider Teams zur weiteren Reduktion des Parkplatzbedarfs Mobilitatskon-
zepte zu erarbeiten, soll geprift werden.

Mit einer unterirdischen Deckung des Parkplatzbedarfs kdnnen die Blaue Zone-
Parkplatze im Strassenraum aufgehoben werden und so zusatzliches Potenzial
far einen verkehrsberuhigten Aufenthaltsraum geschaffen werden.

Stadt- und Lokalklima

Die Ausrichtung der Bauten in den vorgeschlagenen stadtebaulichen Konzeptvari-
anten nehmen angemessen Ricksicht auf den auslaufenden Kaltluftstrom vom
Kaferberg her.

Das Aufbrechen der Bebauung entlang der Rousseaustrasse und der Imfeld-
strasse (inklusive der neuen Schulanlage) sorgt fir eine Durchlassigkeit flr den
im Randbereich des Perimeters allmahlich auslaufenden Kaltluftstrom vom Kéafer-
berg bis zum Limmatraum.

Die Lage und Grdsse des zentralen Freiraums auf dem Lettenplateau und des
Gleiskorridors leisten einen Beitrag zur Hitzeminderung.

Die Baustruktur soll wie im Herterplan vorgesehen wieder eine bessere Durchlas-
sigkeit erfahren, dem ist bei der Projektierung von Neubauten oder Erganzungs-
bauten Beachtung zu schenken.

Nutzungen

Das Lettenquartier dient auch zukinftig hauptsachlich dem Wohnen und neu ver-
mehrt der 6ffentlichen Schule, wobei sich die Nutzungsintensitat an dieser inner-
stadtischen und gut erschlossenen Lage kinftig deutlich erhéhen wird.

Durch die Erhéhung der Anzahl Bewohnerinnen und Bewohner und Schulkinder
bietet sich das Potenzial flir ergdnzende Nutzungen. Punktuell und an geeigneten
Lagen sollen publikumsorientierte, siedlungsbezogene oder gemeinschaftliche
Erdgeschossnutzungen zur Belebung des Quartiers beitragen.
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- Im Rahmen des Mitwirkungsprozesses «Weiterentwicklung Lettenquartier» kann

geprift werden, welche privaten, halboffentlichen und 6ffentlichen EG-Nutzungen

an welchem Ort sinnvoll und erwiinscht sind. Eine Konkurrenzierung des Zent-
rums Wipkingen um den Rdéschibachplatz ist nicht gewlnscht.

4.2 BEP-Siedlungen und Bauten

Die Testplanung hat aufgezeigt, dass ein Abweichen von der klassischen Hofrand-

bebauung im Bebauungsplan von Hermann Herter zusatzliche Mdglichkeiten schafft,

um die gewilinschte bauliche Verdichtung zu erreichen. Die Spielraume hinsichtlich
einer guten Belichtung und attraktiven Ausrichtung der Wohnungen sollen im Rah-
men der nachfolgenden Planungsschritte vertieft untersucht und, soweit wie mog-

lich, ausgeschopft werden, ohne die Struktur des Herterplans zu verlassen. Die

Testplanung hat zu allen Siedlungen im Planungsperimeter Erkenntnisse zutage ge-

fordert, welche auf eine oder mehrere mogliche Stossrichtungen im Rahmen der
Entwicklungsstrategie hindeuten.

Siedlungen Letten 5, Letten 6 (nicht im Inventar) und Letten 7, Genossen-
schaftshaus und Kindergarten (im Inventar)

- Eine bauliche Verdichtung auf dem Lettenplateau (siehe Vorschlag Team Loeliger

Strub) wird als stadtebaulich vertraglich beurteilt. Voraussetzung fir die Verdich-
tung der Bauten an der Imfeldstrasse ist die Entlassung der Bauten Letten 7 und

des Genossenschaftshauses bzw. des Kindergartens aus dem Inventar der Denk-

malpflege (Schutzentscheid Stadtrat).

- Die vom Team Loeliger Strub vorgeschlagenen Zeilenbauten nérdlich der Imfeld-
strasse weisen eine klare Nord-Sid-Orientierung auf. Allerdings sollen auch wei-
tere, méglichst vielfaltige Typologien in der Weiterbearbeitung geprift werden.
Besonders wichtig scheint der siedlungsspezifische Umgang mit dem Thema pri-
vater, halbprivater und 6ffentlicher Raum.

- Die Ubergénge von vom zentralen Freiraum zu den halbéffentlichen bzw. privaten

Gebaudevorzonen der BEP-Wohnsiedlungen sind in der weiteren Planung ge-
nauer zu untersuchen, ebenso wie die Gestaltung der Neubauten entlang der Im-
feld- und Rousseaustrasse.

Siedlung Wasserwerk I+l (im Inventar)
- Nach der Testplanung sind fur die schutzwirdige Siedlung weiterhin noch zwei

Szenarien fur eine Entwicklungsstrategie denkbar:

1. Entweder ein Erhalt der Substanz (Gebaude inkl. Qualitaten im Freiraum) mit
Verbleib im Inventar oder formeller Unterschutzstellung;

2. oder eine Inventarentlassung und Nachverdichtung mittels Ersatzneubauten
mit Erhalt der Struktur (im Rahmen einer Interessenabwéagung durch den
Stadtrat).

- Die Testplanung hat deutlich aufgezeigt, dass der heutige Perimeter der Siedlun-
gen Wasserwerk |+l unabhangig vom Ubrigen Planungsperimeter behandelt wer-
den kann. Es bestehen keine zwingenden nutzungstechnischen Abhangigkeiten
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(z.B. mit der Schulnutzung) zwischen diesem Teilperimeter und dem Rest des un-
tersuchten Gebietes. Die Nutzung dieser Parzellen fiir eine Schulnutzung wurde
untersucht und qualifiziert verworfen.

- Stadtebaulich und wohnpolitisch ist eine bauliche Verdichtung der Siedlung aller-
dings sinnvoll und flr die angestrebte Erhéhung von gemeinnitzigen Wohnungen
ist ein Ersatz der bestehenden Siedlung fiir die BEP von grosser Bedeutung. Und
in der Gesamtbetrachtung im Rahmen der Testplanung konnten die Verdichtung
und die Erhéhung von glinstigem Wohnraum nachgewiesen werden (siehe Bei-
lage Kennziffern Testplanung: Strukturerhalt).

- Bei einem allfalligen Ersatz der bestehenden Geb&ude (Strukturerhalt) ist es zent-
ral, die Zwischenrdume mitsamt ihrem erhaltenswerten Baumbestand zu sichern,
damit die bestehende Zeilenstruktur wie im Vorschlag Strukturerhalt vom Team
Loeliger Strub erhalten bleibt.

- Der Strassenraum Wasserwerkstrasse kann bei einem Ersatz aufgewertet werden
und mit Erdgeschossnutzungen ergéanzt werden. Die Wohnsiedlung und die Frei-
raume kénnen besser vor dem Strassenlarm geschitzt werden.

- Ein punktueller Ersatz der bestehenden Gebdude wie im Vorschlag vom Team
Ammann Albers wird nicht empfohlen, da es sich um einen zu starken Eingriff in
die schutzenswerte Bausubstanz handeln wurde.

- Aus denkmalpflegerischer Sicht scheint es sinnvoll, die schitzenswerte Siedlung
mittelfristig mit minimalen baulichen Massnahmen im heutigen Zustand zu erhal-
ten und im Inventar zu belassen oder im Rahmen einer Gesamtsanierung formell
unter Schutz zu stellen. In diesem Sinne wirde der Entscheid tUber einen Abbruch
und Ersatz einer nachsten Generation und dannzumal allenfalls unter wiederum
veranderten Umstanden Uberlassen werden.

- Ein kurzfristiger Ersatz der Siedlung ist aus Sicht der Denkmalpflege aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung mit hohen Risiken verbunden (negativer Stadtratsent-
scheid fur eine Inventarentlassung, Rekurs gegen Inventarentlassung, Opposition
in der Bevdlkerung/Bewohnerschaft etc.), welche von der BEP bei der Wahl der
Entwicklungsstrategie mitberlcksichtigt werden sollen.

- Eine Strategie fir die Weiterentwicklung der Siedlung Wasserwerk I+Il kann unab-
hangig vom Ubrigen Testplanungsgebiet durch die BEP in Zusammenarbeit mit
der Denkmalpflege angegangen werden.

Siedlung Letten 8

- In der Testplanung wurde aufgezeigt, dass entlang des Korridors der Bahnlinie
ein grosses Potenzial fur eine bauliche Verdichtung besteht, welches stadtebau-
lich vertraglich umgesetzt werden kann. Das bestehende Hochhaus kann dabei
erhalten werden.

- Die Bebauungsstruktur entlang der Bahnlinie, wie von Team Loeliger Strub vorge-
schlagen, wird jedoch als kritisch beurteilt. Die Dichte gemass diesem Vorschlag
(siehe Beilage Kennziffern Testplanung) wird als vertraglich beurteilt, jedoch in ei-
ner anderen stadtraumlichen Anordnung/Bautypologie resp. ohne baurechtliche
Hochhauser (Uber 25m).
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4.3 Schulanlage

Standort

- Im Rahmen der Testplanung wurden von den beiden Teams mehrere Standorte
fur die Schulanlage stadtebaulich und betrieblich untersucht. Dabei war zentral,
dass die Schulanlage mit ihren Hochbauten sowie befestigten und unbefestigten
Aussenanlagen auf einem zusammenhangenden Grundstick in der heutigen
Grosse umgesetzt werden muss. Ausserdem galt zu beriicksichtigen, dass keine
Ubergeordneten, befahrbaren Wege (auch keine Velowege) liber das Grundstiick
der Schulanlage verlaufen, ausgenommen Zulieferung und Erschliessung (ggf.
Tiefgarage).

- Fir die Stadt Zirich ist eine frihe Erstellung der Schulanlage im Rahmen der
zweiten baulichen Etappe entscheidend (nach Ersatz der BEP-Siedlung Letten 6),
um den generierten Bedarf an Schulraum zeitgerecht abdecken zu kdnnen.

- Die Lage an der Imfeldstrasse (im Bereich der bestehenden BEP-Siedlung Letten
6 und Turnhalle Letten) hat sich im Vergleich der untersuchten Varianten als ge-
eignetster Standort herausgestellt, sowohl fir das Quartier als auch fir den
Schulbetrieb.

- Eine Situierung der Schulanlage auf dem Plateau zwischen Imfeldstrasse und
Rousseaustrasse bringt zahlreiche Vorteile aber auch einige Herausforderungen
mit sich, welche in der weiteren Planung angegangen werden miissen:

o Vorteil: Der Standort Iasst verschiedene Geometrien und einen ausreichenden
Spielraum fur die Entwicklung der neuen Schulanlage zu.

o Vorteil: Die flache Topografie erméglicht eine gute Belichtung der Unterrichts-
rdume sowie eine zweckmassige Anordnung der geforderten befestigten und
unbefestigten Aussenflachen (Allwetterplatz und Rasenspielfeld).

o Vorteil: Die Position der Schule als 6ffentliches Gebaude entspricht der stad-
tebaulichen Konzeption des Herterplans und erscheint damit auch aus denk-
malpflegerischer Sicht sinnvoll.

o0 Vorteil: Die Erschliessung Uber zwei Strassen ist optimal.

0 Vorteil: Das Konzept des zentralen Freiraums kann erhalten bleiben. Mit dem
fur die Schulanlage erforderlichen Rasenspielfeld und den Freirdumen der
BEP-Wohnungen kann der identitatsstiftende 6ffentlich zugangliche Freiraum
weiterhin vom Quartier genutzt werden.

o0 Vorteil: Die neue Randlage der Schulparzelle ist aus Sicht der Larmemissio-
nen deutlich optimaler als die heutige Situierung im Hof der Wohnbauten.

o Herausforderung: Die Nutzung dieses zentralen Freiraums durch die Offent-
lichkeit bedingt allerdings eine hohe Durchlassigkeit der Bebauungen an den
Randern und gegen Westen mit 6ffentlichen Fussverbindungen.

0 Herausforderung: Insbesondere der Pausenplatz fihrt zu Larmemissionen,
welche das betroffene Umfeld unterschiedlich und zum Teil auch kritisch beur-
teilen wiirde. Diesem Umstand ist in der weiteren Bearbeitung Rechnung zu
tragen

0 Herausforderung: Wohnersatz der Siedlung Letten 6. Vor Realisierung der
Schulanlage sind ca. 60 Wohnungen durch die BEP als Ersatz zu realisieren.
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Gebaude und Aussenanlagen

Es werden fliessende Ubergange an der Verbindungsstelle zwischen den Aussen-
raumen der Wohnsiedlungen und derjenigen der Schulanlage angestrebt.

Die Konzeption der Schulanlage auf dem Baufeld «Schule» soll im Rahmen eines
Konkurrenzverfahrens ermittelt werden. Auf Basis dieses Verfahrens kann der
Parzellenzuschnitt definiert und mittels flachengleichem Landabtausch mit der
BEP verschoben werden.

Ein separates Kindergartengebdude, wie teilweise von den Planerteams vorge-
schlagen, ist nicht erforderlich. Je nach Projekt kdnnen die Kindergarten im Erd-
geschoss der Schule mit separaten Aussenraumen integriert werden.

Das Rasenspielfeld der Schulanlage soll als Teil des grossen Freiraums gelesen
werden und ausserhalb der schulischen Betriebszeiten der Offentlichkeit zur Ver-
fugung stehen.

Eine Situierung eines Allwetterplatzes auf dem Dach des Sporthallentraktes — wie
z.B. in der Bestvariante von Teams Loeliger Strub vorgeschlagen — ist grundsatz-
lich denkbar. Mit dem Betrieb schulischer Aussenflachen auf Gebaudedachern hat
die Stadt Zirich zum Zeitpunkt der Testplanung noch keine Erfahrungen. Bei ei-
nem Allwetterplatz auf dem Dach sind bauliche Anforderungen (z.B. Ballfang, 7 m
hoch), Fragen der offentlichen Zugénglichkeit (z.B. abends) und akustische Aus-
wirkungen auf die Umgebung und auch die stadtebauliche Einordnung in der wei-
teren Planung zu bertcksichtigen. Synergien zwischen Schul- und Siedlungsnut-
zungen sind anzustreben.

Betrieb

Zahlreiche Raumlichkeiten der Schulanlagen in der Stadt Zirich stehen aus-
serhalb der schulischen Betriebszeiten fir Quartiers- und Vereinsnutzungen offen
(Versammlungen, Spiel und Sport, Musik etc.).

Bei der weiteren Bearbeitung (Konkurrenzverfahren) gilt zu beachten, dass keine
Ubergeordneten, befahrbaren Wege (auch keine Velowege) tUber das Grundstiick
der Schulanlage verlaufen (ausgenommen Zufahrt/Erschliessung z.B. Tiefgarage).
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4.4 SBB-Areal

Die Testplanung hat gezeigt, dass die Zielsetzung der SBB, auf dem schmalen und
heute brachliegenden Grundstiick entlang der Bahngeleise eine attraktive Neulber-
bauung zu schaffen, mit den zahlreichen Rahmenbedingungen vor Ort (z.B. Einhal-
tung der Verkehrsbaulinien, der Grenzwerte der eidg. Larmschutzverordnung (LSV)
und der eidg. Verordnung Uber Nichtionisierende Strahlung (NISV), Berticksichti-
gung Ausbau Bahnhof Ziirich Wipkingen) vereinbar ist. Ein markanter Hochbau mit
direktem Anstoss an die Nordbriicke und an das kiinftige Bahnperron wurde von bei-
den Teams der Testplanung vorgeschlagen und wurde als stadtebaulich adaquate
Ldsung beurteilt.

Das Gebaude ist allseitig von Wegen umgeben und tUbernimmt eine Schnittstellen-
funktion zwischen der Ebene der Nordstrasse und dem tieferliegenden Bahnperron.
Folgerichtig soll der Neubau nutzungsdurchmischt sein:

- Im Untergeschoss (auf Niveau des kinftigen Aussenperrons) sind Ateliers/Ge-
werbe/Nebennutzungen (Lager, Keller, Gebaudetechnik) vorgesehen.

- Im Erdgeschoss sind Verkauf/Gastro (quartierbezogen) richtig.

- In den Obergeschossen sollen kleinere Wohneinheiten entstehen.

- Auf eine Tiefgarage wird voraussichtlich verzichtet (autoarme Uberbauung; ledig-
lich mit den benétigten Besucher-/Kundenparkplatzen).

Auch konnte mit der Testplanung ansatzweise aufgezeigt werden, dass eine areal-
Ubergreifende Bebauung der Parzellen der BEP und der SBB Potenziale fir gute L6-
sungen bietet (insbesondere hinsichtlich der Qualitat der Freirdume). Diese Potenzi-
ale gilt es in der nachfolgenden Planung genauer auszuloten. Dabei ist auch zu un-
tersuchen, wie mit den auf dem Areal befindlichen Bahnwarterhdusern umzugehen
ist; dies in Abstimmung mit der kantonalen Denkmalpflege.

Im Zusammenhang mit der Idee des griinen Freiraums entlang der Bahnlinie zu kla-
ren sind noch wichtige Fragen zu Finanzierung, Offentlichkeitsgrad, Betrieb und Un-
terhalt etc. sowie grundsatzlich die Frage einer mdglichen Ausnitzungsubertragung
oder eines Landabtauschs zwischen der SBB und der BEP.

Seite 29



Weiterentwicklung BEP-Lettenquartier
Schlussbericht Testplanung

4.5 Entwicklungsfelder

Aufgrund der Testplanung lassen sich drei Entwicklungsfelder definieren, welche als
Ganzes oder weitgehend eigenstandig beplant und entwickelt werden kénnen (siehe
auch Plan «Ergebnisskizze Testplanung» mit der Einteilung der drei Entwicklungs-
felder, Seite 7). Allerdings gilt es zu beachten, dass — unter Beriicksichtigung der
planungs- und baurechtlichen Vorgaben — gewisse Aspekte der Weiterentwicklung
Uber den gesamten Planungsperimeter koordiniert bzw. gelést werden missen.

Entwicklungsfeld A: BEP/IMMO auf dem Lettenplateau
— Potenzial fir mehr Wohnraum,
— neue Schulanlage,
— Zentraler Freiraum.

Entwicklungsfeld B: BEP Wasserwerk I+l

— mit einem aus rein planerischer Sicht grossen Verdichtungspotenzial (mehr als
doppelt so viel Wohnflache als im Bestand),

— mit Potenzial fir differenzierte und besser nutzbare Freirdume,

— Prifung verschiedener Varianten einer sanften Sanierung im Bestand, ohne
Schutzabklarung, einer Unterschutzstellung (Substanzerhalt, allenfalls Teiler-
weiterungen) oder Inventarentlassung (Strukturerhalt) zu einem spateren, ver-
fahrensmassig geeigneten Zeitpunkt.

Entwicklungsfeld C: BEP/SBB entlang Bahnlinie
— mit einem grossen Verdichtungspotenzial,
— mit zusatzlichen Neubauten der BEP und SBB entlang der Bahnlinie und einem
baulichen Akzent an der Nordbriicke auf dem Grundstick der SBB,
— mit dem Potenzial fir einen 6ffentlich zuganglichen und griinen Freiraum ent-
lang der Gleise.

Zu beriicksichtigende Themen fir die Weiterentwicklung:

- eine sozialvertragliche Etappierung,

- die Abstimmung der Baumassnahmen zwischen den Grundeigentimerinnen,

- die Dichteverteilung der geméass BZO zuldssigen Ausnitzung bzw. die Prifung
von Ausnutzungstransfers zwischen Grundstiicken der Wohnzone W4 (allenfalls
auch Uber die Grenzen der Entwicklungsfelder hinaus),

- die Erschliessung und die Mdglichkeit einer gemeinsamen Tiefgarage flr meh-
rere Entwicklungsfelder,

- Entscheide der jeweils zustandigen Behdérden beziglich Naturschutz und Denk-
malschutz,

Die Aufzahlung versteht sich als nicht abschliessend.
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5 Teambeitrage

5.1 Team Ammann Albers

Beteiligte

- Ammann Albers StadtWerke, Zirich (Federflihrung)
- Studio Vulkan Landschaftsarchitektur, Zirich

- Basler & Hofmann Mobilitat, Zirich

Stadtebau / Freiraum

Das Team Ammann Albers hat in der Testplanung fiinf verschiedene Standorte fiir
die geplante Schulanlage gepriift. Die Bestvariante «Schule Ost» zeigt eine stadte-
bauliche Setzung mit einer hohen Durchlassigkeit und einer guten Durchwegung fir
das Quartier. Zwischen dem Geleiskorridor im Westen und der neuen Schulanlage
im Osten wird ein grosszigiger und zusammenhangender Freiraum («Griinzug») mit
der bestehenden griinen Mitte aufgespannt. In der Folge wird die Imfeldstrasse beim
bestehenden Hochhaus der BEP-Siedlung Letten 8 fiir den motorisierten Verkehr
aufgehoben und kann neu zu Freiraum werden.

Modellfoto Bestvariante «Schule Ost» (Foto: Michael Sonderegger)

Die Schulanlage besteht aus drei, nahe zueinanderstehenden Baukdrpern, welche
Uber eine Erschliessungsschicht miteinander verbunden sind. Der Hauptzugang der
Anlage erfolgt Uber die Lettenstrasse, wo sich auch das bestehende Kindergarten-
gebdude befindet und als «Spielhaus» in die Anlage integriert wird. Der Pausenplatz
orientiert sich zur Lettenstrasse und der Allwetterplatz befindet sich auf dem Dach
der Sporthalle, welche gegen die Rousseaustrasse orientiert ist.
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Situationsplan Bestvariante «Schule Ost» (Originalmassstab 1:500)
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Der Vorschlag schopft das bauliche Verdichtungspotenzial gemass geltender BZO
aus und zeichnet sich durch die vielfaltigen Strategien fir den Umgang mit der be-
stehenden Bausubstanz aus. Die Hauser der BEP-Siedlung 5/6 entlang der Rousse-
austrasse konnen in ihrer Substanz erhalten und mittels Anbauten und Aufstockun-
gen erweitert werden. Vier Neubauten anstelle der bestehenden Gebaude der Sied-
lung Letten 7, sind in Hohe und Flucht gestaffelt und stellen eine Beziehung zwi-
schen dem attraktiven Strassenraum der Imfeldstrasse und der «griinen Mitte» her.
An den Ubergéangen zum Gleisraum |3st sich die strassenbegleitende Bebauung auf.
Das bestehende Hochhaus der BEP-Siedlung 8 bildet den Abschluss an der Imfeld-
strasse. Als Gegenlber zum Hochhaus werden nérdlich des Griinzugs an der
Rousseaustrasse zwei neue Punktbauten vorgeschlagen. Die Hauser der Siedlung
Wasserwerk |+1l werden im Prinzip erhalten, punktuell jedoch durch héhere Bauten
ersetzt, durch eine Schicht im Nordwesten angebaut und durch niedrige Larmschutz-
bauten an der Wasserwerkstrasse erganzt. Das neue «kleine Hochhaus» an der
Nordbrucke auf dem SBB-Areal hat einen stadtraumlich markanten Auftritt an der
Nordstrasse und schafft mit den beiden Bahnwarterhdusern eine interessante Sil-
houette gegenliber dem Bahnperron.

In der Grosszugigkeit des mittigen Freiraums liegt ein grosses Potenzial fir eine
neue und starke Identitat im Quartier. Das Team gliedert diesen auf den ersten Blick
fliessenden Raum in ineinander Ubergehende Bereiche, welche aufgrund der Topo-
grafie und den angrenzenden Nutzungen (Schule, Wohnnutzung und Bahnhof) un-
terschiedliche Charaktere und Nutzungsmaglichkeiten aufweisen. Mit den offenen
Parkhoéfen am Hang zwischen den Gebdudezeilen der Siedlung Wasserwerk |+l
wird exemplarisch aufgezeigt, wie der Freiraum im Wandel und in der Verdichtung
der Gartenstadt einer hoheren Nutzungsvielfalt zugefuhrt werden kann (inkl. Erhalt
des Baumbestandes).

Wiirdigung

Der sehr sorgfaltig erarbeitete Vorschlag mit unterschiedlichen Entwicklungsstrate-
gien und mdglichen Bautypologien fur die einzelnen BEP-Siedlungen wird sehr ge-
schatzt. Die stadtebauliche Setzung mit einer Erweiterung des heutigen Freiraums
auf dem Lettenplateau bis zum Bahnkorridor stellte im Rahmen der Testplanung ei-
nen wichtigen Beitrag dar und hat zu kontroversen Diskussionen gefihrt. Abschlies-
send wurde der Vorschlag mit Hinblick auf die anspruchsvolle Etappierung, die ver-
gleichsweisen grossen Eingriffe und Abhangigkeiten (insbesondere Aufhebung der
Imfeldstrasse) sowie aufgrund der vorgeschlagenen Lage der Schule im Osten aber
als eher kritisch erachtet.
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Zusatzvariante «Schule Nord»

Modellfoto Zusatzvariante «Schule Nord» (Foto: Michael Sonderegger)
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Situationsplan Zusatzvariante «Schule Nord» (Originalmassstab 1:500)



Weiterentwicklung BEP-Lettenquartier
Schlussbericht Testplanung

5.2 Team Loeliger Strub

Beteiligte

- Loeliger Strub Architektur, Zirich (Federfiihrung)
- Schmid Landschaftsarchitekten, Zirich

- SPEKTRUM Partner, Ziirich

- Eberhard Troeger, Zlrich

Stadtebau / Freiraum

Das Team Loeliger Strub legte bei der Erarbeitung ihrer Varianten grossen Wert da-
rauf, dass die Weiterentwicklung und Verdichtung sich an der bestehenden Struktur
des Bebauungsplans von Hermann Herter orientiert. Dementsprechend wurde an
der Lage und der Grossziigigkeit des heute zentralen Freiraums und dem Verlauf
der Erschliessungsachsen Imfeld- und Rousseaustrasse jeweils festgehalten. In der
Bestvariante «Strukturerhalt» wird fir die Siedlung Wasserwerk I+1l eine Nachver-
dichtung mittels Ersatzneubauten mit Erhalt der Struktur aufgezeigt. Parallel dazu
wurde bis zum Abschluss der Testplanung auch die Variante «Substanzerhalt» der
Siedlung Wasserwerk I+l und die Ubergénge zu den Siedlungen nérdlich der Im-
feldstrasse untersucht.

Modellfoto Bestvariante «Strukturerhalt» (Foto: Michael Sonderegger)

Die Schulanlage auf dem Plateau zwischen Imfeldstrasse und Rousseaustrasse be-
steht aus drei aneinandergereihten Baukérpern unterschiedlicher Héhe und Flache,
welche im Untergeschoss miteinander verbunden sind. Der Hauptzugang erfolgt
Uber die Imfeldstrasse, zu der sich auch der Pausenplatz orientiert. Auf dem Dach
der Sporthalle an der Rousseaustrasse befindet sich der Allwetterplatz.
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Situationsplan Bestvariante «Strukturerhalt» (Originalmassstab 1:500)
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Die Bestvariante orientiert sich an der zulassigen Ausniitzung gemass BZO. Der
Vorschlag zeigt exemplarisch auf, wie die bestehenden BEP-Siedlungen durch Neu-
bauten in einer analogen Struktur in einer quartiervertraglichen Art und Weise er-
setzt werden kénnen. Das bestehende Hochhaus der Siedlung Letten 8 bleibt ste-
hen und wird entlang der Bahnlinie in Richtung Norden durch drei neue Hochhauser
erganzt. Insgesamt sieben neue Langsbauten mit einer gegen den Strassenraum je-
weils abgestuften Héhe fassen den mittigen Freiraum auf dem Lettenplateau und
tragen zu einem ruhigen Erscheinungsbild entlang der Quartierstrassen und gegen-
Uber dem Freiraum im Zentrum bei, ohne Durchlassigkeit und Zuganglichkeit zu
schmalern. Die sechs Ersatzneubauten fir die Zeilen der Wasserwerkhauser sind in
der Héhe weniger stark abgestuft als die Neigung des Hanges. Dies fuhrt dazu, dass
die Zeilen an der Imfeldstrasse niedriger in Erscheinung treten als an der Wasser-
werkstrasse. Dadurch wird auch gegenuber der Wasserwerkstrasse das «Gesicht»
gezeigt, der Strassenraum besser gefasst und durch die Differenzierung der Frei-
rdume deren Qualitat und Nutzbarkeit aufgewertet. Der vorgeschlagene neue Kopf-
bau an der Nordbriicke auf dem SBB-Grundstick setzt einen angemessenen stadte-
baulichen Akzent. Gleichzeitig kdnnen die beiden Bahnwarterhduser erhalten wer-
den. Die Verdichtungsschwerpunkte werden am Rand des Quartiers gesetzt (Hoch-
hauser am Gleis, hohes Haus an der Nordbricke, 7 Geschosse an der Wasser-
werkstrasse, dadurch kann das Quartier im Zentrum entlastet werden und die Be-
bauung um die Lettenwiese sich besser ins Quartier integrieren.

Der zentrale Freiraum nimmt sowohl Nutzungen der Schule als auch der umliegen-
den BEP-Wohnsiedlungen auf. Eine wichtige Bedeutung kommt den Vorzonen der
Gebaude zu; mittels Baumbestand und spezifischer Nutzung werden diese Flachen
einer Filterfunktion zugeflhrt. Der Kern wird als eher offene Flache verstanden, wel-
che auch einen Wert flr das gesamte Quartier im Sinne einer «Stadtwiese» auf-
weist. Mit der Idee des «Gleisparks» beinhaltet der Vorschlag einen weiteren fur die
Offentlichkeit zugénglichen und ékologisch potenziell wertvollen Freiraum zwischen
Rousseaustrasse und Wasserwerkstrasse, welcher als Teil des stadtischen Frei-
raumsystems, also Uber den Planungsperimeter hinaus, von Bedeutung sein kann
und seiner Funktion als dkologischer Vernetzungskorridor gerecht wird.

Wiirdigung

Die mit hoher Sorgfalt erarbeitete und schliesslich einfache Struktur des Vorschlags
Uberzeugt. Der «Herterplan» sowie der Charakter des Quartiers kdnnen mit den vor-
geschlagenen Baufeldern in ihrer Grundidee weiterentwickelt und transformiert wer-
den. Die Bestvariante fligt sich gut in den ortsbaulichen Kontext ein und tberzeugt
durch eine stadtebaulich und stadtraumlich sorgfaltige Situierung der Wohnbauten,
der Schulanlage und des Freiraums. Es handelt sich um ein einfaches, robustes,
entwicklungsfahiges und gentigend interpretationsoffenes Grundgerist, das fiir das
weitere Vorgehen und als Grundlage flr zuklnftige Planungsschritte im BEP-Letten-
quartier genutzt werden kann. Mittels weniger Regeln kdnnen die wichtigsten Para-
meter zur Umsetzung der Grundidee sichergestellt werden (siehe Ergebnisskizze
auf Seite 7). Die vorgeschlagene Verdichtung entlang der Bahnlinie mit den, das be-
stehende Hochhaus der Siedlung Letten 8 erganzenden, drei turmartigen Hochhau-
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sern erscheint stadtebaulich nicht zwingend. Hier sollen auch andere dichte Wohn-
konzepte, welche nicht auf Hochhauslésungen beruhen, fir innovatives genossen-
schaftliches Wohnen gepriift werden.
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Untervariante «Substanzerhalt»

Modellfoto Variante «Substanzerhalt» (Foto: Michael Sonderegger)
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Situationsplan Variante «Substanzerhalt» (Originalmassstab 1:500)
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6 Genehmigung

Der vorliegende Schlussbericht wurde von allen Mitgliedern des Begleitgremiums im
Méarz 2023 im Zirkularverfahren genehmigt.
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Beilage: Kennziffern Testplanung

- Strukturerhalt (geméass Team Loeliger Strub)
- Substanzerhalt (geméass Team Loeliger Strub)



Zirich-Wipkingen, Kreis 10

Weiterentwicklung BEP-Lettenquartier

Kennziffern Testplanung: Strukturerhalt

Zarich, 8. Miarz 2023
Grundstiicksflache

Entwicklungsfeld Testplanung Parzelle

Kat.-Nr. GSF " BZF ?
Rot/Kursiv: Bestehende Siedlungen [m?] [m?]

Ausniitzung

gemass § 255 PBG

Flachen nach SIA Ordnung 416

Geschossfliche
aGF ¥ GF Total GF Erhalt ~ GF Neubauten
m?] m?] m?] m?]

Prognose
Anzahl

Potenzial fiir

Total ¥
m?]

20 90m?

HNF pro Wohnung ®

Entwicklungsfeld A

Grundstiicke BEP 13’710 m* 13’710 m* 158% 21641 m* 24’592 m* 0 m? 24’592 m* 18’444 m* 205 38
25’079 m* 24’780 m* 121% 3 34’185 m*

BEP Bestand 13’710 m? 13’710 m? 90% 12’302 m? 13’979 m? - - 10’333 m? 167

BEP-Siedlung Letten 5 WP4582 5140 m* 5140 m* 93% 4’765 m* 5415 m* - - 3742 m* 61

BEP-Siedlung Letten 6 WP4583 1546 m? 1’546 m? 94% 1457 m? 1656 m? - - 2823 m? 48

m

BEP-Siedlung Letten 6 WP3542 2203 m* 2203 m* 102% 2257 m* 2'565 m* - -

BEP-Siedlung Letten 7 WP4108 3309 m* 3309 m* 97% 3223 m* 3663 m* - - 2512 m? 40

BEP-Siedlung Letten 9 div. - - - - - - - 746 m?* 18

BEP-Geschéftsstelle und Kindergarten WP4109 1512 m? 1512 m* 40% 598 m? 680 m* - - 510 m? 0

Stadt Ziirich; Lettenwiese WP3855 11’369 m? 11’070 m? - - - - - - -
Entwicklungsfeld B 1 1 ]
BEP; Entwicklungsfeld B 16’528 m* 16’528 m* 145% 23’955 m* 27222 m* 0 m? 27222 m* 20417 m* 227 85
BEP Bestand 16°528 m* 16’528 m* 61% 10’098 m* 11°475 m* - - 780 m* 142

Wasserwerk | WP4115 8324 m* 8324 m* 59% 4'873 m* 5538 m* - - 4202 m* 70

Wasserwerk Il WP4118 8204 m* 8204 m* 64% 5225 m* 5'937 m* - - 4’578 m* 72

Grundstiicke BEP 5’226 m* 5226 m* 218% 11’372 m* 12’923 m* 3’032 m* 9’891 m* 9’692 m* 108 37
Grundstiicke SBB 4257 m* 3’729 m* 105% 3’899 m* 4430 m* 254 m* 4176 m* 3323 m* 37 35
BEP Bestand 5’226 m? 5’226 m? 108% 5’635 m? 6’403 m? 0 m? 0 m? 4’649 m* 71
BEP-Sieldung Letten 8 WP5070 4663 m* 4663 m* 119% 5540 m* 6295 m* - 4’568 m* 71
BEP-Chalet WP4485 563 m? 563 m? 17% 95 m?* 108 m? - 81 m? 0
SBB Bestand 4’257 m? 3’729 m? 6% 224 m* 254 m* 0 m? 0 m? 191 m* 2
SBB-Nordbriicke WP3469 962 m* 920 m? 0% 0m?* 0m? - - - -
SBB-Bahnwiérterhduser WpP5131 3295 m* 2'809 m* 8% 224 m? 254 m? - - 191 m* 2

Total BEP 35’464 m* 35’464 m*

161%

56’969 m* 64’737 m* 3’032 m*

BEP Bestand; Total 35’464 m*? 35’464 m*?

79%

28’035 m*? 31’857 m? - -

23’762 m*?

1) Grundstiicksflache (GSF):

Quelle: Amtliche Vermessung

2) Bauzonenflache (BZF):
Quelle: Katasterauskunft der Stadt Zirich

3) Anrechenbare Geschossflache (aGF):
- Quelle der aGF Testplanung: Loeliger Strub Architekten

* Anzahl

- Berechnung der aGF fiir die bestehenden Siedlungen und a G

&

Nutzfldche:
- Berechnung HNF Testplanung: GF * 0.75
- Bestehende BEP-Siedlungen: Vermietete Flachen geméass Quellen BEP

5) Anzahl Wohnungen:
-t ache / 90 m? (Dui
- Bestehende BEP-Siedlungen: Anzahl Wohnungen geméass Quellen BEP

iche Grosse einer Wohnung in Neubauten)

Planwerkstadt AG

abzgl. nicht anrechenbare Aussenkonstruktion (Annahme: 12%)

10360_08_230308_Kennziffern.xIsx



Zirich-Wipkingen, Kreis 10

Weiterentwicklung BEP-Lettenquartier

Kennziffern Testplanung: Strukturerhalt

Zarich, 8. Miarz 2023

Entwicklungsfeld Testplanung Parzelle Grundstiicksfliche Ausniitzung Flachen nach SIA Ordnung 416 Prognose Potenzial fiir
gemass § 255 PBG Geschossflache Anzahl atzli

Kat.-Nr. GSF " BZF ? AZ aGF ¥ GF Total GF Erhalt ~ GF Neubauten Total ¥ 0 90m?
Rot/Kursiv: Bestehende Siedlungen [m?] [m?] % [m?] [m?] [m?] [m?] [m?]  HNF pro Wohnung
Enewicdungerea I e I R
Grundstiicke BEP 13’710 m* 13’710 m* 187% 25’573 m* 242 75

25’079 m* 24780 m* 38’653 m*
BEP Bestand 13’710 m? 13’710 m? 90% 12’302 m? 13’979 m? - - 10’333 m? 167
BEP-Siedlung Letten 5 WP4582 5140 m* 5140 m* 93% 4’765 m* 5415 m* - - 3742 m* 61
BEP-Siedlung Letten 6 WP4583 1546 m? 1’546 m? 94% 1457 m? 1656 m? - - 2823 m? 48
m

BEP-Siedlung Letten 6 WP3542 2203 m* 2203 m* 102% 2257 m?* 2’565 m?* - -
BEP-Siedlung Letten 7 WP4108 3309 m* 3309 m* 97% 3223 m* 3663 m* - - 2512 m? 40
BEP-Siedlung Letten 9 div. - - - - - - - 746 m?* 18
BEP-Geschéftsstelle und Kindergarten WP4109 1512 m? 1512 m* 40% 598 m? 680 m* - - 510 m? 0
Stadt Ziirich; Lettenwiese WP3855 11’369 m? 11’070 m? - - - - - - -
Entwicklungsfold B . 1 |
BEP; Entwicklungsfeld B 16’528 m* 16’528 m* 61% 10°098 m? 11°475 m? 11°475 m? om? 8780 m* 142 o
BEP Bestand 16°528 m* 16’528 m* 61% 10’098 m* 11°475 m* - - 8’780 m? 142
Wasserwerk | WP4115 8324 m* 8324 m* 59% 4'873 m* 5538 m* - - 4202 m* 70
Wasserwerk Il WP4118 8204 m* 8204 m* 64% 5225 m* 5'937 m* - - 4’578 m* 72

Grundstiicke BEP 5’226 m* 5226 m*

218% 11’372 m* 12’923 m* 3’032 m* 9’891 m* 9’692 m*

Grundstiicke SBB 4257 m* 3’729 m*

105% 3’899 m* 4430 m* 254 m* 4176 m* 3323 m*

37
35
BEP Bestand 5’226 m? 5’226 m? 108% 5’635 m? 6’403 m? 0 m? 0 m? 4’649 m* 71
BEP-Sieldung Letten 8 WP5070 4663 m* 4663 m* 119% 5540 m* 6295 m* - 4’568 m* 71
BEP-Chalet WP4485 563 m? 563 m? 17% 95 m?* 108 m? - 81 m? 0
SBB Bestand 4’257 m? 3’729 m? 6% 224 m* 254 m* 0 m? 0 m? 191 m* 2
SBB-Nordbriicke WP3469 962 m* 920 m? 0% 0m?* 0m? - - - -
SBB-Bahnwiérterhduser WpP5131 3295 m* 2'809 m* 8% 224 m? 254 m? - - 191 m* 2
Total BEP 35’464 m* 35’464 m* 133% 47043 m* 53’458 m* 14’507 m* 38’951 m* 40°267 m* 492 112
BEP Bestand; Total 35’464 m*? 35’464 m*? 79% 28’035 m*? 31’857 m? - - 23’762 m*? 380

1) Grundstiicksflache (GSF):

Quelle: Amtliche Vermessung

2) Bauzonenflache (BZF):
Quelle: Katasterauskunft der Stadt Zirich

3) Anrechenbare Geschossflache (aGF):
- Quelle der aGF Testplanung: Loeliger Strub Architekten

* Anzahl

- Berechnung der aGF fiir die bestehenden Siedlungen und a G

&

Nutzfldche:
- Berechnung HNF Testplanung: GF * 0.75
- Bestehende BEP-Siedlungen: Vermietete Flachen geméass Quellen BEP

5) Anzahl Wohnungen:
-t iche / 90 m? (Du iche Grosse einer Wohnung in Neubauten)
- Bestehende BEP-Siedlungen: Anzahl Wohnungen geméass Quellen BEP

Planwerkstadt AG

abzgl. nicht anrechenbare Aussenkonstruktion (Annahme: 12%)

10360_08_230308_Kennziffern.xIsx





