Stadt Ziirich
Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll des Stadtrats von Ziirich

vom 6. Mai 2020

387.
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IDG-Status: offentlich

1. Ausgangslage und Ziel

Der «Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut», datiert 30. April 2020 (siehe Bei-
lage), umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. WD6214, WD6292, WD6293, WD7876 und WD7972
an der Gutstrasse in Zurich-Wiedikon. Das Areal weist eine Flache von 3,66 ha auf. Die Grund-
stlicke Kat.-Nrn. WD6214, WD6292 und WD6293 befinden sich im Eigentum der Baugenos-
senschaft im Gut (BiG). Die Grundstiicke Kat.-Nrn. WD7876 und WD7972 hat die Stadt Zirich
der BiG im Baurecht abgegeben. Die Genossenschaftssiedlung «Im Gut» wurde von den Ar-
chitekten Karl Egender und Wilhelm Josef Miller zwischen 1949 und 1955 erstellt. Neben
Wohnbauten umfasst sie auch einen Kindergarten und ein Genossenschaftslokal sowie ein
ehemaliges Ladenlokal (heute als Bistro genutzt). Ein Teil der Siedlung (Grundstiicke Kat.-
Nrn. WD9032 und WD9033) sudlich der Gutstrasse wurde zwischen 2010 und 2014 durch
Neubauten ersetzt und ist nicht Teil des vorliegenden Masterplans. Die restlichen ungefahr
300 Wohnungen, die Gegenstand des Masterplans sind, weisen einen hohen Sanierungsbe-
darf auf. Gegenuber der gemass geltender Bau- und Zonenordnung (BZO, AS 700.100) zu-
lassigen Ausnutzung ist das betroffene Gebiet heute stark unternutzt.

Die BiG moéchte die Ausnutzungsreserven und Verdichtungspotenziale ihrer Liegenschaften
entlang der Gutstrasse nutzen und das Gebiet neu Uberbauen. Sie hat deshalb 2016 das Ar-
chitekturblro Studio Markli zusammen mit dem Landschaftsarchitekturbliro Studio Vulkan mit
der Erarbeitung einer «Stadtebaulichen Strategie Gutstrasse» beauftragt. Diese langfristige
Entwicklungsstrategie wurde in einem Workshop-Verfahren durch die Stadt und externe Fach-
personen begleitet und 2016 vom Baukollegium der Stadt Zirich im Grundsatz bestatigt. Die
Erkenntnisse sind in den «Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut» eingeflossen.

Parallel zu den Arbeiten am Masterplan hat die stadtische Denkmalpflege die Schutzwirdigkeit
der Inventarobjekte, bestehend aus dem Wohnhochhaus Gutstrasse 150, dem Kindergarten
Gutstrasse 128 und dem Genossenschaftslokal Gutstrasse 126 abgeklart. In die Schutzabkla-
rung wurde auch das dem Hochhaus vorgelagerte ehemalige Ladenlokal Gutstrasse 152, das
nicht im kommunalen Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte verzeichnet ist,
einbezogen. Die Denkmalpflegekommission der Stadt Zurich folgte an ihrer Sitzung vom
8. Mai 2017 der Einschatzung der stadtischen Denkmalpflege und stufte die drei mit einem
denkmalpflegerischen Gutachten beurteilten Gebaude i. S. v. § 203 Abs. 1 lit. ¢ Planungs- und
Baugesetz (PBG, LS 700.1) als schutzwirdig ein.

Der vorliegende «Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut» wurde von der BiG in
Abstimmung mit folgenden stadtischen Dienstabteilungen entwickelt: Amt fir Stadtebau (AfS),
Immobilien Stadt Zurich (IMMO), Griin Stadt Zirich (GSZ), Tiefbauamt (TAZ), Liegenschaften
Stadt Zirich (LSZ), Umwelt- und Gesundheitsschutz Zirich (UGZ) und der Energiebeauftrag-
ten. Er bildet die Grundlage flr eine Siedlungserneuerung in mehreren Etappen. Insgesamt
sollen 650-760" preiswerte und gemeinnltzige Wohnungen, ein Kindergarten sowie gemein-
schaftliche und publikumsorientierte Nutzungen entstehen. Neben der quantitativen Erhéhung

! Die Zahlen gelten fiir eine Dichte von rund 200 Prozent
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der Anzahl Wohnungen und Personen (niedriger Wohnflachenverbrauch von rund 34 m? pro
Person) um mindestens das Doppelte gegentiber dem heutigen Bestand wird auch der quali-
tative und energetische Standard des Wohnraums deutlich verbessert. Zudem wird der Schaf-
fung von grosszigigen und qualitativ hochwertigen Freirdumen eine hohe Bedeutung beige-
messen.

Im Rahmen der Masterplanung wurde eine umfassende Interessenabwagung vorgenommen.
Damit der Masterplan in der vorliegenden Form umgesetzt werden kann, ist u. a. ein Verzicht
auf die Unterschutzstellung des Kindergartens und des Genossenschaftslokals unter gleich-
zeitiger Entlassung aus dem kommunalen Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte notwendig. Neu soll hingegen das als schutzwiirdig eingestufte ehemalige La-
denlokal in das kommunale Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte aufge-
nommen werden. Die entsprechende Vorlage beschliesst der Stadtrat parallel zu dieser Vor-
lage .
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Abb. 1: Perimeter und Baufelder Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut
2. Abstimmung mit iibergeordneten Grundlagen und Planungen

Die Inhalte des «Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut» wurden auf die Zielset-
zungen der Gemeindeordnung, die stadtratlichen Strategien Ziirich 2035 sowie die richtplane-
rischen Vorgaben abgestimmt. Aufgrund der Vorgaben des kantonalen Richtplans (Beschluss
des Kantonsrats vom 22. Oktober 2018) und des vom Gemeinderat am 6. April 2016 verab-
schiedeten und vom Regierungsrat mit Beschluss am 21. Juni 2017 (RRB Nr. 576/2017) fest-
gesetzten regionalen Richtplans richtet die Stadt ihre Planung auf das Szenario «Bevdlke-
rungswachstumy aus. Der kommunale Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und
Anlagen der Stadt Zirich (STRB Nr. 939/2019) bezeichnet die Gutstrasse als Gebiet, das sich
fur eine bauliche Verdichtung tber das in der geltenden BZO festgelegte Mass hinaus eignet.
Gemass den stadtratlichen Strategien Zurich 2035 wird ein qualitatsvolles Wachstum ange-
strebt. Wo die Siedlungsstruktur verandert wird, werden gesamtstadtisch und ortsspezifisch
abgestimmte Moglichkeiten zur Verdichtung und Schaffung von neuem Wohnraum genutzt.
Gestiitzt auf Art. 294" Gemeindeordnung (GO, AS 101.100) ist die Stadt dafiir besorgt, die
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Zahl der Wohnungen im Eigentum von gemeinnutzigen Wohnbautragerinnen oder Wohnbau-
tragern auf einen Anteil von einem Drittel aller Mietwohnungen zu erhdhen wie auch generell
den Anteil preisglinstiger Wohnungen bis 2050 zu steigern. Die bauliche Verdichtung wird mit
den Instrumenten der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung ermdglicht und geregelt. Da-
bei sind die Voraussetzungen fir die ausreichende Versorgung mit 6ffentlichen Infrastrukturen,
erneuerbaren Energien und Freirdumen zu schaffen. Die Erschliessung mit 6ffentlichem Ver-
kehr sowie mit Velo- und Fussverkehr ist zu gewahrleisten. Die Siedlungsentwicklung ist auf
die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft auszurichten, d. h. die Energieversorgung soll weitge-
hend mit erneuerbaren, wo mdglich lokal verfugbaren Energien erfolgen.

3. Inhalt «Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut»
Bestandteile

Der «Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut» besteht aus dem Bericht «Master-
plan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut, Bericht» und der Plandarstellung «Masterplan
Gutstrasse» (Anhang 1 des Berichts). Die stadtebauliche Strategie diente als Grundlage fur
die Erarbeitung des Masterplans. Die stadtebauliche Strategie und die Argumente der BiG fur
einen Ersatz des Kindergartens (Anhange 2 und 3 des Berichts) sind nicht Bestandteil des
vorliegenden Beschlusses.

Wesentliche Inhalte

Der Masterplan trifft Aussagen zur Bebauung, zur Nutzung, zu den Freirdumen, der Erschlies-
sung und der Etappierung. Im Kapitel 5 «Umsetzung» werden der rechtliche Rahmen aufge-
zeigt und eine Interessenabwagung vorgenommen sowie die Themen benannt, die in einem
nachsten Schritt konkretisiert werden mussen (u. a. Ausgleich des planungsbedingten Vorteils,
Anteil subventionierter Wohnungen). Der Masterplan enthalt folgende Eckwerte:

— Ersatz von bestehenden etwa 300 Wohnungen durch Schaffung von 650 bis 760 neuen
Wohnungen

Das Areal der BiG an der Gutstrasse befindet sich nach rechtskraftiger BZO in der Wohn-
zone W4 sowie im Hochhausgebiet I, in welchem eine Gesamthéhe von maximal 40 m
zulassig ist. Sowohl die Stadt Zirich als auch die BiG streben auf einem Teil des Areals
(Baufelder B und C) eine héhere bauliche Dichte (W5, etwa 200 Prozent) als nach gultiger
BZO maoglich ist, an.

Als Bebauungsstruktur sieht der Masterplan auf den Baufeldern A—C Langsbauten parallel
zur Gutstrasse vor. Die Bauten sind zur Strasse hin orientiert und fassen den Strassen-
raum raumlich. Die Hauptbauten sind 24 m hoch. Dazwischen situieren sich niedrigere
Bauten von maximal 12 m Hoéhe. Auf den Baufeldern B und C sind parallel zu den Bauten
an der Gutstrasse, im hinteren Bereich zum Friedhof Sihlfeld hin orientiert, 40 m hohe
Gebaude vorgesehen. Der grosse Freiraum vom Friedhof erhalt dadurch ein Gegenuber.
Auf dem Baufeld D soll ein 25-30 m hohes Gebaude mit einem vorgelagerten, eingeschos-
sigen Hallenbau entstehen.

Die Umsetzung der einzelnen Bauetappen soll iber einen langeren Zeitraum und gestaffelt
in mehrere Bauetappen sozial- und quartiervertraglich erfolgen.

— Angebot an gemeinschaftlichen und publikumsorientierten Nutzungen

In den Erdgeschossen an der Gutstrasse sind gemeinschaftliche Nutzungen geplant. An
der Aufweitung der Gutstrasse im Bereich des eingeschossigen Hallenbaus und des ehe-
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maligen Ladenlokals sollen publikumsorientierte Nutzungen (z. B. Café, Backerei, Gastro-
nomie, Kiosk usw.) angeordnet werden. Der Hallenbau wird den Strassenraum fassen und
zusammen mit dem ehemaligen Ladenpavillon stadtrdumlich ein Ensemble bilden. Der 6f-
fentliche Platzraum soll eine hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen.

— Grossziigiges Angebot an 6ffentlichen Freirdumen, ein starkes Freiraumgertist und gutes
Wegenetz

Die beiden zentralen Elemente des Aussenraumkonzepts bilden einerseits ein grosszugi-
ger privater und gemeinschaftlicher Aussenraum zwischen den parallel gesetzten Zeilen
und andererseits eine 6ffentliche Wohnpromenade im riickwartigen Bereich entlang dem
Familiengartenareal. Letztere dient zur Erschliessung der Bauten der nordlichen Zeilen
und als neue Wegverbindung; auch werden dort gemeinschaftliche Nutzflachen (z. B.
Spielgerate) angeordnet. Die beiden Freirdume sind verbunden durch vielfaltige Querver-
bindungen und Sichtbezlige. Der bestehende Baumbestand wird wo mdglich integriert und
durch Neupflanzungen erganzt. Die bestehenden Familiengarten zwischen den Baufeldern
B und C sollen erhalten werden.

— Erschliessung und Verkehr

Im Masterplan werden die moglichen Zufahrtsbereiche fir den motorisierten Individualver-
kehr schematisch bezeichnet. Diese missen in der nachfolgenden Projektierung noch kon-
kretisiert werden. Fur das Grundstiick WD7972 erfolgt die Zufahrt von der Schaufelberg-
strasse, fur die restlichen Grundstlicke von der Gutstrasse. Alle im Perimeter des
Masterplans dargestellten Wege sind fur Fussgangerinnen und Fussganger sowie Velos
zuganglich.

— Energieversorgung

Die Stadt (ewz) prift in diesem Gebiet einen Energieverbund zu erstellen. Gemass Mas-
terplan beabsichtigt die BiG ein Anschluss der gesamten Siedlung an diesen Energiever-
bund zu realisieren. Der Energieverbund wirde die Versorgung des ganzen Quartiers mit
thermischer Energie aus erneuerbaren Quellen ermdglichen. Ist dieser Verbund bei der
entsprechenden Baubewilligung noch nicht anschlussbereit, soll eine zweckmassige Uber-
gangsloésung erarbeitet werden. Bei den Neubauten soll Solarstrom produziert werden.

— Erhalt und Integration des inventarisierten Hochhauses sowie des als schiitzenswert ein-
gestuften ehemaligen Ladenlokals

Das bestehende Wohnhochhaus und das ehemalige Ladenlokal werden von der stadti-
schen Denkmalpflege als schutzenswert eingestuft und erhalten. Im Rahmen der Master-
planung wurde sorgfaltig ausgelotet, wie diese Bauten unter Gewahrleistung der besonde-
ren Rucksichtnahme in das Bebauungskonzept integriert werden konnen.

— Ersatz des bestehenden Kindergartens

Die Umsetzung des Masterplans in der angestrebten baulichen Dichte bedingt die Entlas-
sung des bestehenden Doppelkindergartens und des Genossenschaftslokals aus dem
kommunalen Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte. In den Ersatzneu-
bauten wird die Anzahl Kinder zunehmen, weshalb mehr Kindergartenflache notwendig
sein wird. Diese wird in die Neubauten integriert. Die IMMO hat einen Bedarf flr einen
Zweifach- und einen Dreifach-Kindergarten angemeldet.
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Im Rahmen der Erarbeitung der stéddtebaulichen Strategie und des Masterplans wurde der
Umgang mit der bestehenden Bausubstanz sorgfaltig gepruft. Dem Erhalt und der Weiterent-
wicklung der bestehenden Siedlungsqualitaten wurde besondere Beachtung geschenkt. Es
wurde ein kooperativer Planungsprozess zwischen der BiG und der Stadt Zirich unter Einbe-
zug der Denkmalpflege durchgefiihrt. Dieser Planungsprozess fuihrte zum Ergebnis, dass die
fur die Siedlungsqualitat und das Ortsbild wichtigen Strukturelemente der Siedlung «Im Gut»
in die Zukunft Gberfihrt werden sollen. Dazu gehdrt die Schaffung von grosszigigen Freirau-
men und deren Verflechtung sowie der Erhalt der schutzwiirdigen Objekte Wohnhochhaus und
ehemaliges Ladenlokal.

In das Ergebnis dieses Planungsprozesses ist auch die aufgrund des Bundesinventars der
schiutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) erforderliche In-
teressenabwagung eingeflossen. Die Bebauung der Baugenossenschaft im Gut an der Gut-
strasse liegt gemass ISOS im Gebiet Nr. 17, das mit dem Erhaltungsziel C (Erhalt des Cha-
rakters) belegt ist. Der Teil des Grundstlicks Kat.-Nr. WD8510, auf dem sich heute Familien-
garten befinden (Erholungszone), gehért zur Umgebungszone V «Zentralfriedhof Sihifeld» mit
Erhaltungsziel a (Erhalt der Beschaffenheit als Kulturland bzw. Freiflache). Die im Masterplan
vorgesehene Uberbauung steht weitgehend im Einklang mit den Zielen des ISOS (vgl. Kap.
4.6; insbesondere mit der geplanten Unterschutzstellung des Hochhauses und des ehemali-
gen Ladenlokals sowie den grosszigigen Freiraumen, die mit den Bauten verflochten sind).
Soweit die angestrebten Gebaudehdhen nicht vollstdndig dem Erhaltungsziel C (Erhalt des
Charakters) entsprechen sollten, ist die entsprechende Abweichung angesichts von anderen
uberwiegenden o6ffentlichen Interessen gerechtfertigt (vgl. Masterplan Kapitel 5.2).

Gemass der Klimaanalyse des Kantons Zirich gibt es zwei deutlich ausgebildete Kaltluft-
strome, die das Gebiet des Masterplans in Richtung Friedhof Sihlfeld durchstrémen. Die Frei-
haltung des Areals zwischen den Baufeldern B und C sichert diese Kaltluftstrome. Die gross-
zugigen Freirdume und der Baumbestand wirken sich positiv auf das Lokalklima aus. Trotzdem
fuhren die quer zur Kaltluftstromung ausgerichteten Baustrukturen zu einer gewissen Ver-
schlechterung der Durchliftungssituation. Im Rahmen der weiteren Planung missen Mass-
nahmen ergriffen werden, um eine Erhéhung der sommerlichen Warmebelastung zu vermei-
den. Dazu gehdrt auch, dass die Unterbauung der Freirdume zwischen den Gebauden
minimiert und grosskronige Baume gepflanzt werden.

4. Umsetzung «Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut»

Damit der Masterplan in den Baufeldern B und C in der angestrebten Dichte von ungefahr
200 Prozent umgesetzt werden kann, ist fur die Grundstlicke im Eigentum der BiG eine Auf-
zonung der Wohnzone von einer W4 in eine W5 erforderlich (BZO-Teilrevision). Zudem kann
die angestrebte Dichte nur mit einer Arealliberbauung erreicht werden. Fur die Realisierung
der Bauvorhaben im Rahmen der Arealliberbauung gilt die «besonders gute Gestaltung» ge-
mass § 71 PBG. Diese kann uber qualifizierte Konkurrenzverfahren oder Giber den Einbezug
des Baukollegiums der Stadt Zirich sichergestellt werden. Der Projektwettbewerb fiir die
Grundstiicke Kat.-Nrn. WD7876 und WD7972 ist in Vorbereitung und soll 2020 durchgefuhrt
werden.

Fir die Sicherung der Wohnpromenade als 6ffentliche Wegverbindung und die Sicherung der
Flachen fur die Kindergarten werden mit der BiG vertragliche Regelungen getroffen.

Die BiG ist bereit, den planungsbedingten Vorteil auszugleichen und einen Beitrag zum sub-
ventionierten Wohnungsbau zu leisten. Beim subventionierten Wohnungsbau méchte die BiG
jedoch ihr eigenes Modell anwenden und keine Subventionierung nach den Richtlinien der
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kantonalen Wohnbauférderung vornehmen. Die Verhandlungen zwischen der Stadt Zirich,
vertreten durch das Finanzdepartement, und der BiG sind zurzeit im Gang. Die Verpflichtung
zur Leistung eines Ausgleichs des planungsbedingten Vorteils und zur Erstellung von subven-
tioniertem Wohnraum muss vor der 6ffentlichen Auflage der BZO-Teilrevision (Aufzonung der
Grundstiicke Kat.-Nrn. WD6214, WD6292 und WD6293) von der BiG bestatigt werden.

5. «Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut» als verbindliche Grundlage

Der «Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut» spiegelt die von BiG und Stadt Zi-
rich in einem kooperativen Planungsprozess entwickelte gemeinsame Position fur die Entwick-
lungsmadglichkeiten der BiG an der Gutstrasse.

Er zeigt fur das betroffene Gebiet die Entwicklungsperspektive und die Eckwerte der langfris-
tigen raumlichen Entwicklung auf. Er macht Aussagen tber Entwicklungspotenziale sowie de-
ren Auswirkungen. Als Richtlinie legt er fir die nachfolgenden Prozesse die strukturbildenden
und qualitétssichernden Grundsatze fir die Siedlungserneuerung fest. Auf konzeptioneller
Ebene formuliert er Lésungsansétze u. a. in Bezug auf den Grlin- und Freiraum. Er dient als
Orientierungsrahmen fir die weitere Entwicklung und als Grundlage fur eine Teilrevision der
BZO, fur Bauprojekte und fur weitere rdumliche Konzepte.

Auf Antrag des Vorstehers des Hochbaudepartements beschliesst der Stadtrat:

1. Dem «Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im Gut» (gemass Beilage [datiert vom
30. April 2020, ohne Anhange 2 und 3]) wird zugestimmt.

2. Die betroffenen Departemente und Dienstabteilungen werden beauftragt, unter der Feder-
fuhrung des Amts fir Stadtebau, die Entwicklung der betroffenen Grundstiicke an der
Gutstrasse gemass den Vorgaben des «Masterplan Gutstrasse, Baugenossenschaft im
Gut» aktiv zu unterstitzen. Das Amt fir Stadtebau wird insbesondere beauftragt, die er-
forderlichen nutzungsplanerischen Schritte in die Wege zu leiten, damit die Baugenossen-
schaft im Gut ihre Siedlungserneuerung vorantreiben kann.

3. Mitteilung je unter Beilagen an die Stadtprasidentin, die Vorstehenden des Finanz-, des
Sicherheits-, des Gesundheits- und Umwelt-, des Tiefbau- und Entsorgungs-, des Hoch-
baudepartements, des Departements der Industriellen Betriebe, des Schul- und Sport-
sowie des Sozialdepartements, die Stadtschreiberin, den Rechtskonsulenten, die Stadt-
entwicklung, Liegenschaften Stadt Zurich, die Stadtpolizei, Schutz & Rettung, die Feuer-
polizei, die Dienstabteilung Verkehr, den Umwelt- und Gesundheitsschutz Zurich, die Um-
weltschutzfachstelle, das Tiefbauamt, ERZ Entsorgung + Recycling Zirich, Grin Stadt
Zurich, das Amt fur Stadtebau, das Amt flir Hochbauten, Immobilien Stadt Zirich, das Amt
fur Baubewilligungen, die Wasserversorgung, das Elektrizitdtswerk, die Verkehrsbetriebe,
die Energiebeauftragte, das Schulamt, die Sozialen Dienste und die Baugenossenschaft
im Gut, Gutstrasse 86, 8055 Zirich (Stefan Fricker, Geschaftsfuhrer, und Daniel Ponca,
Prasident).

Far getreuen Auszug
die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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