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1. Ausgangslage und Ziel

Das Areal Werkstadt der SBB liegt an der Hohlstrasse im Abschnitt zwischen der Flur- und der
Freihofstrasse und wird heute zum Teil noch bahnbetrieblich genutzt. Ein Teil des Areals ist
jedoch freigestellt oder wird in absehbarer Zeit nicht mehr fir den Bahnbetrieb bendtigt. Dieser
Arealteil soll zur Stadt hin gedffnet werden, aber auch kinftig flir gewerbliche Nutzungen zur
Verfugung stehen. Die ersten gewerblichen Dritthutzungen sind bereits angesiedelt. Es wird
angestrebt, das Gebiet von einer monofunktionalen und isolierten Reparaturwerkstatte zu ei-
nem attraktiven, belebten und vielfaltig genutzten Ort fiir die urbane Produktion mit erganzen-
den publikumsorientierten Dienstleistungsangeboten zu entwickeln. Dadurch soll das Areal
und sein Umfeld eine grosse Anziehungskraft flr gewerbliche und industrielle Betriebe und
Start-up-Firmen erhalten.

Bereits 2013 hatte die Stadt mit der Studie «Zurcher Werkstatten» ihre Vorstellungen fur ein
gewerblich-industrielles Stadtquartier dargestellt. Diese von der Stadt skizzierte Stossrichtung
wurde durch die SBB in ihrer Strategie «SBB Areale West» aufgenommen, welche der Stadtrat
2016 zustimmend zur Kenntnis genommen hat (Stadtratsbeschluss [STRB Nr. 787/2016]). Auf
der Grundlage dieser beiden Dokumente erarbeitete ein interdisziplinares Planerteam im Auf-
trag der SBB bis 2017 eine Vision fiir das neu als «Werkstadt» bezeichnete Areal. Parallel
dazu wurden denkmalpflegerische Gutachten fiir das gesamte Areal der ehemaligen Haupt-
werkstatten erstellt. Die Vision wurde daraufhin von der SBB zusammen mit der Stadt und der
kantonalen Denkmalpflege sowie in Abstimmung mit dem Baukollegium in den «Masterplan
Werkstadt Zurich», datiert vom 8. Juli 2021 (siehe Beilage), tberfuhrt. Gleichzeitig hat die kan-
tonale Denkmalpflege eine Schutzverordnung fir das Areal erarbeitet (BDV Nr. 0266/2021
vom 11. Juni 2021).
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helt), Perimeter Masterplan (schwarz gestri-
chelt) mit den beiden Freistellungsfldchen der Jahre 2017 (tiirkis) und 2025 (hellblau, rosa umrandet)
sowie den Gebé&udebezeichnungen (Buchstaben)

Im Masterplanprozess wurden die 6ffentlichen Interessen und die Interessen der Grundeigen-
timerschaft gegeneinander abgewogen. Als koordinierendes Instrument zwischen Stadt und
SBB bildet der vorliegende Masterplan das Ergebnis des gemeinsamen Aushandlungsprozes-
ses ab. Die Inhalte sind so weit konkretisiert, wie dies der Entwicklungsfortschritt des Areals
sowie der Stand der Planungen und Projekte im Umfeld zum heutigen Zeitpunkt zulassen. Der
Masterplan ist kein formelles Planungsinstrument, sondern bildet die Grundlage fir die lang-
fristige Entwicklung der Werkstadt. Er ist fir die nachfolgenden Planungen auf konzeptioneller
Ebene verbindlich, die jeweiligen Inhalte sind auf den nachfolgenden Projektstufen zu konkre-
tisieren.

2. Abstimmung mit libergeordneten Grundlagen und Planungen

Das Areal Werkstadt befindet sich in der Industrie- und Gewerbezone | (IG 1). Stark stérende
Nutzungen sind zulassig (Larmempfindlichkeitsstufe ES IV); Wohnen ist nur flr standortge-
bundene Betriebsangehorige gestattet. Die maximal zuldssige Baumassenziffer betragt
12 m3®/m>. Die Ausnultzungsziffer fir Handels- und Dienstleistungsnutzungen betragt maximal
50 Prozent. Das Areal liegt im Hochhausgebiet I. Bis zu einer maximalen Gesamthéhe von
80 m kann ein Hochhaus ohne Sondernutzungsplanung erstellt werden. Im kantonalen Richt-
plan vom 28. Oktober 2019 ist das Werkstadt-Areal als Zentrumsgebiet ausgewiesen und im
regionalen Richtplan (RRB vom 21. Juni 2017) als Arbeitsplatzgebiet mit der Hauptfunktion
«Industrie, produzierendes Gewerbe» spezifiziert. Im kommunalen Richtplan Siedlung Land-
schaft 6ffentliche Bauten und Anlagen SLOBA (Stand GRB vom 10. April 2021) wird der ehe-
malige Rangierhof als geplante Parkanlage «Freiraum mit besonderer Erholungsfunktion» auf-
gefuhrt. Der Masterplan setzt die Vorgaben aus den Richtpldnen um und respektiert die
geltenden Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich (BZO) sowie des Pla-
nungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich (PBG). Zudem nimmt er mégliche Handlungs-
ansatze aus der Fachplanung Hitzeminderung auf. Sollten Umsetzungen des Masterplans mit
den erwahnten Vorgaben im Widerspruch stehen, werden zu gegebenem Zeitpunkt ergan-
zende Planungsverfahren wie Sondernutzungsplanungen (§§ 79 ff. oder 83 ff. PBG), Baulini-
envorlagen (§§ 96 ff. PBG) oder dergleichen durchgefiihrt. Allfallig daraus entstehende pla-
nungsbedingte Vorteile waren dannzumal auszugleichen.
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Die SBB-Hauptwerkstatten als Gesamtensemble mit Bauten, Anlagen und Freirdumen wie
auch deren Einzelobjekte gelten als iUberkommunales Schutzobjekt. Somit sind jegliche bauli-
che Massnahmen auf dem Areal mit der kantonalen Denkmalpflege zu koordinieren und be-
willigen zu lassen. Gestutzt auf das denkmalpflegerische Gutachten der Stadt Zirich vom
16. August 2017 und das Gutachten der kantonalen Denkmalpflegekommission vom
6. Marz 2018 verfasste die kantonale Baudirektion eine Schutzverordnung. Ziel der Schutz-
verordnung ist der Erhalt der Schutzobjekte sowie die verbindliche Festlegung des Rahmens
und der Bedingungen fir bauliche Erweiterungen der Gebaude und des Areals. Durch die
Schutzverordnung wird sichergestellt, dass die im Masterplan beschriebenen Strategien aus
denkmalpflegerischer Sicht vertraglich sind.

Der Masterplan wurde in enger Abstimmung mit der Schutzverordnung erarbeitet. Der Schutz-
umfang der Schutzobjekte wird mit dem Masterplan vollumfanglich respektiert. Die Schutzver-
ordnung wurde von der Baudirektion mit Baudirektionsverfigung (BDV) Nr. 0266/2021 vom
11. Juni 2021 verfugt. Mit der Schutzverordnung wird eine formelle Unterschutzstellung vor-
genommen. Die Bestimmungen der Schutzverordnung sind behérden- und grundeigentimer-
verbindlich.

3. Inhalt «Masterplan Werkstadt Ziirich»
Grundhaltung

Der Masterplan halt folgende Grundhaltung fir das Areal SBB-Werkstadt fest:
Werkstadt Zirich

— etabliert sich als Werkplatz fiir die urbane Produktion

— versteht sich als Teil der Kreislaufwirtschaft

— steht fur eine nachhaltige Innenentwicklung

— pflegt einen respektvollen Umgang mit dem historischen Bestand
— ist Teil der Stadt Zurich und Treffpunkt im Quartier

— transformiert sich im Dialog mit den Nutzenden

Strategien

Die Strategien zu den funf Ubergeordneten Themen kénnen wie folgt zusammengefasst wer-
den:

Nachhaltigkeit

Mittels der Strategien Konsistenz, Effizienz und Suffizienz wird eine nachhaltige Entwicklung
konsequent verfolgt. Die bestehenden Bauten und Anlagen sowie die Umgebung werden so-
weit mdglich erhalten und umgenutzt. Durch einen systemischen Ansatz findet eine Betrach-
tung Uber den gesamten Lebenszyklus der Bauten und Anlagen statt. Materialien kdnnen im
Sinne der Kreislaufwirtschaft direkt wiederverwendet oder recycliert werden. Effizienzgewinne
und Qualitatssteigerungen sowie eine Vernetzung der Bauten und Nutzungen werden durch
ein Multi-Energie-Grid sichergestellt. Durch diese Synergien entstehen geringstmdgliche
Emissionen im Bau und Betrieb. Durch konkrete Massnahmen wie beispielsweise Baumpflan-
zungen oder der Erhalt von 6kologisch wertvollen Ruderalflachen wird das Mikroklima verbes-
sert und eine klimaangepasste und dkologische Entwicklung sichergestellt.
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Nutzung

Die Werkstadt bietet mit massgeschneiderten Mieteinheiten und erganzenden Serviceange-
boten gute Rahmenbedingungen fiir das urbane Gewerbe. Dank kleinteiliger Manufakturen
und publikumsorientierter Dienstleistungsangebote kdnnen sich Sockelgeschosse etablieren,
die den angrenzenden Freiraum aktivieren und einen neuen Ort flr das Quartier schaffen. Die
Bestandsbauten werden analysiert und durch geeignete Nutzungen belegt. Die Neubauten
bieten als nutzungsoffene Typologien Raum fur diverse Produktions- und Manufakturbetriebe.
Die Entwicklung erfolgt im Dialog: Erkenntnisse der Nutzenden fliessen laufend in den Prozess
ein. Die vielfaltige Nutzungsdurchmischung erzeugt ein lebendiges Areal tber alle Wochen-
tage und Tageszeiten hinweg. Die Freirdume sind 6ffentlich zuganglich und bieten eine hohe
Aufenthaltsqualitat auch fir Bewohnende des umliegenden Wohngebiets.

Bebauung

Die Bebauungsstrategie respektiert den historischen Bestand und entwickelt diesen in seiner
Logik von Bebauung und Freiraum fort. Die historischen Bauten werden gestarkt. Die Adap-
tierbarkeit der Bauten fur die vielfaltigen Nutzungen wird gewahrleistet. Hochpunkte starken
die Ubergeordnete Strategie des Hochhausclusters am Gleisraum, die in der Hohe variierende
Silhouette der Hohlstrasse wird fortgefuihrt. In diesem Miteinander von Bestands- und Neu-
bauten wird so ein starkes Raumgerust generiert.

Freiraum

Starke, historisch gewachsene Raumsequenzen pragen die Identitat des Orts. Die Hofe quer
zur Gleisanlage, die verbindende innere Gasse (Hohlgasse) und die Bereiche zwischen den
Bauten entlang der Hohlstrasse (Entrées) als Pforten zwischen Stadt und Areal sind die be-
stehenden und tragenden Freiraumelemente. In Funktion und Gestaltung weisen diese eine
hohe Diversitat auf. Um die historischen und atmospharischen Trager des Orts in den Prozess
zu integrieren, wird die «Strategie der Patina» verfolgt, welche diese Qualitaten kartiert und
damit den Erhalt der Eigenheiten des Areals unterstutzt. Die Freiraume werden nicht bebaut,
aber mit umfangreichen Baumpflanzungen erganzt. In den Freirdumen weiterhin moglich sind
die oberirdische Fuhrung von Werkleitungen sowie punktuelle bauliche Auskragungen. Die
Sichtbeziehungen auf und Gber das Gleisfeld werden gewahrt. Die Adressierung der Gebaude
entlang der Hohlstrasse erfolgt Gber die Entrées. Die Vorzonen entlang der Hohlstrasse wer-
den inklusive des bestehenden Zauns mit Sockelmauer gesichert. Der Aussenraum soll nach
einheitlichen Grundsatzen so gestaltet und materialisiert werden, dass die Arealgeschichte mit
deren Entwicklung nachvollziehbar bleibt und eine gute Aufenthaltsqualitat erreicht wird. Um
diese Qualitaten zu erreichen, ist gemass Schutzverordnung ein Umgebungskonzept tiber das
gesamte Areal zu erarbeiten, welches von der kantonalen Denkmalpflege genehmigt werden
muss.

Mobilitét

Zwei Erschliessungsloops flihren durch das Areal und sichern den Anschluss an die Hohl-
strasse. Negative Auswirkungen auf das Ubergeordnete Verkehrssystem werden durch Re-
duktion des motorisierten Individualverkehrs sowie der Anzahl von Stellplatzen minimiert. Fir
das Areal wurde eine auf die Anforderungen und Bedlrfnisse der Nutzenden ausgerichtete
spezifische Mobilitatsstrategie entwickelt. Die Mobilitatsstrategie stellt den Bedarf der Betriebe
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in den Vordergrund, Anlieferungen und Lager werden optimiert, flir Besuchende und Mitarbei-
tende der Fuss- und Veloverkehr geférdert. Die horizontale Erschliessung im Areal und die
vertikale Erschliessung innerhalb der Bauten sind aufeinander abgestimmt. Der Gleisuferweg
gemass kommunalem Richtplan Verkehr kann erst zu einem spateren Zeitpunkt umgesetzt
werden, da die schutzenswerten Bauten direkt an weiterhin genutzte Gleise angrenzen.

Masterplankarte

Die eigentliche Masterplankarte bildet die wesentlichen raumlichen Aussagen fiir die kinftige
Entwicklung der Werkstadt aus den Strategien Bebauung, Freiraum und Mobilitat sowie aus
der Schutzverordnung ab. Die Strategien zu Nutzung und Nachhaltigkeit betreffen meist das
Gesamtareal und kénnen nur beschrankt lokalisiert werden.

1

e T e e
!::] Perimeter Masterplan Stadt-/ Werkhof Va Bereich fiir Ein-/Ausfahrt
Baubereich Rangierhof G Erschliessungsloop
max. GH Maximale Geb&udehohe Hohigasse @~ eesssse Anlieferung optional
Arkade (H&he min. 7m) Vorzone Hohlstrasse u Parkierung oberirdisch
{771 Bestehendes Gebaude (Abbruch) Entrée mit Adressierung Pakieingsaniage
Bestehendes Gebaude (Abbruch optional) Baumgruppen m Logistikhub
Bestehendes Gebaude (Schutzobjekt) Vorzone Hallen s | Post-/ Paketstation

Durchgang Fussverkehr
Bestehendes Gebaude ausserhalb Perimeter

4. Umsetzung «Masterplan Werkstadt Ziirich»

Die bauliche Struktur der Werkstattgebaude sowie die Lage an der Hohlstrasse und am Gleis-
raum bieten gute Voraussetzungen fiir die schrittweise Offnung und Umnutzung des Areals.
Wichtiger Bestandteil dieser Transformation ist die Synergie zwischen der identitatsstiftenden,
historischen Bausubstanz, der o6ffentlichen Nutzung der Aussenraume sowie der moglichen
baulichen Verdichtung. Dahinter steht die Idee einer offenen, flexiblen Stadtentwicklung, die
das Areal in mehreren Phasen und mit behutsamen baulichen Massnahmen auf neue Nutzun-
gen und Herausforderungen vorbereitet und als Stadtraum mit dem angrenzenden Quartier
verbindet. In rund sechs Etappen wird das Areal schritt- und gebaudeweise entwickelt. Die
Abschnitte sind so gewahlt, dass Teile des Areals baustellenfrei sind und das Areal Werkstadt
in seiner Qualitat und Attraktivitat trotz anhaltender Bautatigkeit nutzbar bleibt. Je nach Nach-
frage und Art der Nutzung kdnnen die Umsetzungsschritte zeitlich und rdumlich abweichen.
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Der vorliegende Masterplan inklusive Beilagen und die Schutzverordnung bilden die Grund-
lage fur alle nachfolgenden Projekte auf dem Areal Werkstadt. Im Rahmen der Umsetzung ist
dafir zu sorgen, dass der Masterplan Anwendung findet. Dafiir verantwortlich ist die Eigentu-
merin SBB. Die Bestimmungen der BZO sowie des PBG zur Regelbauweise sind einzuhalten,
andernfalls bedarf es eines zusatzlichen Planungsverfahrens wie Sondernutzungsplanungen,
Baulinienvorlagen oder dergleichen.

Zur Sicherstellung der gewtinschten stadtebaulichen, architektonischen und landschaftsarchi-
tektonischen Qualitat sind fir Neu- und Aufbauten sowie umfassende Umbauten qualifizierte
Varianz- oder Konkurrenzverfahren durchzufihren. Der zugehérige Freiraum wird basierend
auf dem Masterplan und dem Umgebungskonzept mitbearbeitet. Die kantonale Denkmal-
pflege, die Stadt und die SBB werden adaquat als Jurymitglieder eingebunden. Die Schutz-
verordnung einschliesslich Umgebungskonzept und der vorliegende Masterplan inklusive Bei-
lagen bilden die Grundlage der entsprechenden Programme.

Wesentlicher Erfolgsfaktor der Werkstadt ist eine vielseitige Nutzungsdurchmischung. Mit ei-
ner gezielten Auswahl von Betrieben und einem nachhaltigen Management der Nutzungen will
die SBB als Grundeigentimerin dafir sorgen, dass die zukinftige Werkstadt priméar der urba-
nen Produktion dient und eine grosse Anziehungskraft fir stadtvertragliche gewerbliche und
industrielle Betriebe und Start-up-Firmen hat. Das Management der Nutzungen, unter Einhal-
tung der Vorgaben der IG |, untersteht grundsatzlich der SBB als Grundeigentimerin.

Auf Antrag des Vorstehers des Hochbaudepartements beschliesst der Stadtrat:

1. Dem «Masterplan Werkstadt Zirich» (Kapitel 1-5, inklusive Masterplankarte, ohne An-
hange und Beilagen) gemass Beilage (datiert vom 8. Juli 2021) wird zugestimmt.

2. Die betroffenen Departemente und Dienstabteilungen werden beauftragt, die Entwicklung
des Areals SBB-Werkstadt gemass den Vorgaben des «Masterplans Werkstadt Zirich» zu
unterstutzen.

3. Mitteilung je unter Beilage an die Stadtprasidentin, die Vorstehenden des Gesundheits-
und Umwelt-, des Tiefbau- und Entsorgungs- sowie des Hochbaudepartements, die Ubri-
gen Mitglieder des Stadtrats, die Stadtschreiberin, den Rechtskonsulenten, die Stadtent-
wicklung, den Umwelt- und Gesundheitsschutz Zirich, das Tiefbauamt, Griin Stadt Zurich,
das Amt fur Stadtebau, das Amt fur Baubewilligungen, die SBB AG Immobilien Develop-
ment und das Amt fur Raumentwicklung.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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