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Erkenntnisse im Uberblick

Die Mietvertrage auf dem Schlachthofareal zwischen der Stadt Zurich und  Nutzungsvarianten
den drei Hauptmieterinnen Schlachtbetrieb Ziirich AG (SBZ AG), Metzgerei ;“gsgam”“tz””g ab
Angst AG und Frischeparadies Ziurich enden per 2029. Der Stadtrat von Zu-

rich will die Nutzung fir das Areal nach Ende 2029 friihzeitig klaren. In einem

Strategieprozess wurden mogliche Nutzungsvarianten fiir das Areal erarbei-

tet und geprtft. Diese umfassen sowohl eine Weiterfiihrung der bestehenden

Nutzungen als auch eine Neupositionierung des Areals. Der vorliegende Be-

richt fasst die Erkenntnisse aus diesem Strategieprozess zusammen und bil-

det die Grundlage fur die weiteren Planungsschritte und politischen Ent-

scheidungen.

Fur die Erarbeitung der Nutzungsvarianten wurden sechs Grundsatze (siehe  Sechs Grundsatze
Kapitel 3.1) formuliert. Die Grundsétze bilden die zentralen Erkenntnisse aus Z'jf;;‘gg\'/:?g;fén
den umfangreichen Vorabklarungen (siehe Kapitel 2) fir die Nachnutzung

des Schlachthofareals sowie die Ergebnisse der Workshops im Rahmen der

offentlichen Mitwirkung ab und waren massgeblich fir die Erarbeitung der
Nutzungsvarianten:

— Grundsatz 1 «Mehrwert fur das Quartier schaffen»

— Grundsatz 2 «Platz fur urbanes Gewerbe gewahrleisten»

— Grundsatz 3 «Entwicklung mit und ohne Schlachtbetrieb aufzeigen»

— Grundsatz 4 «Stadtische Nutzungen prifen (Freiraum, Schule, Wohnen)»
— Grundsatz 5 «Denkmalschutz bericksichtigen»

— Grundsatz 6 «Synergien mit der Nachbarschaft nutzen»

Auf Basis dieser sechs Grundsatze wurden zwei Areal-Positionierungen  Zwei Positionierun-
(siehe Kapitel 3.2) abgeleitet. Die Positionierung «Arbeiten» kniipft an den  9°"
bestehenden Nutzungsfokus mit produzierendem Gewerbe an und starkt das

Areal als Arbeitsplatzgebiet. Die Positionierung «Transformieren» geht von

einem Wegzug der SBZ AG aus. Sie erweitert den heutigen Nutzungsfokus

als Arbeitsplatzgebiet und postuliert eine Areal-Transformation hin zu viel-

faltigeren Nutzungen und einem geringeren Anteil an Geschossflachen fir
Arbeitsnutzungen.

Ausgehend von diesen zwei Positionierungen wurden vier Variantengruppen  Vier Variantengrup-
(siehe Kapitel 3.3) formuliert, die sich hinsichtlich ihrer inhaltlichen Stoss- Szrr;éﬁfer':‘“tzu”gs'
richtung, dem Verdichtungspotenzial, der rAumlichen Gliederung, dem Grad
der Areal6ffnung und der moéglichen Nutzungsoptionen unterscheiden. Fir
jede Variantengruppe wurden vier bis sieben konkrete Nutzungsvarianten
ausgearbeitet. Insgesamt wurden auf diese Weise 20 Nutzungsvarianten er-
arbeitet und in Steckbriefen dokumentiert (siehe Materialiensammlung A9).

Die vier Variantengruppen und die 20 Nutzungsvarianten wurden einer um-  Fazit: vier Varian-
fangreichen verwaltungsinternen Bewertung unterzogen und mit externen Leennaus drei Grup-
Fachexpertinnen und Fachexperten sowie mit der Offentlichkeit diskutiert
(siehe Kapitel 3.3.6). Als Resultat zeigt sich eine Praferenz sowohl der Fach-
leute wie der Vertreterinnen und Vertreter der Offentlichkeit fiir vier konkrete
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Nutzungsvarianten aus drei verschiedenen Variantengruppen. Die Varian-
tengruppe «Arbeiten Plus» und die dazugehdrigen Nutzungsvarianten wur-
den aufgrund ihrer zu hohen baulichen Dichte verworfen.

Die vier favorisierten Nutzungsvarianten (siehe Kapitel 3.6) umfassen ein  Breites Ldsungs-
breites Spektrum an baulichen Dichten und méglichen Nutzungen mit und 22%2:&?;;‘;%6“
ohne Schlachtbetrieb. Bei allen vier Nutzungsvarianten wird die Wichtigkeit

von grésseren Freiraumen fir das Quartier betont. Wohnnutzungen werden

in allen vier Varianten gegentber den anderen stadtischen Nutzungsanspri-

chen Gewerbe und Industrie, Schulen und Freirdume nicht priorisiert und

sind in keiner der favorisierten Nutzungsvarianten abgebildet.

— Die Nutzungsvariante «Meat District» (siehe Kapitel 3.6.1) geht von ei-
nem Erhalt des Schlachtbetriebs und dem heutigen industriell-gewerbli-
chen Nutzungsschwerpunkt aus. Auf dem Areal entstehen im Nordosten
zusatzlich kleinere Gewerbeflachen und im Sudwesten ein dem Quartier
zugewandter Freiraum. Das Verdichtungspotenzial und die Areal6ffnung
sind eingeschrankt. Diese Nutzungsvariante lasst aufgrund der geringfi-
gigen baulichen Veranderungen zahlreiche Optionen fir spatere Entwick-
lungen des Areals offen.

— In der Nutzungsvariante «Mix» (siehe Kapitel 3.6.2) wird nach dem
Wegzug des Schlachtbetriebs ein gemischt genutztes und verdichtetes
stadtisches Areal realisiert. Anstelle des bisherigen Schlachtbetriebs ent-
steht ein grosser, identitatsstiftender Freiraum. Dieser ist umgeben von
grosszigigen Flachen fur Arbeitsnutzungen. Erganzend wird im Sidwes-
ten des Areals eine stadtische Schule sowie ein kleiner Freiraum ange-
ordnet. Die historische Schlachthalle wird verstarkt fur publikumsorien-
tierte Nutzungen gedffnet. Das Areal wird fir das Quartier vollumféanglich
zugéanglich gemacht.

— Inder Nutzungsvariante «Park City light» (siehe Kapitel 3.6.3) entsteht,
wie in der Variante «Mix», an Stelle des weggezogenen Schlachtbetriebs
ein grosszlgiger Freiraum. Dieser wird mit je einem weiteren Freiraum
auf der Wohnparzelle im Stidwesten und der norddstlichen Arealecke er-
génzt. Auf diese Weise entsteht ein zusammenhangender und diagonal
durch das Areal verlaufender Freiraum, der den Kern der Nutzungsvari-
ante bildet. Erganzend werden kleinere Flachen fir Arbeitsnutzungen an-
geboten. Wie in der vorherigen Variante wird die historische Schlachthalle
verstarkt fur publikumsorientierte Nutzungen gedéffnet sowie das Areal fur
das Quartier vollumfanglich zugénglich gemacht.

— Die Nutzungsvariante «Park City dense» (siehe Kapitel 3.6.4) weist wie
die Variante «Park City light» ein diagonal durch das Areal verlaufender
Freiraum auf, wobei dieser im Zentrum und im Nordosten mit anderen
Nutzungen gestapelt wird. Dadurch entsteht ein gemischt genutztes, stark
verdichtetes stadtisches Areal. Mit der vertikalen Stapelung von Nutzun-
gen werden neue Flachen fir Gewerbe und Industrie sowie eine neue
Schule geschaffen. Wie in den vorherigen Varianten wird die historische
Schlachthalle verstarkt fir publikumsorientierte Nutzungen gedéffnet so-
wie das Areal wird flr das Quartier vollumfanglich zuganglich.
Detailbeschriebe

Varianten und Be-
wertung
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Die favorisierten Varianten sind ab Kapitel 3.5 des vorliegenden Berichts de-
tailliert beschrieben. Der Beschrieb aller Varianten und ihre Bewertungen
finden sich in der Materialiensammlung A9 und A10.
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1.1

1.2

Einleitung

Ausgangslage und Ziel

Die Stadt Zurich ist Grundeigentiimerin des Schlachthofareals und befasst
sich seit [angerem mit seiner zuklnftigen Entwicklung.

Im Jahr 2012 wurde im Auftrag der Stadt Zurich durch das Biro Diener Die-
ner Architekten aus Zirich eine strategische Planung zur betrieblichen, bau-
lichen und stadtraumlichen Entwicklung des Schlachthofareals erarbeitet
(STRB Nr. 1281/2012). Daraus resultierte eine Verlangerung der Mietver-
trdge mit den drei Ankermietern (SBZ AG, Metzgerei Angst AG und Frische-
paradies) bis 2029. Fiur die Weiterentwicklung und Nutzung des Areals nach
diesem Zeitpunkt sollten bis spatestens 2025 weitere strategische Entschei-
dungsgrundlagen erarbeitet werden.

Im Jahr 2018 beauftragte der Stadtrat die Stadtverwaltung damit, ebendiese
strategischen Entscheidungsgrundlagen sowie Varianten fir die Nutzung
des Schlachthofareals nach 2029 zu erarbeiten. Unter der Leitung der Stadt-
entwicklung Zirich wurden die relevanten Rahmenbedingungen und Poten-
ziale des Areals geklart und der Bedarf nach stadtischen Nutzungen ermit-
telt. Auf dieser Basis wurden mdogliche Nutzungsvarianten mit groben
Flachen- und Volumenabschatzungen — mit und ohne Schlachtbetrieb — er-
arbeitet, verglichen und bewertet, damit die langerfristige Nutzungsausrich-
tung bestimmt werden kann. Der vorliegende Bericht dokumentiert den Ab-
schluss dieser Abklarungen Ende 2021. Er dient der Wissenssicherung der
Erkenntnisse sowie als Grundlage fur die weiteren Entwicklungsschritte des
Areals

Auf Basis der vorliegenden Erkenntnisse kann in einem nachsten Schritt im
Rahmen einer Testplanung ein konkretes stadtebauliches Bebauungskon-
zept erarbeitet werden.

Perimeter

Das Schlachthofareal befindet sich im Letzi-Gebiet, das zwischen den Quar-
tieren Aussersihl und Altstetten liegt. Das Areal ist eingebettet zwischen der
Herdern-, Basler-, Hardgut- und Hohlstrasse und umfasst eine Flache von
rund 52'500 m2. Das Centravo-Areal am nordwestlichen Rand des Gevierts
ist nicht Teil der vorliegenden Betrachtung. Es wird zudem fir die geplante
Umnutzung um die nordwestliche Ecke der Schlachthofareals mit den beiden
Schutzobjekten K62 und K65 (siehe Abbildung 1) erweitert. Auf dem erwei-
terten Centravo-Areal findet eine unabhangige Planung fir die Realisierung
der neuen Wache West fuir Schutz und Rettung Zirich (SRZ) sowie fur einen
Neubau des Stadtarchivs statt.

Strategische
Planung 2012

Nutzungsstrategie

2018 - 2021

Grundlage fur zu-
kunftige Planungen

Perimeter
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Perimeter

REBA 356/1800

Rahmenbedingungen Denkmalpflegerische Rahmenbedingungen Orientierender Inhalt

=== Planungsperimeter A Schutzobjekte [0 Der 2021 gestaltete Freiraum fiir das

sesssessns unabhéngige Planungen 71 ] Schutzwiirdige Umgebung Quartier ist roch nicht abgebildet.
[ U ] Nichtunter Schutz stehend

Abbildung 1 Perimeter Schlachthofareal ohne Centravo-Areal, EBP/UC’'NA 2021

Seite 6



Nutzungsstrategie Schlachthofareal Ziirich: Rahmenbedingungen und Nutzungsvarianten

2.1

Rahmenbedingungen und weitere Abklarungen

Planungsrecht

Im 2017 festgesetzten regionalen Richtplan! (RRP) ist das Schlachthofareal Arbeitsplatzgebiet

im regionalen

als Arbeitsplatzgebiet definiert (siehe Abbildung 2). Das Gebiet dient damit Richtplan

der langfristigen Sicherung von ausreichend grossen, zusammenhangenden
und gut erschlossenen Flachen fur Arbeitsnutzungen wie produktionsorien-
tierte gewerblich-industrielle Nutzungen, Handel, Bildung, Forschung, Logis-
tik, Gutergrossverteiler und Dienstleistungen. Der RRP sieht fur das Areal
neben dem Schlachthof erganzend produzierendes Gewerbe oder offentli-
che Bauten und Anlage sowie Freiraum vor.

- . 9 Regionaler
Richtplan Stadt
10 26 Zirich
15 ,):w E
& 18 9 7 ﬁ
1
A ﬂ% 20

. 5
235( 21 8 Schlachghofareal
%S

22

24 NOS
9y 3
8
22 25
- Arbeitsplatzgebiete a’
- Mischgebiete 6
- Gebiete fir 6ffentliche Bauten und Anlagen &

Abbildung 2 Regionaler Richtplan Stadt Zirich, Seite 53, Juni 2017

Innerhalb des Bearbeitungsperimeters stehen die allermeisten Bauten und  Kantonaler
Anlagen sowie Umgebungsflachen unter kantonalem Denkmalschutzz —Denkmalschutz
(1981, siehe Abbildung 3). Gemass der kantonalen Denkmalpflege handelt

es sich um «eine der letzten erhaltenen schweizerischen Originalschlacht-

anlagen und ein seltenes Beispiel fir den deutschen Schlachthoftypus. Zu-

dem handelt es sich um die erste moderne Schlachtanlage der Schweiz mit
Bandschlachtung.» Die Stadt Zirich unterliegt der Selbstbindung® gemass

§ 204 Planungs- und Baugesetz* (2019).

1 Kanton Zurich, Regionaler Richtplan Stadt Ziirich, 21.6.2017 (RRB Nr. 576/2017).
2 Regierungsrat des Kanton Ziirichs vom 12. August 1981 (RRB Nr. 3048/1981).

3 «Staat, Gemeinden sowie jene Kérperschaften, Stiftungen und selbstandige Anstalten des 6ffentlichen und
privaten Rechts, die 6ffentliche Aufgaben erfullen, haben in ihrer Tétigkeit dafiir zu sorgen, dass Schutz-ob-
jekte geschont und, wo das 6ffentliche Interesse daran tGberwiegt, ungeschmalert erhalten bleiben (§ 204
des Planungs- und Baugesetzes, PBG, LS 700.1). Als Eigentimerin von Bauten und Anlagen untersteht die
Stadt Zurich dieser sogenannten Selbstbindung, selbst wenn die Objekte weder unter Schutz gestellt noch
im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler oder tiberkommunaler Bedeu-
tung aufgefuhrt sind» (Auszug aus dem STRB Nr. 0621/2015).

4 Planungs- und Baugesetzt Kanton Ziirich vom 1. November 2019 (LS 700.1).
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Schutzplan
kantonale
Denkmalpflege

AU5150

N~

Perimeter
I (berkommunale Schutzobjekte
L

igo L
I Abbruch mbglich oder erwlnscht

Abbildung 3  Schutzplan, kantonale Denkmalpflege Zirich: Inventar der Uberkommunalen
Schutzobjekte, S. 3, 1981

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und An-  Kommunaler
lagens (KRP SL&BA, siehe Abbildung 4) mit Festsetzung 2021 bestehen drei  icnPlan SLOBA
Punkteintrage in ungefahrer Lage des Schlachthofareals sowie ein Flachen-

eintrag auf dem Schlachthofareal selbst:

— Punkteintrag  Parkanlage, Basler-/Freihofstrasse, Richtgrosse
10'000 m?in ungefahrer Lage (Eintrag Nr. 26, Kapitel 3.3)

— Punkteintrag Parkanlage, Hohlstrasse, Richtgrosse 8'000 m? in unge-
fahrer Lage (Eintrag Nr. 122, Kapitel 3.3). (Dieser Eintrag kam wéh-
rend der Erarbeitung der Nutzungsvarianten im Frihling 2021 neu
hinzu.)

— Punkteintrag neue Schulanlage (Sekundarschule Letzi), Richtgrosse
18'000 m?in ungeféahrer Lage (Eintrag Nr. 10, Kapitel 4.2)

— Flacheneintrag Parkanlage im Sudwesten des Schlachthofareals,
Richtgrosse 2'000 m? (Eintrag Nr. 25, Kapitel 3.3)

5 Kommunaler Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen, Stadt Zirich vom 10. April 2021
(STRB Nr. 3812/2021). Dieser wurde in der Volksabstimmung vom 28. November 2021 angenommen.
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Kommunaler Richt-
plan SL6BA

>. /N ¥ N
‘ Freiraum mit besonderer Erholungsfunktion, ungeféhre Lage
B = Parkanlagen, Platze, Friedhofe 2

. Volksschulanlage, ungefahre Lage
Abbildung 4 Kommunaler Richtplan SL6BA, April 2021

Der heutige Schlachtbetrieb inklusive Nebenbetriebe und weitere zum Teil  Bau- und Zonen-
fleischverarbeitende Betriebe befinden sich auf der Parzelle AU6280 in der ;Ldn”e“nrjgpilegien
Industrie- und Gewerbezone 1 (IG 1, siehe Abbildung 5). Der nordwestliche

Zipfel der Parzelle mit den beiden Schutzobjekten K62 und K65 wird in das

Centravo-Areal integriert und bei der vorliegenden Planung nicht berticksich-

tigt. Dadurch reduziert sich die Parzelle AU6280 auf rund 44'000 m2. Im Wei-

teren umfasst der Perimeter des Schlachthofareals die beiden Parzellen

AU5152 (rund 7'200 m?, UGZ) und AU5151 (rund 1'300 m?, ewz), welche der

Wohnzone 5 mit null Prozent Wohnanteil zugewiesen sind. Der Perimeter

des Schlachthofareals umfasst insgesamt rund 52'500 m?.

Das ganze Areal ist im Besitz der Stadt Zirich, deren Grundeigentimerver-  Eigentumerin
treter der Umwelt- und Gesundheitsschutz (UGZ) ist. Das Schlachthofareal ~ Stadt 2urich
befindet sich im stadtischen Verwaltungsvermégen.

Gemass BZO 2016° sind in einer Industrie- und Gewerbezone | (IG I) neben  Erlaubte
Industrie- und Gewerbenutzung bis zu maximal 50 Prozent der Ausnit- NutzungeniG1
zungsziffer Handel- und Dienstleistungen moglich. Von der Industrie- und
Gewerbenutzung kann zwei Drittel der Flache fur nicht-produzierende Tatig-

keiten wie Verwaltung, Technik, Forschung, Marketing oder Verkauf genutzt

werden.’

6Bau- und Zonenordnung Stadt Ziirich vom 30. November 2016.

7 Praxisrichtlinien zu den zulassigen Betrieben beziehungsweise Nutzungen in Industrie- und Gewerbezonen
genehmigt von der Bausektion der Stadt Zirich am 27. Marz 2018.
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2.2

2.3

Mit der BZO-Teilrevision 2016 (siehe Abbildung 5) haben Stadt- und Ge-  Schiitzenswerte
meinderat bekraftigt, den mittlerweile kleinen Anteil an Industriezonen in Zu-
kunft fir die Industrie und das produzierende Gewerbe zu sichern. Entspre-
chend sollen keine Umzonungen von Industrie- und Gewerbezonen mehr
vorgenommen werden.

Industriezonen

Zonenplan

4
- W5 Funfgeschossige Wohnzone 'i

Abbildung 5 Bau- und Zonenordnung Stadt Zirich 2016, Zonenplan VIII, Anderungen bis
19.12.2018 beriicksichtigt.

Gewerbepolitik

Die Férderung von Gewerbe und Flachen fir urbane Produktion stellen wich-  Forderung von
tige Ziele der stadtischen Gewerbepolitik dar. Dies ist in der Gemeindeord- gg:vsetrrl')ee“”d
nung® (2017, Art. 29uaters ynd Art. 2sexes7) yerankert. Mit dem 2018 abge-
schlossenen Strategie-Schwerpunkt «Werkplatz Stadt Ziirich» bekraftigt der

Stadtrat sein Ziel, dass in Zurich vermehrt Technologieunternehmen und Ge-
werbebetriebe gegriindet werden, sich hier ansiedeln und sich erfolgreich

entwickeln sollen. Zudem bekennt sich der Stadttrat mit den gesamtstadti-

schen «Strategien 2035»° (2016, Kapitel 1) zu einem attraktiven Wirtschafts-

standort einschliesslich gewerblich-industrieller Produktion. Vor diesem Hin-

tergrund blieben in der BZO-Teilrevision von 2016 auch die bestehenden

Industrie- und Gewerbezonen erhalten.

Umgebung und benachbarte Arealentwicklungen

Im Rahmen einer Umgebungsanalyse analysierte EBP 2019 die Bewoh-  Durchschnittiiches
nerstruktur und das 6konomische Umfeld des Schlachthofareals. Die bevél- 32;?3'1%"95'
kerungsreichsten Nachbarschaften in der unmittelbaren Umgebung?® sind im

8 Gemeindeordnung der Stadt Ziirich, Art. 2quarter5 und Art. 2sexies7, (GRB vom 26.04.1970 mit Anderungen
bis 27.11.2017)

9 Strategien Zirich 2035 vom Mé&rz 2015 (STRB Nr. 221/2016)

10 Es wurden eigene statistische Nachbarschaften im unmittelbaren Umfeld des Schlachthofareals gebildet.
Diese wurden anhand von Unterschieden der Siedlungsstruktur und -charakteristik festgelegt.
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Jahr 2016 die Gebiete Letzigraben mit 5’500 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern sowie Hardau mit 5’100 Einwohnerinnen und Einwohnern, wobei im
Zeitraum von 2011 bis 2016 die Nachbarschaft Kappeli mit 19.5 Prozent am
starksten gewachsen ist. Das Bevolkerungswachstum von 6.4 Prozent im
gesamten Umfeld des Schlachthofareals entspricht etwa dem stadtischen
Durchschnitt von 6.8 Prozent (siehe Materialiensammlung Al, Kapitel 3. 2,
S. 30 - 33).

Im Umfeld des Schlachthofareals befinden sich rund 19’100 Arbeitsplatze  Analyse 6konomi-
(VZA) in rund 900 Arbeitsstitten. Die Anzahl der Arbeitsplatze im Umfeld ~ Scnes Umfeld
des Areals blieb zwischen 2011 bis 2016 praktisch stabil, wahrend sie in der
Gesamtstadt um 5.3 Prozent zugenommen haben. Firmen in den Bereichen

Gewerbe und Verkauf/Gastronomie dominierten mit je rund 200 Arbeitsstat-

ten das 6konomische Umfeld, wahrend rund 70 Arbeitsstatten aus dem Be-

reich Produktion stammen. Erwahnenswert ist die anstehende Transforma-

tion des Areals SBB-Hauptwerkstatten West (neu Areal «Werkstadt»). Das

42'000 m? grosse Industriegelande soll sich zu einem attraktiven Ort fir ge-

werbliche und industrielle Betriebe sowie flr Start-up Firmen und als Ort fur

Kultur entwickeln. (siehe Materialiensammlung A1, Kapitel 3.3, S. 34 - 37).

Perimeter Umge-
bungsanalyse

Perimeter Umgebungsanalyse
. Perimeter Schlachthof-Areal

Abbildung 6  Perimeter Umgebungsanalyse, EBP 2021

Neben den Entwicklungen der Bevolkerung und der Arbeitsplatze im Quar-  Arealentwicklungen
tier sind die Arealentwicklungen in der naheren Umgebung fiir die weitere '™ d¢"Umgebung
Pragung des Schlachthofareals von Interesse. Im Fokus stehen das benach-

barte Mediacampus-Areal und das Centravo-Areal.

Das sogenannte Centravo-Areal (Parzelle AU5150) befindet sich in der nord- ~ Centravo-Areal
westlichen Ecke des Schlachthofareals. Auf dem Areal befinden sich heute
mehrheitlich Abstell- und Lagerflachen. Fir die zuklnftige Nutzung plant die
Stadt mehrere Neubauten als Wache fiir Schutz & Rettung sowie als neuen
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Sitz des Stadtarchivs. Das Centravo-Areal ist nicht direkter Gegenstand des
vorliegenden Strategieprozesses. Allfallige Synergien, beispielsweise in Be-
zug auf die Erschliessung oder die Nutzung, wurden jedoch bertcksichtigt.

Das Mediacampus-Areal liegt nordwestlich angrenzend an das Schlacht- Mediacampus-
hofareal. Das Areal befindet sich im Besitz der SGI Schweizerische Gesell- A

schaft fur Immobilien AG. Die private Eigentiimerin, vertreten durch die In-

tershop Management AG, macht sich seit einiger Zeit Gedanken Uber die

Entwicklung des Areals.

Da das Areal von Eintragen!! im kommunalen Richtplan Siedlung, Land-
schaft, o6ffentliche Bauten und Anlagen (KRP SLOBA siehe Kapitel 2.1) be-
troffen ist, befinden sich die Stadt Zurich und die Intershop Management AG
im Austausch.

Hohlstrasse

Freihofstrasse

Schlachthof-Areal

Baslerstrasse

Stadion Letzigrund

Abbildung 7  Areal Mediacampus (weiss gestrichelt) im Gebiet-Letzi (Zurich Altstetten), Schrag-
luftbildsimulation, Quelle: google.ch/maps (Zugriff 15.1.2020)

11 punkteintrage zu Parkanlagen (Eintrag Nr. 26, Kapitel 3.3 und Eintrag Nr. 122, Kapitel 3.3) sowie zu neuer
Schulanlage (Eintrag Nr. 10, Kapitel 4.2). Alle Eintrage in ungefahrer Lage.
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2.4

2.5

Areal-Erschliessung, Zugéanglichkeit und Vernetzung

Das Schlachthofareal liegt zentral in der Stadt Zurich in der OV-Giteklasse  Gute Erschliessung
B und ist entsprechend gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen (Bus- mit OV

linie 31 Haltestelle Hohlstrasse, Tram 2 Haltestelle Letzigrund sowie weitere

Verbindungen am Albisriederplatz; siehe Materialiensammlung Al, Kapitel

3.4, S. 38 - 41).

Das Areal ist heute von drei Seiten erschlossen. Die Herdenstrasse, die Bas-  Eingeschrénkter
lerstrasse und die Hardgutstrasse werden bei Veranstaltungen im Letzigrund ~ Aré2ugang
gesperrt. Das Areal selbst ist heute in grossen Teilen nicht 6ffentlich nutzbar,

insbesondere der noérdliche Arealteil, der den bestehenden Schlachtbetrieb

als Ankernutzung umfasst. In der stidlichen Arealhélfte sind das Frischepa-

radies und die Erschliessungsachse durch die historische Schlachthalle 6f-

fentlich zuganglich. Der Freiraum im Nordosten des Areals wurde im Frih-

jahr 2021 als Spielplatz fir die Offentlichkeit zugéanglich gemacht.

imsmus Perimeter
{=" Erschliessung heute
e t€1lS geSperrte Strassen

<4=p Geplante gemeinsame Zufahrt
Schlachthof- und Centravo-Areal

Abbildung 8 Arealzugange, EBP 2019 (siehe Materialiensammlung Al Kapitel 3.4, S. 41)

Auf dem Schlachthofareal weisen ausgedehnte Bereiche Hartbelage auf. Isolierte Frei- und
Daneben bestehen einzelne, nicht versiegelte Flachen, die oft von hohem ~ Cfinraume
O0kologischem Wert sind. Die bestehenden Frei- und Grinrdume auf dem

Areal sind weder funktional noch 6kologisch mit den weiteren Freirdumen im

Quartier vernetzt. Die Umgebung des Schlachthofareals bietet heute nur ein

ungenlgendes Freiraumangebot fir Bewohnerinnen und Bewohner und Be-

schéftigte (siehe Materialiensammlung A1, Kapitel 3.5, S. 20 - 21 und S. 42 -

45).

Aktuelle Nutzungen und Unterhaltsmassnahmen

Das Areal wird heute primar als Arbeitsplatzgebiet genutzt. Der Schlachthof ~ Nutzungen und
Zurich wurde 1893 erbaut und ist als einziger innerstadtischer Schlachthof =~ Hauptmietende
der Schweiz heute noch in Betrieb. Auf dem Schlachthofareal arbeiten der-
zeit rund 360 Personen (VZA), die zum grossten Teil bei den drei Hauptmie-
tenden SBZ AG (ca. 70 Mitarbeitende), Metzgerei Angst (ca. 200 Mitarbei-
tende) und Frischeparadies (ca. 30 Mitarbeitende) angestellt sind. Davon ist
ein grosser Anteil niedrig qualifizierte Arbeitsplatze. Ebenfalls befinden sich
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2.6

das Restaurant Schlachthof und die Veterinardienste des Umwelt- und Ge-
sundheitsschutzes Zirich sowie weitere kleingewerbliche Mieter auf dem
Schlachthofareal. Die Beschaftigtenzahl fluktuierte in den letzten Jahren
marginal. Ganz im Sidosten des Areals befinden sich oberhalb des Restau-
rants Schlachthof einige Wohneinheiten. Samtliche Mietvertrage auf dem
Areal enden per Ende 2029. Als temporéarer Freiraum steht seit Frihjahr
2021 die Herdernwiese samt Bahnwarterhauschen im Nordosten des Areals
dem Quartier zur Verfigung (siehe Nummerierung 1 in der nachstehenden
Abbildung 9). Die Nutzung durch das Quartier wird von der Raumbdrse der
Stadt Zurich koordiniert.

WAUTOMOBILE

SCHLACHTBETRIEB ZURICH AG

Gewerbe
Wohnungen

Stadt Zirich
Umwelt- und Gesundheitsschutz,

G

3

(\ »
FRISCIIE PARADIES

Restaurant
Wohnungen

Abbildung 9 Verortung aktuelle Nutzungen Schlachthofareal, UGZ, Stand 2020

Von 2019 bis 2024 laufen vier Instandsetzungsmassnahmen fur den Erhalt
der historischen Bausubstanz, deren Gebrauchstauglichkeit und der Einhal-
tung gesetzlicher Vorschriften (Denkmalpflege, Gewasserschutz, Tierseu-
chengesetz). Die Kosten belaufen sich auf 37 Mio. Franken. Zudem wird die
Kanalisation in Stand gesetzt. Diese Massnahmen werden nutzungsneutral
umgesetzt und haben keinen Einfluss auf die zuklinftigen Nutzungen des
Areals (siehe Materialiensammlung A2).

Anndherung an theoretisch mégliches Flachenpotenzial

Auf dem 52'500 m? grossen Schlachthofareal (Perimeter gemass obiger Ab-
bildung 9, ohne Centravo-Areal und nordwestlicher Arealzipfel) ist eine Ge-
schossflache von rund 32’600 m2 vorhanden, wobei rund 23’800 m? auf kan-
tonale Schutzobjekte entfallen. Insgesamt betrdgt die Nutzflache rund
24’500 m? (Definition gemass SIA 416, siehe Materialiensammlung A3).

Eine erste grobe Anndherung des auf dem Areal theoretisch mdglichen Fla-
chenpotenzials zeigte wahrend der Analyse, dass je nach Flachenanord-
nung zwischen 69'000 m? und 105’000 m? Geschossflache mdoglich sind.

Plan aktuelle
Nutzungen

Unterhaltsmass-
nahmen: kein Pra-
judiz fur kinftige
Entwicklung

Flachenbestand
Ist-Situation

Ann&herung
Flachenpotenzial
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Nutzungsstrategie Schlachthofareal Ziirich: Rahmenbedingungen und Nutzungsvarianten

Fur die Anndherung wurden nutzungsneutrale Bebauungsformen angenom-
men, die sich aus verschiedenen Annahmen bezlglich des Umgangs mit
dem Bestand, mit der Berlcksichtigung der denkmalpflegerischen Schutz-
ziele, Art der Verdichtung, Freiflachenanteil, Gebdudehthen usw. ergaben.
Die Flachenanordnungen stellten keine stadtebaulichen Konzepte dar (siehe
nachstehende Abbildung 10, respektive Materialiensammlung A3, Kapitel 4,
S.61-77).

«lst-Zustand» (A) 34’000 m?

Konservatorisch (B) 69000 m? 16°000 m?

mit weitgehender Beriicksichtigung der

denkmalpflegerischen Schutzziele

Verdichtung (C, D, E) 94’000 m? bis 100’000 m? 15000 m? bis 30'000 m?
mit reduzierter Berlicksichtigung der

denkmalpflegerischen Schutzziele

Maximierung Neubau (F) 105°000 m? 9000 m?

nur stark eingeschrankte Bertcksichtigung
der denkmalpflegerischen Schutzziele

Abbildung 10 Herleitung Flachenpotenzial anhand grober Flachenanordnungen, UC’NA 2019

Fur die Ermittlung des theoretischen Flachenpotenzials wurden ferner fol- ~ Rahmen-
gende Rahmenbedingungen angenommen: bedingungen

— Die Parzellen Nr. 5150 und Nr. 5151 (Centravo-Areal und ewz) wurden
fur die Berechnung nicht bertcksichtigt.

— Die Gewasserschutzzonen auf der Parzelle AU5152 werden aufgehoben,
weshalb diese grundsatzlich tberbaut werden kann.?

— Die geltende Zonierung und Regelbauweise wurden nicht bertcksichtigt.

— In Abhangigkeit der méglichen Bebauungsformen wurden unterschiedli-
che Raumhdhen angenommen.

— Die stadtischen Nutzungsbedurfnisse (z.B. Schule) wurden noch nicht be-
ricksichtigt. Ein nutzungsspezifisches Flachenpotenzial wurde erst im
Rahmen der Nutzungsvarianten gepriift (siehe Kapitel 3.5.1).

Die Erkenntnisse aus dem theoretisch ermittelten Flachenpotenzial dienten  Grobe Richtschnur

in der Folge als grobe Richtschnur fiir die Erarbeitung der Nutzungsvarian- U;::ﬁ:éings'
ten.

2.7 Immobilien6konomische Abklarungen

Das Schlachthofareal wird historisch begriindet im Verwaltungsvermdgen
gefuhrt. Der Umwelt- und Gesundheitsschutz der Stadt Zirich (UGZ) ist der
aktuelle Grundeigentimervertreter.

2.7.1 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die von Liegenschaften Stadt Zirich (LSZ) im Jahr 2020 erstellte Wirt- Untersuchung LSZ
schaftlichkeitsbetrachtung untersuchte den Kostendeckungsgrad bei einem gKrO;dte”dECk“”gs'
Verbleib der stadtischen Immobilien auf dem Schlachthofareal im Verwal-

tungsvermogen (VV) sowie bei einem Wechsel in das Finanzvermdgen

2 verfiigung des AWEL vom 24.03.2020.
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2.7.2

(FV) jeweils vor (2019) und nach (2024) der getatigten Investitionen fir In-
standsetzungsmassnahmen. Ein Wechsel von Teilen des Areals in das Fi-
nanzvermdogen ist angebracht, wenn diese der Gewerbenutzung (Ausnhahme
forderungswirdiges Kleingewerbe) und somit nicht der 6ffentlichen Aufgaben-
erflllung (Verwaltungsvermdégen) dienen.

Die Betrachtung ergab fir das Gesamtareal in der Variante VV fur 2019 eine
Uberdeckung von rund +1,4 Mio. Franken und ein ausgeglichenes Bild fiir
2024 (+50'000 Franken), wobei grosse Unterschiede zwischen den einzel-
nen Immobilien bestehen. Bei einem Wechsel in das FV ergadbe sich fur das
Jahr 2019 immer noch eine Uberdeckung von rund +1 Mio. Franken und fur
2024 eine geringe Unterdeckung von rund -80'000 Franken, zuziglich einer
Abwertung der Investitionen von rund 27 Mio. Franken.

Aktuell wird der Gebaudeversicherungswert auf rund 50 Mio. Franken und
den Steuerlandwert auf rund 25 Mio. Franken geschatzt. Aufgrund der tiefen
Ausnltzung und der geringen Mietertrage liegt der Ertragswert von rund
40 Mio. Franken weit unter dem Realwert (50 Mio. +25 Mio. Franken). Die
heute tiefen Mietertrage erkléaren sich teilweise durch die im Rahmen der
Studie «Nutzungs- und Zustandsanalyse Schlachthof-Areal Zurich»!® im
Jahr 2016 tiefer eingeschéatzten Geb&udeversicherungswerte sowie durch
den hohen Grad des Mieterausbaus. Damit wird deutlich, dass die Stadt bei
der Fortsetzung der heutigen Nutzung und einem Wechsel der Gebaude in
das Finanzvermdgen auf eine Verzinsung des Landwerts und zu Teilen auch
auf eine Verzinsung des in die Gebaude investierten Kapitals verzichten
wurde.

Gestiitzt auf den vorliegenden Bericht sind die Fragen eines Wechsels der
Grundeigentimervertretung und damit wirtschaftliche sowie finanzhaushalts-
rechtliche Fragestellungen zu klaren.

Untersuchung Schatzungskommission zu Mietwerten und Bau-
rechtszinsen

Die Schatzungskommission der Stadt Zirich hat sich im Sommer 2021 der
Frage angenommen, ob die aktuellen Mietzinse aus Marktsicht gerechtfertigt
sind und ob sich kiinftig eine Abgabe der Flachen und Gebéaude im Baurecht
lohne.

Die aktuellen Mieten fir 15 Gebaude auf dem Areal belaufen sich auf
1,7 Mio. Franken. Nicht eingeschlossen sind die Mieten fiir das Gebaude Y
(Frischeparadies) und fir das Gebaude Q (Restaurant und Wohnungen)4.
Die Schatzungskommission berechnete eine Marktmiete von 2,6 Mio. Fran-
ken, wenn im Gebaude U (neuer Schlachthof) weiterhin durch die SBZ AG
geschlachtet wird sowie eine Marktmiete von 3,0 Mio. Franken im Fall einer
alternativen Gewerbenutzung im Gebaude U.

13 Studie «Nutzungs- und Zustandsanalyse Schlachthof-Areal Zirich» der Firma «Helbling Beratung + Baupla-
nung AG» aus dem Jahr 2016 im Auftrag des UGZ.

14 Das Gebéaude Y wird nicht beriicksichtigt, da eine Riickbaupflicht der Immobilie im Mietvertrag besteht und
das Gebaude Q da dieses der LSZ ubertragen wird.

Mehrheitlich positi-
ver Deckungsrad

Mietertrage deut-
lich unter Realwert

Prufung heutige
Mietzinsen
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2.8

Die Untersuchung zeigt weiter, dass die Differenz zwischen der aktuellen
und der Marktmiete bei den einzelnen Geb&uden sehr gross ist. Beim Ge-
baude U betragt die Differenz 17 Prozent. Eine Anhebung der aktuellen
Miete auf Marktniveau sollte fur die aktuelle Mieterin SBZ AG deshalb ver-
kraftbar sein. Bei der historischen Schlachthalle, bei welcher die Metzgerei
Angst Hauptmieter ist, sind die aktuellen Mieten gegeniber den méglichen
Marktmieten deutlich zu tief. Die Differenz betragt zwischen 100 Prozent be-
ziehungsweise 150 Prozent, je nachdem ob auf dem Areal geschlachtet wird
oder nicht. Eine Anpassung der Miete auf Marktniveau misste bei einer Ver-
tragsverlangerung ab 2030 angestrebt werden.

Die Untersuchung zeigt ferner auf, dass aus heutiger Perspektive eine
Vergabe der bestehenden Flachen im Baurecht gegenulber der bestehenden
Vermietung keinen Sinn macht. Die Beurteilung ergibt sich aufgrund der lan-
gen Baurechtsdauer von 61 Jahren, die fir ein heterogenes Transformati-
onsareal im Umbruch zurzeit nicht die richtige Form ist (siehe Materialien-
sammlung A4).

Stadtische Nutzungsanspriiche

Die beteiligten Dienstabteilungen der Stadt Zirich wurden eingeladen, ihre
Nutzungsbedurfnisse fiir das Areal zu formulieren. Die Abklarungen ergaben
auf dem Areal einen stadtischen Bedarf nach zusétzlichem Frei- und Schul-
raum, Sport- und Wohnnutzungen.

Wie im KRP SLOBA vermerkt, ist der lokale Bedarf fir zuséatzlichen Freiraum
gegeben. Die bendétigten Freiflachen fir den Quartierpark sowie allfallige
stadtische Nutzungen wie Schule, Wohnen und Sport wurden quantifiziert
und schematisch auf dem Schlachthofareal verortet (siehe Materialien-
sammlung A5 und nachstehende Abbildung 11 ). Es zeigt sich, dass die Frei-
raumanforderungen (inklusive Aussenflachen fur Schul- und Sportnutzun-
gen) fur das Areal sehr umfangreich sind und ebenerdig nicht vollumfanglich
untergebracht werden kdnnen (siehe Abbildung 11).

Differenz zwischen

aktueller und
Marktmiete unte
schiedlich gross

Baurechtsmodel
ungeeignet

Bedarf nach
zusatzlichen
Freirdumen

r-
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Freiflachen-
anforderungen
KRP SLO6BA

= Baslerstrasse

Abbildung 11 Schematische Freiflachenanforderungen geméass KRP SLOBA fur Freiraum, Schule,
Sport und Industrie gemass BZO. Mdgliche Synergien zwischen den Aussenrdumen
fur Schule (Schule fur Sehbehinderte und Sekundarschule) und Industrie sowie fiir
Freiraum geméss KRP SLOBA wurden nicht beriicksichtigt. Der 2021 eréffnete Frei-
raum Herdernwiese ist nicht abgebildet, EBP 2021

Das prognostizierte Schilerinnen- und Schilerwachstum in den Schulkrei- Bedarf nach Schul-
sen Letzi und Limmattal ist sehr hoch. Die stadtratliche Delegation Schule "™

sprach sich am 31. Oktober 2018 dafiir aus, das Schlachthofareal als Stand-

ort fir eine Schule fir Sehbehinderte fur rund 30 Schilerinnen und Schler

sowie die gemass KRP SLOBA notwendigen Sekundarschulen fir die Schul-

kreise Letzi (siehe Kapitel 2.1) und Limmattal*®> mit 18 Klassen zu prifen.

Prioritar zu beriicksichtigen ist dabei eine Sekundarschule mit idealerweise

18, mindestens jedoch zwolf Klassen.

In der Stadt Zirich besteht weiterer Bedarf fir eine Eissportanlage, ein Hal- Bedarf nach
lenbad, Fussballfelder und kleinere Sportnutzungen wie z. B. eine Badmin- fﬁjﬁ'&fg
tonhalle. Im Rahmen der Erarbeitung des KRP SLOBA zeigt sich, dass es

schwierig ist, Standorte zu finden. Daher meldet das Sportamt einen Bedarf

fur das Schlachthofareal fir grossere und kleinere Sportnutzungen. Eine
Kombianlage Eis/Wasser mit Fussballfeld auf dem Dach hat erste Prioritéat.

Auf der Wohnparzelle im Stidwesten (AU5152) besteht ein Flachenpotenzial Wohnbedarf
far Wohnen von rund 13’200 m? Geschossflache, was rund 120 Wohnun-
gen?® entspricht. Die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum ist in der
Gemeindeordnung verankert (Art. 29uaer4 - Gemeindeordnung Stadt Zirich).

15 Punkteintrag in ungefahrer Lage neue Schulanlage Neugasse, Richtgrésse 5'000 m?, Eintrag Nr. 6, Kapitel
4.2.3,S. 1in KRP SL6BA Stadt Ziirich vom 10. April 2021 (STRB Nr. 3812/2021)

16 Annahmen fiir Berechnung: Grundstiicksflache von 7°300 m?, W5 = 1.65 AZ, 10 Prozent Arealbonus, durch-
schnittliche Wohnungsgrésse = 110 m? GF.

Seite 18



Nutzungsstrategie Schlachthofareal Ziirich: Rahmenbedingungen und Nutzungsvarianten

2.9

2.9.1

Eine Anordnung aller Flachenanforderungen der Nutzungen Freiraum,
Schule und Sport auf dem Schlachthofareal zeigt, dass ebenerdig nicht alle
der stadtischen Nutzungen auf dem Schlachthofaral untergebracht werden
kénnen (siehe Materialiensammlung AD).

Urbane Produktion

Das stadtische Ziel, Industrie- und Gewerbenutzungen in der Stadt Zirich
zu fordern (siehe Kapitel 2.1), ist ein weiterer Nutzungsanspruch an das
Schlachthofareal.

Urbane Produktion — was ist das?

Unter der urbanen Produktion wird die Herstellung, Bearbeitung und Verar-
beitung von materiellen Gutern in stéadtischen und dicht besiedelten Gebie-
ten verstanden. Die urbane Produktion ist in das Stadtgeflige integriert, baut
auf lokalen Ressourcen auf und geht sorgfaltig mit diesen um. Sie weist eine
immissions- und emissionsarme, ressourceneffiziente Produktion und Gu-
terlogistik fur die Belieferung und den Vertrieb mit geringem Flachenver-
brauch auf. Sie nutzt lokale Wertschopfungsketten sowie raumliche und be-
triebliche Synergien (z. B. zwischen Produktion und Retail). Haufig weist die
urbane Produktion eine starke Digitalisierung sowie innovative Entwick-
lungs-, Produktions- und Vertriebsprozesse auf. Urbane Produktionsbetriebe
sind vielfach mit kreativen Milieus verflochten und bilden mit Konsumentin-
nen und Konsumenten, weiteren Primarproduzierenden, Dienstleistenden
und Abnehmenden branchenspezifische Okosysteme. Gute Rahmenbedin-
gungen bieten Innenstadtlagen, Misch- und Wohngebiete sowie innerstadti-
sche Gewerbe- und Industriegebiete, wie sie auf dem Schlachthofareal vor-
zufinden sind (siehe Materialiensammlung Al, Kapitel 5, S. 79 - 83).

Die Eigenschaften der urbanen Produktion ermdéglichen eine vermehrte
Ruckkehr der Produktion in die Stadt. Gesellschaftliche Trends (beispiels-
weise flr eine nachhaltige Produktion) begiinstigen diese Entwicklung und
ermaoglichen einen Wandel in der Stadtplanung. Die Produktion in der Stadt
schafft neue Arbeitsplatze und bringt wirtschaftliche, soziale und stadtebau-
liche Vielfalt und Belebung.

Zahlreiche Fachexpertinnen und -experten — darunter auch Vertreterinnen
und Vertreter des Begleitgremiums Strategieprozess Schlachthofareal — un-
terstlitzen diese Einschéatzung zur urbanen Produktion und betonen die Rolle
der Stadte als Pfeiler des Werkplatzes Schweiz.

Auf dem Schlachthofareal waren aufgrund der stadtischen Lage, der verfiig-
baren Flachen sowie den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen die bei-
den Auspragungen «urbane Manufaktur» (z. B. Tech-, Handwerks und Le-
bensmittelbetriebe) sowie «urbane Industrie» (z. B. Industrie 4.0 im Sinne
einer neuartigen, digital optimierten Produktion und Fertigung) denkbar.

Bedarf Uibersteigt

Flachenpotenzial

Definition und

Merkmale urbane

Produktion

Chance fir die

Stadt der Zukunft

Wichtige Rolle von

Stadten

Urbane Produktion
auf dem Schlacht-

hofareal
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2.9.2

2.10

Urbane Produktion Schlachthof-Areal
4 7\ Urbane Produktion

Urbane Urbane Urbane im engeren Sinn
Manufaktur Industrie Landwirtschaft
N~ J
( Lokale Dienstleister | Ergédnzungen zur
L (z. B. Logistik, Dienstleistung, Vernetzer) ) urbanen Produktion

Abbildung 12 Mabgliche Auspragungen der urbanen Produktion auf Schlachthofareal, UC’'NA/EBP
(siehe Materialiensammlung 4 Kapitel 5.1, S. 82)

Entwicklungen Food-Branche

Der Umwelt- und Gesundheitsschutz Zurich UGZ hat die Food- und Ernah-
rungsbranche in der Stadt Zirich untersucht (2021). Die Analyse hat erge-
ben, dass etwa 5'300 Betriebe in der Stadt Zirich (2020) in diesem Bereich
tatig sind — dies auf der ganzen Wertschépfungskette von Produktion, Her-
stellung, Verarbeitung bis Verkauf und Gastronomie. Zirich ist zudem stark
aufgestellt in der Forschung rund um das Thema Food und kennt inzwischen
mehrere Start-ups in diesem Bereich, wie beispielsweise das ETH-Jungun-
ternehmen Planted. In der Food-Branche besteht zudem eine grosse Nach-
frage nach geeigneten innerstadtischen Standorten. So bekunden die Inte-
ressensgemeinschaft Food Hub AG und die beiden Firmen Turbinenbrau AG
sowie Amboss-Brauerei gegeniber der Stadt Zirich explizit ihr Interesse am
Standort Schlachthofareal. Die Ernahrungsbranche wird als dynamisch be-
schrieben. Eine raumliche Konzentration von einzelnen Exponentinnen und
Exponenten auf dem Schlachthofareal und das Zusammenwachsen mit dem
bestehenden Kompetenzzentrum Fleisch (SBZ AG, Angst, Frischeparadies,
Vetsuisse-Fakultat Universitat Zarich) bietet aus dieser Optik eine Mdglich-
keit fir eine kinftige Positionierung des Schlachthofareals.

Fleisch- und Schlachtmarktentwicklungen: Studie W.I1.R.E.

Der Think-Tank W.I.R.E. untersuchte im Auftrag der Stadtentwicklung Zirich
2020 die Entwicklungen und Trends des Fleischmarkts und deren Auswir-
kungen auf die SBZ AG (siehe Materialiensammlung A6). Aus der Studie
resultieren funf zentrale Erkenntnisse:

— Die SBZ AG ist aktuell wettbewerbsfahig aufgestellt; sie hat ihre funk-
tionierende Kundschaft und ihr Einzugsgebiet. lhre Ausrichtung ist je-
doch entgegen den aktuellen Markttrends gestaltet, da sie mehrere
Tiergattungen schlachtet und keinem Konglomerat angehort.

— Die urbane Lage bringt steigende Anforderungen fir eine langfristige
erfolgreiche Positionierung mit sich, die Gber die reine Fleischproduk-
tion hinausgehen. Einerseits muss sich der Schlachthof gegentber
dem Quartier mehr 6ffnen und transparenter werden, andererseits Tell
eines Bildungs-, Innovations- und Gewerbe-Cluster im Lebensmittel-
bereich werden.

— Der Schlachtbetrieb ist fir die regionale Produktion relevant, insbeson-
dere fur kleine und mittlere Zulieferer und lokale Metzgereien im

Dynamische Food-

Branche als
Chance

Ziel der Fleisch-

markt-Studie 2020

Zentrale Erkenn
nisse

t-
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2.11

2.12

2.12.1

Grossraum Zurich. Die regionale Versorgung ware auch ohne einen
Schlachtbetrieb auf dem Areal gesichert.

— In Zukunft rechnet die SBZ AG nicht mit einem weiteren Platzbedarf.

— Ein Aufbau eines Alternativstandorts wird in der Studie kritisch beur-
teilt, da die Verfigbarkeit eines anderen Areals schwierig eingeschéatzt
wird und die SBZ AG bisher kaum Investitionsbereitschaft gezeigt hat.

Absichtserklarungen SBZ AG und Angst AG

Die beiden derzeitigen Ankermietenden SBZ AG und Angst AG sind daran
interessiert, auch zukinftig Flachen auf dem Schlachthofareal zu mieten und
haben dies im Rahmen einer Absichtserklarung formuliert (siehe Materiali-
ensammlung A7). Die Absichtserklarung erfolgte im Sommer 2021 ohne
Kenntnisstand zur Untersuchung der Schatzungskommission Uber die Miet-
werte. Beide Mieterinnen sind sich der guinstigen Mietzinse jedoch bewusst.

Mit der Absichtserklarung kommt zum Ausdruck, dass fir die Metzgerei
Angst AG die Nahe zur Stadt und der Standort auf dem Schlachthofaral fast
noch wichtiger sind als fir die SBZ AG. Grund ist die Kundenndhe und damit
die Belieferung von vielen Endkundinnen und -kunden in der Stadt. Die
raumliche Nahe zur SBZ AG stellt fir die Metzgerei Angst einen Vorteil dar,
der jedoch nicht zwingend bestehen bleiben muss.

Das Frischeparadies als dritter Ankermieter auf dem Areal wurde nicht fur
eine Absichtserklarung angefragt, da das Gebaude des Frischeparadieses
nicht denkmalgeschitzt ist und es sich nicht in einer Industriezone, sondern
in einer Wohnzone befindet.

Standortoptionen fir die SBZ AG

Angesichts der im vorangehenden Kapitel erwahnten Absichtserklarung
stellt sich die Frage, welche rdumlichen Optionen der SBZ AG in Zukunft
offenstehen. Diese sind nachfolgend dargestellt.

Ersatzneubau SBZ AG auf dem Areal

Die heutige Schlachthalle der SBZ AG befindet sich als eingeschossiger Bau
im Zentrum des Schlachthofareals und verhindert damit eine raumliche Wei-
terentwicklung und Verdichtung des Ubrigen Areals. Fur die raumliche Opti-
mierung des Areals wurde deshalb ein Ersatzneubau auf dem Areal aus fi-
nanzieller Sicht in Erwadgung gezogen. Die Schatzung von EBP (2020) zu
den Kosten eines Ersatzneubaus der SBZ AG auf dem Areal ergaben einen
Finanzbedarf von rund 32 Mio. Franken Erstellungskosten ohne Landkosten
von rund 16.5 Mio. Franken (siehe Materialiensammlung A8). Zwar kdnnte
die SBZ AG damit auf dem Areal selbst umziehen, aufgrund von notwendi-
gen Eingriffen in den denkmalgeschitzten Bestand und der hohen Kosten
sowie aus betrieblicher Sicht der SBZ AG ist dies jedoch keine sinnvolle Op-
tion und wurde in der weiteren Bearbeitung nicht weiter betrachtet.

Interesse an Ver-
bleib am Standort

Verknlipfung An
und SBZ nicht
zwingend

Frischeparadies
nicht angefragt

Kostenintensiver
Umzug innerhalb
Areals

gst
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2.12.2

2.12.3

Aufstockung Gebaude U (aktueller Schlachtbetrieb)

Alternativ zu einem Ersatzneubau wurden in einer Studie von Diener & Die-
ner (2012) Varianten zur Aufstockung der bestehenden Schlachthalle (Ge-
baude U) im Zentrum des Areals geprift. Technisch sind zwei bis drei zu-
satzliche Geschosse machbar, die baulichen Massnahmen erfordern jedoch
eine temporare Umsiedlung der SBZ AG. Damit einher geht ein Betriebsun-
terbruch oder die Errichtung eines funktionsfahigen Provisoriums. Mit der
Aufstockung kann ein Flachen- und Volumenpotenzial von ca. 7'200 m?, be-
ziehungsweise 72'000 m3 erreicht werden. Es entstehen Kosten im Umfang
von rund 70 Mio. bis 120 Mio. Franken. Eine Nachverdichtung in dieser Form
ist nicht finanzierbar und ein provisorischer Schlachtbetrieb nicht realisier-
bar. Die Aufstockung wurde in der weiteren Bearbeitung nicht weiter berick-
sichtigt.

Fazit

Bei einer Verlangerung des Mietvertrags mit der SBZ AG am bestehenden
Standort wird eine Weiterentwicklung des Areals weitgehend eingeschrankt.
Im Falle einer Nicht-Verlangerung des Mietvertrags kénnten ein Neubau auf
einem Alternativstandort in der Stadt oder in der Region oder eine Umnut-
zung einer bestehenden Industriehalle eventuell Optionen fir die SBZ AG
darstellen. Das bedingt, dass ein geeignetes Grundstick verfiigbar und dass
die notwendige Investitionsbereitschaft seitens SBZ AG und der Stadt Ziirich
gegeben sind. Gegebenenfalls misste die Stadt Zirich ebenfalls Investitio-
nen tatigen. Diese Aspekte wurden in der vorliegenden Studie nicht vertieft
analysiert. Als letzte Alternative bleibt eine Verteilung des Schlachtvolumens
auf andere Grossbetriebe in der Deutschschweiz.

Neubau
® auf Schlachthof-Areal
Verbleib auf
Aufstockung bestehendes
SChfrg;tlh"f‘ @ Schlachthof-Gebude

Weiterfilhren am Standort

Spaterer Zeitpunkt: Um-/
Neubau falls Schlacht-

betrieb wegzieht mdglich

Abhdngig von Grundstlick
Neubau in der Region Zlrich und Investitionsbereit-
schaft (SBZ und STZH)

Léngere Transportwege
zu und von Schlacht-

Wegzug vom
Schlachthof-
Areal

Verteilung Schlachttiere auf

andere Schlachtbetriebe betrieben in CH

Abbildung 13 Standortoptionen fiir die SBZ AG, STEZ, Stand September 2021

Kostenintensive
Aufstockung

Standortoptionen
fur SBZ
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3.1

Nutzungsvarianten

Vor dem Hintergrund der geltenden Rahmenbedingungen und der weiteren
Abklarungen wurden fir die Erarbeitung moéglicher Nutzungsvarianten des
Schlachthofareals ab 2030 sechs Grundsétze erarbeitet, welche die erwahn-
ten Aspekte integral abbilden. Auf Basis dieser Grundséatze wurden zwei un-
terschiedliche Areal-Positionierungen und darauf abgestitzt vier Varianten-
gruppen mit je vier bis sieben Nutzungsvarianten erarbeitet. Insgesamt
entstanden auf diese Weise 20 mdgliche Nutzungsvarianten fir das
Schlachthofareal.

Sechs Grundsatze
1. Mehrwert fir Quartier, 2. Platz fur urbanes Gewerbe gewahrleis-
ten, 3. Entwicklung mit und ohne Schlachtbetrieb aufzeigen, 4. Stad-
tische Nutzungen (Freiraum, Schule, Wohnen) prifen, 5. Denkmal-
schutz bericksichtigen, 6. Synergien mit der Nachbarschaft nutzen

Positionierung «Arbeiten» Positionierung «Transformieren»
¢ Fortfihrung heutige Nutzung und ldentitat e Bruch mit heutiger Nutzung und ldentitat
o Weiterentwicklung Gewerbe, Industrie e Transformation und verdichten
und Arbeitsplatzgebiet mit vielfaltigen Nutzungen
e Fokus Food/Ernahrung/Gesundheit o |dentitatsstiftender Fokus neu schaffen o-
der bewusst vermeiden

Variantengruppe: Variantengruppe: Variantengruppe: Variantengruppe:
«Meat District» «Arbeiten Plus» «Mix» «Park City»

vier vier funf sieben
Nutzungsvarianten Nutzungsvarianten Nutzungsvarianten Nutzungsvarianten

Abbildung 14 Herleitung der Nutzungsvarianten, UC’'NA/EBP 2021

Grundséatze der Nutzungsvarianten

Die folgenden sechs Grundsatze sind das Resultat der formulierten Nut-
zungsinteressen sowie der relevanten Rahmenbedingungen. Sie fassen die
zentralen Themen und Bedirfnisse an die kinftige Entwicklung des
Schlachthofareals zusammen und leiteten die Erarbeitung der Varianten-
gruppen und Nutzungsvarianten.

— Grundsatz 1 «Mehrwert flir das Quartier schaffen»: Das Areal soll
kinftig einen grosseren Mehrwert fir das Quartier schaffen, indem es
starker gedffnet und eine Durchwegung mdglich gemacht wird.

— Grundsatz 2 «Platz fur urbanes Gewerbe gewéhrleisten»: Die Indust-
rie- und Gewerbezone im Norden des Areals soll erhalten und verdichtet
werden, um zuséatzlichen Platz fiir Gewerbe zu schaffen.

— Grundsatz 3 «Entwicklung mit und ohne Schlachtbetrieb aufzeigen»:
Es soll eine Entwicklung mit Fortfihrung des Schlachtbetriebs wie auch
eine ohne den Schlachtbetrieb auf dem Areal aufgezeigt werden.

— Grundsatz 4 «Stadtische Nutzungen prufen (Freiraum, Schule, Woh-
nen)»: Das Areal soll, wo méglich, sinnvoll mit staddtischen Nutzungen wie
Freiraumen, Schule und Wohnen erganzt werden.

Herleitung der Vari-
antengruppen und
Nutzungsvarianten

Sechs Grundsatze
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3.2

3.3

— Grundsatz 5 «Denkmalschutz beriicksichtigen»: Die Vorgaben des
kantonalen Denkmalschutzes (in Bezug auf Anlagen und Umgebungsfla-
chen) sind einzuhalten.

— Grundsatz 6 «Synergien mit der Nachbarschaft nutzen»: Das Syner-
giepotenzial mit der Nachbarschaft, insbesondere dem Mediacampus-
Areal soll mitgedacht werden. Die Nutzungsstrategie fur das Schlachthof-
aral muss jedoch unabhéangig funktionieren.

Zwei mogliche Areal-Positionierungen

Auf Basis der obigen sechs Grundsatze wurden zwei unterschiedliche Posi-
tionierungen abgeleitet. Die Positionierungen formulieren grundsatzliche
Stossrichtungen fur die zukinftige Entwicklung des Schlachthofareals.

Positionierung «Arbeiten»: Die bestehende Nutzung und Identitat des Are-
als als Arbeitsplatzgebiet werden fortgefiihrt und das Areal als innerstadti-
scher Standort mit Gewerbe und Industrie positioniert. Inhaltlich ist eine An-
knipfung an das Thema Erndhrung denkbar. In der Positionierung
«Arbeiten» ist ein Erhalt oder ein Wegzug des Schlachtbetriebs mdglich. Je
nachdem ist damit eine eingeschrankte oder eine grossere bauliche Verdich-
tung maoglich. Der nérdliche Arealteil ist als Arbeitsplatzgebiet konzipiert, das
nicht fur die Offentlichkeit zuganglich sein muss. Der sudliche Arealteil wird
fur das Quartier gedffnet und mit publikumsorientierten sowie stadtischen
Nutzungen erganzt.

Positionierung «Transformieren»: In dieser Positionierung wird davon
ausgegangen, dass der Schlachtbetrieb wegzieht und das Areal nicht mehr
priméar als Arbeitsplatzgebiet genutzt wird. In diesem Fall wird von einem
Bruch mit der bestehenden Nutzung und ldentitat ausgegangen, was die
Maoglichkeit bietet, das Areal mit vielfaltigen Nutzungen zu transformieren
und zu verdichten. Ein identitatsstiftender, inhaltlicher Fokus kann dabei
wahlweise neu definiert oder bewusst vermieden werden. In der Positionie-
rung «Transformieren» wird eine Offnung des gesamten Areals fur die Of-
fentlichkeit angestrebt.

Variantengruppen im Uberblick

Die vier Variantengruppen «Meat District», «Arbeiten Plus», «Mix» und
«Park City» wurden aus den beiden Areal-Positionierungen abgeleitet und
unterscheiden sich hinsichtlich ihrer inhaltlichen Stossrichtung, dem Ver-
dichtungspotenzial, der rdumlichen Gliederung und den Nutzungsoptionen.

Auf dem Schlachthofareal wurden vier raumliche Schwerpunkte fur Nut-
zungsoptionen festgelegt (siehe Abbildung 15). Flr jeden dieser vier
Schwerpunkte erfolgt pro Variantengruppe eine unterschiedliche Zuweisung
moglicher Nutzungen.

— Der Schwerpunkt Nord umfasst den Arealbereich angrenzend an die
Hohlstrasse. Heute umfasst er unter anderem die Zufahrt und die Wasch-
anlagen des SBZ sowie einen Freiraum.

— Der Schwerpunkt Zentrum umfasst das Gebaude, in welchem der aktu-
elle Schlachtbetrieb untergebracht ist. Zum Schwerpunkt Zentrum gehort

Zwei Positionierun-
gen

Positionierung
«Arbeiten»

Positionierung
«Transformieren»

Vier Variantengrup-
pen resp. Stoss-
richtungen

Raumliche
Schwerpunkte fur
Nutzungsoptionen
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auch die unmittelbare Umgebung um das heutige Schlachtbetriebsge-
baude.

— Der Schwerpunkt Halle beinhaltet die historische Schlachthalle samt An-
nex-Bauten. Dort befinden sich heute Gewerbe- und Verkaufsnutzungen,
namentlich die Metzgerei Angst sowie der Fleisch-Verkaufsladen Car-
melo.

— Der als Sud bezeichnete Schwerpunkt umfasst die Wohnparzelle im Sid-
westen des Areals. Aktuell befinden sich dort das Frischeparadies sowie
ein Freiraum.

ZENTRUM

Abbildung 15 Raumliche Schwerpunkte fur die Zuweisung von Nutzungsoptionen, Ist-Situation,
UC’NA 2021

gy X ~
SRS

Abbildung 16 Isometrie Ist-Zustand, UC’'NA 2021
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3.3.1

Variantengruppe «Meat District»

Die Variantengruppe «Meat District» geht von einem Erhalt des heutigen
Schlachtbetriebs durch die SBZ AG aus. Der bisherige Nutzungsfokus wird
beibehalten und weiterentwickelt. Im Zentrum steht die Fleisch- und Nah-
rungsmittelproduktion als identitatsstiftender Nukleus des Areals.

Die Variantengruppe «Meat District» geht von einer raumlichen Aufteilung
des Areals in einen Nord- und Sudteil aus. Der industriell gepragte nérdliche
Arealteil ist aus logistischen und betrieblichen Griinden als firmenorientierter
Bereich konzipiert und nicht fiir die Offentlichkeit zugénglich. Die siidliche
Arealhélfte ist eher gewerbe- und verkaufsorientiert und wird offen und
durchlassig ausgestaltet.

In den raumlichen Schwerpunkten Nord, Zentrum, Halle und Sid (siehe Ka-
pitel 3.3) bestehen folgende Nutzungsoptionen:

— Nord: Der Schwerpunkt Nord kann mit einem Gewerbeneubau mit zu-
satzlichen Arbeitsnutzungen leicht verdichtet werden.

— Zentrum: Die heutige SBZ AG bleibt ohne Flachenausbau erhalten.

— Halle: Wird die bestehende gewerbliche Nutzung, die heute mit dem
Schlachtbetrieb verkniipft ist, unverandert fortgefiihrt, ist eine Offnung
und Umnutzung fir weitere Verkaufs- und Gastronomieangebote kaum
moglich. Eine Angebotserweiterung wirde eine Reduktion der von der
Metzgerei Angst AG genutzten Flache bedingen.

— Sid: Die stadtischen Nutzungen kénnen ausschliesslich auf der siidwest-
lichen Wohnparzelle umgesetzt werden. Es sind die Kombinationen Frei-
raum und Schule, Freiraum und Wohnen sowie ausschliesslich Freiraum
moglich. Eine Kombination aller drei stadtischer Nutzungen mit Schule,
Wohnen und Freiraum sowie die Kombination Schule und Wohnen ist auf-
grund der knappen Platzverhaltnisse nicht realisierbar.

Stossrichtung:
Fleisch- und
Nahrungsmittel-
produktion

Raumliche Gliede-
rung und Arealoff-
nung

Nutzungsoptionen
je Schwerpunkt
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Abbildung 17 Nutzungsoptionen der Variantengruppe «Meat District», UC’'NA 2021

Mit dem Erhalt des Schlachtbetriebs im Zentrum des Areals istim nérdlichen  Geringe bauliche
Arealteil nur eine geringe bauliche und nutzungsmassige Verdichtung mog-  verdichtung
lich. Auf der stidwestlichen Wohnparzelle kann je nach Wahl der stadtischen

Nutzung verdichtet werden. Volumetrisch liegt das Potenzial in der Varian-

tengruppe «Meat District» (ber das Gesamtareal zwischen 199'000 m? und

235'000 m® und damit bis zu einen Drittel hoher als im Ist-Zustand

(170°000 m?). Das Flachenpotenzial liegt je nach Nutzungsanteilen und an-

genommenen Raumhéhen zwischen 43'000 m? und 52’000 m?2. Es ist somit

bis rund 1,5-mal so hoch wie im Ist-Zustand (32’300 m?). Die Herleitung des

Flachen- und Volumenpotenzials ist in Kapitel 3.5.1 beschrieben.

Chancen

— Der Erhalt der heutigen Arbeitsplatze und des Schlachtbetriebs in der IG-  Chancen
Zone ist moglich. Der bestehende Arealcharakter und somit die Uberein-
stimmung von Bausubstanz und Nutzung bleiben erhalten.

— Aufgrund der Fortfihrung der Schlachtnutzung und der minimalen Ein-
griffe im Nordosten bleiben Optionen offen fur kiinftige Arealentwicklun-
gen. Die Variantengruppe kann als Zwischenphase gesehen werden.

— Die Abbildung stadtischer Nutzungen ist nur teilweise mdglich.

— Der SLOBA-Flacheneintrag Parkanlage (Richtgrésse 2'000 m?) wird er-
fullt. Ohne weitere stadtische Nutzung auf dem sudwestlichen Arealteil
konnen zusatzlich rund 3'000 m? Freiraum realisiert werden.

— Durch das Freispielen und ohne eine zuséatzliche Nutzung der sidwestli-
chen Wohnparzelle entsteht ein grosses Synergiepotenzial mit dem Me-
diacampus-Areal, die beiden Areale durch einen gemeinsamen Parkraum
(insgesamt 10'000 m?) zu verbinden.
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3.3.2

Herausforderungen

— Die fiir den Betrieb des SBZ logistisch notwendigen Flachen miissen frei-
gehalten werden und lassen in der nordlichen Arealhalfte nur eine mini-
male Verdichtung zu.

— Der nordliche Arealteil ist logistik- und firmenorientiert und damit nicht auf
die Bedurfnisse der Quartierbevélkerung ausgelegt.

— Die heute gunstigen Mietkonditionen liegen je nach Mieterinnen und Mie-
ter unterschiedlich stark unter dem Marktwert und missen ab 2030 auf
ein marktibliches Niveau angehoben werden. Zusatzlich hatte bereits
eine teilweise Offnung der historischen Schlachthalle einen Einfluss auf
die Metzgerei Angst AG.

— Stéadtische Nutzungen sind nur in bestimmten Kombinationen und aus-
schliesslich auf der stidwestlichen Wohnparzelle méglich. Eine Abbildung
aller stadtischer Nutzungen ist nicht mdglich. Die Realisierung einer
Schule unmittelbar angrenzend an den Schlachtbetrieb dirfte kaum um-
setzbar sein.

— Uber den SL6BA-Flacheneintrag Parkanlage (Richtgrésse 2'000 m2) hin-
ausgehende SLOBA-Eintrage fur FreirAume kdnnen nur minimal oder par-
tiell berticksichtigt werden.

Variantengruppe «Arbeiten Plus»

Die Variantengruppe «Arbeiten Plus» geht von einem Wegzug des heutigen
Schlachtbetriebs aus. Auf den freiwerdenden Flachen kann das Areal als
Arbeitsplatzgebiet weiterentwickelt und verdichtet werden.

Die Variantengruppe «Arbeiten Plus» geht weiterhin von einer raumlichen
Aufteilung des Areals in einen Nord- und Sidteil aus. Der industriell gepragte
nordliche Arealteil ist aus logistischen und betrieblichen Griinden als firmen-
orientierter Bereich konzipiert und nicht fiir die Offentlichkeit zugéanglich. Die
sidliche Arealhélfte ist eher gewerbe- und verkaufsorientiert. Sie wird offen
und durchlassig fiir die Offentlichkeit ausgestaltet.

In den raumlichen Schwerpunkten Nord, Zentrum, Halle und Sid (siehe Ka-
pitel 3.3) bestehen folgende Nutzungsoptionen:

— Nord: Mit Wegfall der Erschliessungsflachen fir die SBZ AG bietet sich
die Mdglichkeit einer Verdichtung des Nordteils fir diverse Arbeitsnutzun-
gen (Gewerbe, Industrie, Dienstleistung).

— Zentrum: Mit dem Wegzug der SBZ AG bietet sich die Mdéglichkeit einer
Verdichtung des Zentrums fir diverse Arbeitsnutzungen (Gewerbe, In-
dustrie, Dienstleistung).

— Halle: Die historische Halle kann mit publikumsorientierten Nutzungen
(Verkauf, Gastro, Kultur) und weiteren Gewerbenutzungen erganzt sowie
fur die Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. Dies wiirde bedingen,

Herausforderungen

Stossrichtung:
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weiterentwickeln

Raumliche Gliede-
rung und Arealoff-
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je Schwerpunkt
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dass die heute zur Fleischverarbeitung genutzten Flachen reduziert wer-
den mussten. Alternativ kann die Halle fur eine Schulnutzung auf dem
Areal geprift werden?’.

— Sud: Die stadtischen Nutzungen kénnen auf der siidwestlichen Wohnpar-
zelle lokalisiert werden. Es sind die Kombinationen Freiraum und Schule,
Freiraum und Wohnen oder ausschliesslich Freiraum mdoglich. Eine Kom-
bination aller drei stadtischer Nutzungen mit Schule, Wohnen und Frei-
raum sowie die Kombination Schule und Wohnen sind aufgrund der knap-
pen Platzverhaltnisse nicht machbar.

hmenbedin: n

Planungsperimeter
Baulinien

Der ische Rahmer

ﬁ 0

Optionen 3 ] schutzobjekte

NORD [ ] schutzwiirdige Umgebung

s =f Nicht unter Schutz stehend
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Abbildung 18 Nutzungsoptionen der Variantengruppe «Arbeiten Plus», UC’'NA 2021

In der Variantengruppe «Arbeiten Plus» kann vor allem in der nordlichen  Grosse bauliche
Halfte stark baulich verdichtet werden. Volumetrisch liegt das Potenzial iber ~ Verdichtund
das Gesamtareal zwischen 321’000 m®und 358’000 m? und damit rund dop-

pelt so hoch wie im Ist-Zustand (170’000 m?). Das Flachenpotenzial liegt je

nach Nutzungsanteilen und angenommenen Raumhohen zwischen

70’000 m? und 82’000 m?. Es ist somit bis zu 2,5-mal so hoch wie im Ist-

Zustand (32’300 m?). Die Herleitung des Flachen- und Volumenpotenzials

ist in Kapitel 3.5.1 beschrieben.

Chancen
— Der Erhalt und die Weiterentwicklung der 1G-Zone und des Arbeitsplatz-  Chancen
gebiets sind maglich.

— Die Zuganglichkeit fir das Quartier wird im Siiden des Areals erhdht.

17 Die bauliche, betriebliche und wirtschaftliche Machbarkeit einer Schulnutzung in der historischen Schlacht-
halle wurde bislang nicht untersucht. Dies wiirde eine Umzonierung bedingen. Dabei misste gestitzt auf
den Regionalen Richtplan der Nachweis erbracht werden, dass auch in Zukunft noch geniigend geeignete
Flachen fiir gewerblich-industrielle Nutzungen in der Stadt Zurich zur Verfligung stehen.
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3.3.3

— Die Abbildung stadtischer Nutzungen ist teilweise moglich.

— Der SLO6BA-Flacheneintrag Parkanlage (Richtgrosse 2'000 m?) wird er-
fullt. Ohne eine weitere stadtische Nutzung auf dem stdwestlichen Are-
alteil konnen zusatzlich rund 3'000 m? Freiraum realisiert werden.

— Durch das Freispielen und ohne eine zuséatzliche Nutzung der studwestli-
chen Wohnparzelle entsteht ein grosses Synergiepotenzial mit dem Me-
diacampus-Areal, die beiden Areale durch einen gemeinsamen Parkraum
(insgesamt 10'000 m?) zu verbinden.

— Das bauliche Verdichtungspotenzial ist gross.

Herausforderungen

— Mit dem Verzicht auf die Schlachtnutzung geht der Verlust eines funktio-
nierenden Gewerbebetriebs und bestehender Arbeitsplatze fir niedrig-
gualifizierte Arbeitskrafte einher.

— Ohne einen Ersatzstandort fir den Schlachtbetrieb gehen lokales Wissen
und Infrastruktur verloren. Es findet eine Verlagerung auf andere Stand-
orte statt.

— Falls die ansassige Metzgerei Angst auf dem Areal bleiben soll, misste
der heute ginstige Mietzins auf ein marktibliches Niveau angehoben
werden. Die Mieterin musste ihre Flachen deutlich reduzieren und ihre
Logistik sowie das Geschaftsmodell anpassen. Alternativ kénnte auf dem
Areal ein geeigneter Standort entwickelt werden. Falls nicht méglich oder
nicht erwiinscht, wiirde die Metzgerei Angst moglicherweise wegziehen.

— Der nordliche Arealteil bleibt logistik- und firmenorientiert und ist damit
nicht auf die Bedurfnisse der Quartierbevilkerung ausgelegt.

— Eine maogliche Schulnutzung in der historischen Halle misste baulich, be-
trieblich und wirtschaftlich geprift werden.

— Weitere Freiraume, die Uber den SL6BA-Flacheneintrag Nr. 25 Parkan-
lage mit Richtgrosse 2'000 m? hinausgehen, kdnnen nur minimal beriick-
sichtigt werden.

Variantengruppe «Mix»

Die Variantengruppe «Mix» geht von einem Wegzug des heutigen Schlacht-
betriebs aus. Die Variantengruppe bricht mit der bestehenden Industrie- und
Gewerbenutzung. Der Fokus als Arbeitsplatzgebiet wird abgeschwéacht und
ein breiter Nutzungsmix mit einem grésseren Anteil an stadtischen Nutzun-
gen (Wohnen, Schule, Park) wird ermdglicht. An der Stelle des heutigen
Schlachtbetriebs kann ein zentraler Park in der Mitte des Areals geschaffen
werden.

Mit dem Wegfall des Nutzungsfokus «Arbeiten» und den damit zusammen-
hangenden logistischen Anforderungen ist eine Aufteilung des Areals in ei-
nen firmenorientierten Nordteil und einen quartierorientierten stdlichen Are-
alteil nicht mehr nétig. Stattdessen wird das gesamte Areal fir die
Offentlichkeit zuganglich und durchlassig. Damit entsteht ein zusatzlicher
Mehrwert fur die Bevolkerung.

In den raumlichen Schwerpunkten Nord, Zentrum, Halle und Sid (siehe Ka-
pitel 3.3) bestehen folgende Nutzungsoptionen:

Herausforderungen

Stossrichtung:

Gemischte Nutzun-

gen nach SBZ

Raumliche Gliede-

rung und Areal-
offnung
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— Nord: Im Nordosten besteht die Option fir eine bauliche Verdichtung, Nutzungsoptionen
entweder fiir diverse Arbeitsnutzungen oder fiir eine Schule. je Schwerpunkt

— Zentrum: Mit dem Wegzug der SBZ AG bietet sich die Mdglichkeit zur
Schaffung eines zentralen Parks in der Mitte des Areals.

— Halle: In der historischen Halle besteht wie auch bei «Arbeiten Plus» die
Option von erweiterten publikumsorientierten Nutzungen (Verkauf,
Gastro, Kultur) ergdnzt mit anderen Gewerbenutzungen (zum Beispiel ur-
bane Produktion), oder einer Schulnutzung?®.

— Siud: Die stadtischen Nutzungen werden Uberwiegend auf der stidwestli-
chen Wohnparzelle realisiert, wobei sie in den Kombinationen Freiraum
und Schule, Freiraum und Wohnen oder ausschliesslich Freiraum mdglich
sind. Zudem ist auch die Kombination Schule und Wohnen mdoglich, da
die bauliche Dichte im Ubrigen Areal durch den zentralen Park geringer

Rahmenbedingungen
Planungsperimeter
Baulinien
Der ische Rahmer
Optionen ] schutzobjekte
NORD ; [ ] schutzwiirdige Umgebung

. I:| Micht unter Schutz stehend
Arbeiten

Schule

Nutzungen

I schilachtbetrieb Zirich

B Freiraum
Schulaussenraume

. _ Gastro, Verkauf, Kultur u.d.
St e B Schue
ZENTRUM

‘Wohnen

. I Arbeiten: Gewerbe, Industrie, etc.
Freiraum

Erschliessung

* Firmenorientierte Erschliessung
=P Quartierorientierte Erschliessung

Optionen Optionen
sUD HALLE

s

!

M Arbeiten

Gastro
Verkauf
Kultur u.&
Schule

Abbildung 19 Nutzungsoptionen der Variantengruppe «Mix», UC’'NA 2021

Volumetrisch liegt das Potenzial in der Variantengruppe «Mix» (iber das Ge-  Mittlere bauliche
samtareal zwischen 201°000 m2 und 306’000 m? und damit bis zu 1,75-mal  Verdichtung

so hoch wie im Ist-Zustand (170’000 m?3). Das Flachenpotenzial liegt je nach
Nutzungsanteilen und angenommenen Raumhéhen zwischen 47°000 m? und

77000 m2. Es ist somit bis knapp 2,5-mal so hoch wie im Ist-Zustand

(32’300 m?). Die Herleitung des Flachen- und Volumenpotenzials ist in Ka-

pitel 3.5.1 beschrieben.

18 Die bauliche, betriebliche und wirtschaftliche Machbarkeit einer Schulnutzung in der historischen Schlacht-
halle wurde bislang nicht untersucht. Dies wiirde eine Umzonierung bedingen. Dabei misste gestutzt auf
den Regionalen Richtplan der Nachweis erbracht werden, dass auch in Zukunft noch geniigend geeignete
Flachen fiir gewerblich-industrielle Nutzungen in der Stadt Zurich zur Verfligung stehen.
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3.34

Chancen

— Nach Wegzug des Schlachtbetriebs besteht die Madoglichkeit, das
Schlachthofareal mit vielfaltigen Nutzungen zu entwickeln und zu verdich-
ten.

— Trotz einer Abschwachung des Nutzungsfokus als Arbeitsplatzgebiet ist
die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen und somit eine Verdichtung der
IG-Zone maglich.

— Praktisch das ganze Areal wird fiir das Quartier zugénglich.

— Die Abbildung stéadtischer Nutzungen und Nutzungskombinationen ist in
verschiedenen Bereichen des Areals mdglich.

— Mit dem zentralen Park und dem Freiraum im Stdwesten kann rund die
Halfte der Freiraum-Forderungen gemass KRP SLOBA erfillt werden.

— Durch das Freispielen und ohne eine zusatzliche Nutzung der sidwestli-
chen Wohnparzelle entsteht ein grosses Synergiepotenzial mit dem Me-
diacampus-Areal, die beiden Areale durch einen gemeinsamen Parkraum
(insgesamt 10'000 m?) zu verbinden.

— Das bauliche Verdichtungspotenzial ist mittel.

Herausforderungen

— Mit dem Verzicht auf die Schlachtnutzung geht der Verlust eines funktio-
nierenden Gewerbebetriebs und bestehender Arbeitsplatze fur niedrig-
gualifizierte Arbeitskrafte einher.

— Ohne einen Ersatzstandort fiir den Schlachtbetrieb gehen lokales Wissen
und Infrastruktur verloren. Es findet eine Verlagerung auf andere Stand-
orte statt.

— Falls die ansassige Metzgerei Angst auf dem Areal bleibt, misste der
heute gunstige Mietzins auf ein marktibliches Niveau angehoben wer-
den. Zusétzlich hatte bereits eine teilweise Offnung der historischen
Schlachthalle einen Einfluss auf die Metzgerei Angst AG. Eventuell
musste fur die Mieterin ein neuer Standort auf dem Areal gesucht werden.

— Eine mogliche Schulnutzung in der historischen Halle misste baulich, be-
trieblich und wirtschaftlich geprift werden.

— Es kdnnen nicht alle Freiraum-Forderungen gemass KRP SL6BA (insge-
samt 20'000 m?) erflllt werden.

Variantengruppe «Park City»

Die Variantengruppe «Park City» geht von einem Wegzug des heutigen
Schlachtbetriebs aus. Stattdessen entsteht die Mdglichkeit, einen zentralen
Park in der Mitte des Areals zu schaffen, entweder auf der Stadtebene oder
auf dem Dach eines neuen Gewerbebaus. Die Variantengruppe bricht mit
den bestehenden Industrie- und Gewerbenutzung. Der Fokus auf das Ar-
beitsplatzgebiet wird abgeschwécht und ein breiter Nutzungsmix mit einem
grosseren Anteil an stadtischen Nutzungen (Wohnen, Schule, Park) wird er-
moglicht. In der Variantengruppe «Park City» kann bis zu drei Viertel der
Freiraumanforderungen aus dem KRP SLOBA umgesetzt werden. Auch die
im Frihling 2021 nachtréglich vom Gemeinderat beschlossene zusétzliche

Chancen

Herausforderungen

Stossrichtung:

Freiraum und ge-
mischte Nutzungen

nach SBZ
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Parkanlage in ungefdhrer Lage des Schlachthofareals (siehe Kapitel 2.1)
kann abgebildet werden.

Mit dem Wegfall des Nutzungsfokus «Arbeiten» und den damit zusammen-  Réumliche Gliede-
hangenden logistischen Anforderungen ist eine Aufteilung des Areals in ei- g‘;?ngurl:gd Areal-
nen firmenorientierten Nordteil und einen quartierorientierten, sudlichen Are-

alteil nicht mehr noétig. Stattdessen wird das gesamte Areal fur die

Offentlichkeit zuganglich und durchlassig. Damit entsteht ein zusétzlicher

Mehrwert fir die Bevolkerung.

In den raumlichen Schwerpunkten Nord, Zentrum, Halle und Sid (siehe Ka-
pitel 3.3) bestehen folgende Nutzungsoptionen:

— Nord: Es besteht die Option fur eine bauliche Verdichtung, entweder fiir ~ Nutzungsoptionen
diverse Arbeitsnutzungen oder fiir eine Schule. Mittels vertikaler Stape- /¢ Sehwerpunkt
lung von Nutzungen ware zudem die Schaffung eines zusatzlichen offent-
lich zuganglichen Freiraums auf dem Dach oder im Zwischengeschoss
eines Neubaus denkbar. Dadurch kann der nérdliche Arealteil bei gleich-
zeitiger gewerblich-industrieller Nutzung fir das Quartier geodffnet wer-
den.

— Zentrum: Ein zentraler Park bildet das Herz des Areals und o6ffnet die
nordliche Arealhalfte fir die Bevolkerung. Alternativ ist eine gestapelte
Nutzung von Arbeiten und Freiraum zu prifen.

— Halle: In der historischen Halle besteht die Option von erweiterten publi-
kumsorientierten Nutzungen (Verkauf, Gastro, Kultur) ergdnzt mit ande-
ren Gewerbe-Nutzung (zum Beispiel urbane Produktion) oder eine Schul-
nutzung?®.

— Sud: Die stadtischen Nutzungen sind in den Kombinationen Freiraum und
Schule, Freiraum und Wohnen oder ausschliesslich Freiraum méglich.

19 Die bauliche, betriebliche und wirtschaftliche Machbarkeit einer Schulnutzung in der historischen Schlacht-
halle wurde bislang nicht untersucht. Dies wiirde eine Umzonierung bedingen. Dabei musste gestutzt auf
den Regionalen Richtplan der Nachweis erbracht werden, dass auch in Zukunft noch genitigend geeignete
Flachen fiir gewerblich-industrielle Nutzungen in der Stadt Zurich zur Verfligung stehen.
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Rahmenbedingungen
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Freiraum Matzuncen
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I Schiachtbetrieb Zirich
N Freiaum
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ZENTRUM - Wohnen
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Arbeiten
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Arbeiten
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Abbildung 20 Nutzungsoptionen der Variantengruppe «Park City», UC’'NA 2021

Das Verdichtungspotenzial tber das Gesamtareal variiert in der Varianten-  Geringe bis grosse
gruppe «Park City» je nach baulicher Auspragung und méglicher Stapelung f’uan“;‘:he Verdich-
der Nutzungen zwischen einer geringen bis zu einer grossen baulichen Ver-

dichtung. Volumetrisch liegt das Potenzial in der Variantengruppe «Park

City» Uber das Gesamtareal zwischen 172°000 m3und 341'000 m? und reicht

damit vom Status Quo bis zum doppelten Volumen wie im Ist-Zustand

(170°000 m?). Das Flachenpotenzial variiert je nach Nutzungsanteilen und

angenommenen Raumhdhen zwischen 40°000 m? und 69’000 m?. Es ist so-

mit bis doppelt so hoch wie im Ist-Zustand (32’300 m?). Die Herleitung des

Flachen- und Volumenpotenzials ist in Kapitel 3.5.1 beschrieben.

Chancen

— Nach Wegzug des Schlachtbetriebs besteht die Mdglichkeit, das  Chancen
Schlachthofareal mit vielfaltigen Nutzungen zu entwickeln und zu verdich-
ten.

— Trotz einer Abschwédchung des Nutzungsfokus des Areals als Arbeits-
platzgebiet ist die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen und somit eine
Verdichtung der IG-Zone maéglich.

— Das Areal wird vollumféanglich fir das Quartier zuganglich.

— Die Abbildung verschiedener stadtischer Nutzungen und Nutzungskom-
binationen ist méglich.

— Alle SL6BA-Eintrage werden erflllt.
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— Durch das Freispielen und ohne eine zuséatzliche Nutzung der studwestli-
chen Wohnparzelle entsteht ein grosses Synergiepotenzial mit dem Me-
diacampus-Areal, die beiden Areale durch einen gemeinsamen Parkraum
(insgesamt 10'000 m?) zu verbinden.

— Das bauliche Verdichtungspotenzial ist potenziell gross.

Herausforderungen

— Mit dem Verzicht auf die Schlachtnutzung geht der Verlust eines funktio-  Herausforderungen
nierenden Gewerbebetriebs und bestehender Arbeitsplatze fir niedrig-
gualifizierte Arbeitskrafte einher.

— Ohne einen Ersatzstandort flir den Schlachtbetrieb gehen lokales Wissen
und Infrastruktur verloren. Es findet eine Verlagerung auf andere Stand-
orte statt.

— Ohne den Schlachtbetrieb ist ein Verlust der historischen Arealidentitat
maoglich.

— Falls die ansassige Metzgerei Angst auf dem Areal bleibt, misste der
heute gunstige Mietzins auf ein marktibliches Niveau angehoben wer-
den. Zusatzlich hatte bereits eine teilweise Offnung der Halle einen Ein-
fluss auf die Metzgerei Angst AG. Eventuell misste fiir die Mieterin ein
neuer Standort auf dem Areal gesucht werden.

— Eine maogliche Schulnutzung in der historischen Halle misste baulich, be-
trieblich und wirtschaftlich geprift werden.

— Das bauliche Verdichtungspotenzial variiert stark.

— Gestapelte Freirdume sind stadtebaulich anspruchsvoll.
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3.35

Tabellarische Ubersicht Variantengruppen

Referenz Variantengruppen
Ist-Zustand «Meat District» «Arbeiten Plus» «Mix» «Park City»
Positionierung Arbeiten Arbeiten Arbeiten Transformieren Transformieren

Stossrichtung

e Status Quo
e Schlachten und Fleisch-
verarbeitung

e Gewerbe weiterentwi-
ckeln

e Fleisch- und Nahrungs-
mittelproduktion

e Nutzungsfokus Food, Er-
nahrung, Gesundheit

e Arbeitsplatzgebiet wei-
terentwickeln

e Zusatzlichen Gewerbe-
raum schaffen

e Zentraler Freiraum

e Gemischte Nutzungen

e Abbildung breiter stadti-
scher Nutzungsmix

e Abschwachung Arbeits-
nutzung

e Fokus SL6BA / Freiraum

e Abbildung breiter, stadti-
scher Nutzungsmix

e Abschwéachung Arbeits-
nutzung

Raumliche Gliederung

Keine Gliederung; ganzes
Areal mit industriellem und
gewerblichem Nutzungsfo-
kus

e Aufteilung Nord-Siid

e Firmenorientierung im
Norden (Logistik)

e Stéadtische und quartier-
orientierte Nutzungen im
Suden

e Aufteilung Nord-Siid

e Firmenorientierung im
Norden (Logistik)

e Stadtische und quartier-
orientierte Nutzungen im
Suden

Quartierorientiertes Areal
mit mittigem Freiraum und
vielfaltigen angelagerten
Nutzungen

Quartierorientiertes Areal
mit diagonal verlaufenden
FreirAumen und gemischten
angelagerten Nutzungen

Areal6ffnung

Offen / zuganglich im sudli-
chen Bereich

Weitere Areal6ffnung im
sudlichen Bereich

Weitere Areal6ffnung im
sudlichen Bereich

Offnung des ganzen Areals

Offnung des ganzen Areals

Zusatzliches Verdich-
tungspotenzial (m?)

Heute: 170'000 m?®

Gering: 199'000 m? bis
235’000 m®(+ 17 Prozent bis
+ 38 Prozent)

Gross: 321'000 m? bis
358'000 m® (+ 89 Prozent bis
+ 105 Prozent)

Mittel: 201'000 m® bis
306'000 m? (+ 18 Prozent bis
+ 80 Prozent)

Variabel: 172'000 m® bis
341°000 m®(+ 0 Prozent bis +
100 Prozent)

Baumassenziffer 3.2 3.8-45 6.1-6.8 3.8-538 3.3-6.5
(BMZ)
Beruicksichtigung Nein Gering: 2'000 m? bis Gering: 2'200 m? bis Gering bis mittel: 5700 m? Mittel bis hoch: 12'400 m? bis
Freiraumforderungen 5'000 m? von 20'000 m? 5'900 m? von 20'000 m? bis 9'400 m? von 20'000 m? | 16'400 m? von 20'000 m?
KRP SL6BA
Schulnutzung Nein Ja, zulasten anderer stadti- | Ja, zulasten anderer stadti- | Ja, zulasten anderer stadt. Ja, zulasten anderer stadti-
scher Nutzungen (Freiraum, | scher Nutzungen (Freiraum, | Nutzungen (Freiraum, Woh- | scher Nutzungen (Freiraum,
Wohnen) Wohnen) ODER in histori- nen) ODER in historischer Wohnen) ODER in histori-
scher Schlachthalle Schlachthalle ODER zulasten | scher Schlachthalle ODER
Gewerbenutzung zulasten Gewerbenutzung
Wohnnutzung Nein Ja, zulasten anderer stadti- | Ja, zulasten anderer stadti- | Ja, zulasten anderer stadti- | Ja, zulasten anderer stadti-
scher Nutzungen (Freiraum, | scher Nutzungen (Freiraum, |scher Nutzungen (Freiraum, |scher Nutzungen (Freiraum,
Schule) Schule) Schule) Schule)
R&aumliche Schwer- NORD SBZ SBZ Verdichtung fiir Arbeiten Verdichtung fuir Arbeiten Verdichtung fur Arbeiten mit
punkte fir Nutzungen Verdichtung fiir Arbeiten ODER Schule Freiraum ODER Schule
ZENTRUM | SBZ SBZ Verdichtung fiir Arbeiten Freiraum Freiraum ODER Verdichtung
fur Arbeiten mit Option zur
Nutzungsstapelung
HALLE SBZ/Metzgerei Angst/ Bestehendes Gewerbe, Ar- | Arbeiten, Gastro/Verkauf/Kul- | Arbeiten, Gastro/Verkauf/Kul- | Arbeiten, Gastro/Verkauf/Kul-
Restaurant und Verkauf beiten, Umnutzung fir Ver- tur tur tur
kauf und Gastronomie ODER Schule ODER Schule ODER Schule
sSUD Frischeparadies, Freiraum Stadtische Nutzungen* Stadtische Nutzungen* Stadtische Nutzungen* Stadtische Nutzungen*

* Stadtische Nutzungen: Entweder Freiraum oder kombiniert mit Schule oder mit Wohnen
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Referenz

Fortsetzung Variantengruppen

Ist-Zustand

«Meat District»

«Arbeiten Plus»

«Mix>»

«Park City»

Auswirkungen auf An- SBZ AG

kermieter

Abbildung 21

Metzgerei
Angst AG

Frische-
paradies

Keine

Keine

Keine

Bleibt erhalten (Gebaude U),
Riickbau des Waschhauses,
ggf. Flachenreduktion in FIU-
gelbauten der historischen
Schlachthalle

Einschrankung oder Umzug,
je nach Nutzung der histori-
schen Halle. Alternativen auf
Areal schwierig

Ruckbau, Alternativen auf
Areal schwierig

Kein Schlachtbetrieb auf
dem Areal

Einschrankung oder Umzug,
je nach Nutzung der histori-
schen Halle. Alternativen auf
Areal prufen

Ruickbau, Alternativen auf
Areal prufen

Kein Schlachtbetrieb auf
dem Areal

Einschrankung oder Umzug,
je nach Nutzung der histori-
schen Halle. Alternativen auf
Areal prufen

Ruckbau, Alternativen auf
Areal prufen

Kein Schlachtbetrieb auf
dem Areal

Einschrankung oder Umzug,
je nach Nutzung der histori-
schen Halle. Alternativen auf
Areal priifen

Rickbau, Alternativen auf
Areal priifen

Uberblick zu den vier Variantengruppen mit Positionierung, Stossrichtung, raumlicher Gliederung, Verdichtungspotenzialen und Nutzungsoptionen, EBP/UC’NA 2021
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3.3.6

Bewertung und Rickmeldungen zu den Variantengruppen

Die beteiligten Dienstabteilungen der Stadtverwaltung bewerteten die vier
Variantengruppen. Zusatzlich wurden die Meinungen aus dem Begleitgre-
mium sowie der Offentlichkeit abgeholt.

Resultat der verwaltungsinternen Bewertung

In der verwaltungsinternen Bewertung (siehe Materialiensammlung A10)
schneiden die Variantengruppe «Park City» am besten und die Varianten-
gruppe «Arbeiten Plus» am schlechtesten ab. Letztere wird fur die weitere
Bearbeitung verworfen. Die beiden Variantengruppen «Meat District» und
«Mix» belegen die mittleren Platze, wobei die Variantengruppe «Meat Dis-
trict» im Bewertungsprozess kritischer beurteilt wurde. Sie wird trotzdem
weiterbearbeitet, da der politische Auftrag des Stadtrats an die Verwaltung
explizit auch die Beriicksichtigung von Varianten mit einem Fortbestand des
Schlachtbetriebs beinhaltet.

Rickmeldung aus dem Echoraum

Auch am o6ffentlichen Echoraum vom 14. September 2021 (siehe Materiali-
ensammlung Al1) erhielt die Variantengruppe «Arbeiten Plus» ein Uberwie-
gend negatives Feedback, was sich mit dem Resultat der verwaltungsinter-
nen Bewertung deckt. Begriindet wird die Kritik mit der hohen baulichen
Dichte, dem Fehlen von ausreichenden Freirdumen und dem eher einseiti-
gen Fokus auf Arbeiten.

Die Variantengruppe «Meat District» wurde kontrovers diskutiert. Ein Dis-
kussionspunkt drehte sich um die Frage nach der 6kologischen Nachhaltig-
keit des Schlachtens in der Stadt. Wahrend die einen das Schlachten in der
Stadt aufgrund kurzer Transportwege als 6kologisch sinnvoll ansehen, tber-
wiegt bei anderen generell das Argument eines zu hohen Treibhausgas-Aus-
stosses im Zusammenhang mit Fleischkonsum. In Bezug auf die Arealent-
wicklung war ein Teil der Teilnehmenden der Meinung, dass mit dem Erhalt
des Schlachtbetriebs Entwicklungsmaoglichkeiten fiir die ndchste Generation
offenbleiben. Die andere Halfte war der Ansicht, dass ein Verbleib des
Schlachtbetriebs auf dem Areal wiinschenswerte Veranderungen verhin-
dere.

Die Variantengruppe «Mix» wurde Uberwiegend positiv bewertet. Der aus-
gewogene Nutzungsmix, die hohe Areal-Durchlassigkeit und der zentrale
Freiraum wurden geschatzt. Einige Stimmen kritisierten den hohen Nut-
zungsmix als unklare Ausrichtung des Areals.

Das Feedback zur Variantengruppe «Park City» war mehrheitlich positiv. Die
Stapelung unterschiedlicher Nutzungen sowie der mit Abstand héchste An-
teil an Griin- und Freiraum wurden teilweise als zu ambitioniert eingeschatzt.
Weiter bestand Skepsis, ob die héhergelegenen Freiraume gut 6ffentlich zu-
géanglich waren und ob sie eine robuste Bepflanzung und damit wirkungs-
volle Beitrage zu einem verbesserten Stadtklima zuliessen.

Generell sind eine hohe Durchlassigkeit und Offnung des Areals, die Forde-
rung von Gewerbeflachen und die Schaffung von zusatzlichen Freirdumen
zentrale Anliegen der Offentlichkeit. Wahrend eine Nutzungsmischung und
-flexibilitat erwiinscht sind, wird gleichzeitig eine klare Positionierung fiir das

«Arbeiten Plus»

kritisch bewertet

«Arbeiten Plus»
eher negativ
beurteilt

«Meat District»
wird kontrovers
beurteilt

«Mix» eher positiv

beurteilt

«Park City»
eher positives
Feedback mit
Skepsis

Generelle Rick-

meldungen
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3.4

Areal gefordert. Publikumsorientierte Nutzungen werden gegeniiber Woh-
nen und Schule, insbesondere in der historischen Schlachthalle, prioritéar ge-
wertet.

Ruckmeldung aus dem Begleitgremium

Das Begleitgremium war sich einig, dass es weder bessere noch schlechtere
Variantengruppen noch eine richtige oder falsche Positionierung gibt. Die
Identitét des Areals mit Food und Erndhrung kann mit Gesundheit und Life
Science erweitert werden. Dies kann mit oder ohne SBZ AG erfolgen. Die
betroffenen Mietparteien brauchen jedoch Planungssicherheit. Die Stadt
muss dazu eine klare Haltung entwickeln. Eine Transformation des Areals
muss koordiniert und etappiert erfolgen. Start-ups kdnnen dabei eine Rolle
spielen, sind jedoch meist nicht wertschdpfungsintensiv (siehe Materialien-
sammlung Al12).

Ergebnis Variantengruppen: «Arbeiten Plus» féllt weg

Die Variantengruppe «Arbeiten Plus» wird von der Verwaltung und der Of-
fentlichkeit am schlechtesten bewertet und diskutiert. In der Konsequenz fallt
die Variantengruppe «Arbeiten Plus» und die dazugehdérigen Nutzungsvari-
anten als Stossrichtung fir die Entwicklung des Schlachthofareals weg.

Sechs Grundsatze
1. Mehrwert fiir Quartier, 2. Platz fiir urbanes Gewerbe gewahrleis-
ten, 3. Entwicklung mit und ohne Schlachtbetrieb aufzeigen, 4. Stad-
tische Nutzungen prufen (Freiraum, Schule, Wohnen), 5. Denkmal-
schutz bertcksichtigen, 6. Synergien mit der Nachbarschaft nutzen

I I
Positionierung «Arbeiten» Positionierung «Transformieren»
e Fortfihrung heutige Nutzung & ldentitat e Bruch mit heutiger Nutzung & Identitéat
o Weiterentwicklung Gewerbe, Industrie e Transformation und verdichten
und Arbeitsplatzgebiet mit vielfaltigen Nutzungen
e Fokus Food/Erndhrung/Gesundheit » |dentitatsstiftender Fokus neu schaffen o-
der bewusst vermeiden

Variantengruppe: Variantengusefe: Variantengruppe: Variantengruppe:
«Meat District» « en Plus» «Mix» «Park City»
vier vier funf sieben
Nutzungsvarianten Nut Svarianten Nutzungsvarianten Nutzungsvarianten

Abbildung 22 Fazit Variantengruppen, Bezug zu den Grundsatzen sowie Positionierungen,
UC’NA/EBP 2021

Klare Haltung der
Stadt gefordert

«Arbeiten Plus» am
schlechtesten be-
wertet
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3.5

Nutzungsvarianten im Uberblick

Pro Variantengruppe sind verschiedene Auspragungen von Nutzungszuwei-
sungen und Nutzungsverteilungen méglich — daraus ergeben sich die insge-
samt zwanzig Nutzungsvarianten. Sie zeigen einen breiten Facher an mog-
lichen Kombinationen auf (siehe Abbildung 23 mit der Ubersicht zu den

Varianten NO bis N19 resp. Materialiensammlung A9).

Im Fokus der Nutzungsvarianten stehen die Zuweisung, Kombination und
Verteilung von Nutzungen auf dem Areal sowie die Abschatzung mégliche
Flachenpotenziale. Stadtebauliche Aspekte sowie Uberlegungen zu konkre-
ten Baukorpern wurden lediglich zu Berechnungszwecken und zur Plausibi-
lisierung angestellt und erheben keinen Anspruch auf Qualitat. Die Bearbei-
tung und Uberpriifung dieser Themen sind Gegenstand zukiinftiger

Planungen.

Variantengruppe
«Meat District»

Variantengruppe
«Arbeiten Plus»

Variantengruppe
«Mix»

Variantengruppe
«Park City»

N12

N19

Abbildung 23 Isometrien der 20 Nutzungsvarianten im Uberblick, UC’NA 2021

Nutzungsvarianten
mit klaren Nut-
zungszuweisungen
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35.1

Flachen- und Volumenpotenziale der Nutzungsvarianten

Der heutige Gebaudebestand auf dem Schlachthofareal umfasst ein Volu-
men von insgesamt 170'000 m?® und eine Geschossflache von 32'300 m?.
Auf dem Areal befinden sich Freiraume im Umfang von 6'750 m?. Die Bau-
massenziffer (BMZ) betragt 3.2.2°

Das Volumenpotenzial der zwanzig erarbeiteten Nutzungsvarianten variiert
je nach Nutzungsmix und Berlcksichtigung der denkmalpflegerischen
Schutzziele zwischen 172'000 m® bis 358'000 m3. Abhangig von der Nut-
zungsvariante macht der Gebaudebestand dabei zwischen rund 104'000 m?3
bis 153'000 m? aus. Die BMZ reicht je Nutzungsvariante von 3.3 bis 6.8. Im
Vergleich zur Ist-Situation ist somit eine Verdichtung von drei bis hundert
Prozent moglich.

Far die Ermittlung des Volumenpotenzials wurden mdégliche Gebaudekorper
auf den zur Verfigung stehenden Arealteilen angeordnet (Raumliche
Schwerpunkte, siehe Kapitel 3.2). Die Anordnung erfolgte in Abhangigkeit
der Nutzungsoptionen je Schwerpunkt (siehe Kapitel 3.3.1, 3.3.2, 3.3.3.
3.3.4) sowie anhand raumlicher Kriterien (mogliche Gebaudetiefen und -h6-
hen in Abh&ngigkeit zur Nutzung, Berilicksichtigung der umliegenden Frei-
raume und Bebauungsstruktur, der denkmalpflegerischen Vorgaben, usw.)
und erschliessungstechnischer Aspekte (Zufahrten, freizuhaltende Flachen
fur Logistik, usw.), jedoch ohne Berlcksichtigung der aktuell geltenden Bau-
und Zonenordnung beziehungsweise der Regelbauweise.

Das aus dem Volumen hergeleitete Flachenpotenzial der Nutzungsvarianten
N1 bis N19 reicht von 39'500 m? bis 82’300 m? Geschossflache. Der Bestand
macht dabei zwischen 23'200 m? bis 29'600 m? aus. Je Nutzungsvariante
sind zusatzlich Freiraume im Umfang von 7'600 m? bis 24'700 m? moglich
(siehe Abbildung 24).

Das Flachenpotenzial wurde unter Annahme von verschiedenen Raumho-
hen je Nutzung sowie verschiedener Nutzungsanteile hergeleitet.

Fir die Raumhéhen wurden folgende Annahmen getroffen:

— Urbane Industrie 11.0 m (Hallen), Laborraume 4.1 m?2!
— Gewerbe-/Birordume 3.5 m

— Schule: 4.0 m

— Wohnen 3.2 m

Die Anteile der verschiedenen Nutzungen in den einzelnen Varianten sind in
der nachstehenden Abbildung 24 farblich unterschieden. Der Flachenbedarf
fur die Schulnutzung wurde gemass stadtischem Nutzungsbedarf vorgege-
ben (siehe Kapitel 2.8).

20 Die Differenz der Ist-Flache hier (32'300 m?) im Vergleich zur Ist-Flache in Kapitel 2.6
(32'600 m?) ergibt sich aus dem Ausschluss schwierig nutzbarer Flachen (z.B. Hochkamin).

21 Durch die starke Digitalisierung und Automatisierung sowie der Fokussierung auf innovative
Forschungs- und Entwicklungsprozesse ist die urbane Produktion auf R&ume angewiesen, die
haustechnisch hoch installiert sind. Dies schlagt sich im Raumhdhenbedarf nieder. Diese
Raume werden vorliegend als Laborraume bezeichnet.

Ist-Situation

Grosses Volumen-

potenzial moglic

Herleitung Volu-
menpotenzial

h

Umfangreiches Fla-

chenpotenzial

Herleitung Flachen-

potenzial
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Die detaillierten Beschriebe zu allen Nutzungsvarianten inklusive Angaben
zu Flachen und Volumen sowie Nutzungsanteilen sind in den Steckbriefen
in der Materialiensammlung A9 zu finden.

Variantengruppe Variantengruppe Variantengruppe Variantengruppe
000 - «Meat District» ! «Arbeiten Plus» ! «Mix>» ! «Park City»
| | |
1 1 |
. ! 7.1 '
%00 + i , '
4 9 I 3.6
! 7.0 ! - !
1 1 - 1
1 1 1
800 + : : :
! ! 4.9 7 0 1
1 1 1
1 1 1
700 + : : :
1 1 H 1 4
1 1 1
| ' ! 46 5 0
600 + | | 16.8 i
45 | | 11.9 !
£ H ' !
2 500 4 ' ! !
St 74 ! ! !
= ] | h
n 9 h H !
98 400+ : : :
- | ) '
3 ! 1 |
[ ! 1 1
o 300 + : : :
1 1 1
1 1 |
1 1 1
200 + : : :
1 1 |
1 1 1
1 1 1
100 + ' ! :
1 1 |
1 1 1
1 1 |
1 1 1
0.0 - . ' !
No N1 N2 N3 ! N11  N12 I N13 Ni4  Ni4 N6 N18  N19
| | |
m (ibrige Griin- und Freiflachen Wohnen
Schulaussenraume m Gewerbe-/Buroraume
= Freiraumversorgung = Laborraume
= Schule m Urbane Industrie

Abbildung 24 Ubersicht zum Flachenpotenzial (in 1'000 m2 Geschoss- und Freiraumflache) der
20 Nutzungsvarianten, UC’NA 2021
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3.5.2

3.6

Bewertung und Rickmeldungen zu den Nutzungsvarianten

Alle 20 Nutzungsvarianten wurde von der stadtischen Verwaltung in einem
zweistufigen Prozess bewertet (siehe Materialiensammlung A10). Mit dem
Echoraum wurden die Variantengruppen und mit dem Begleitgremium die
Positionierungen des Areals diskutiert.

Resultat der verwaltungsinternen Bewertung

Die verwaltungsinterne Bewertung der Nutzungsvarianten zeigt die gegen-
laufigen Interessen der einzelnen Dienstabteilungen in Bezug auf die ver-
schiedenen Nutzungen transparent auf. Mit dem Bewertungsprozess konn-
ten dennoch vier Nutzungsvarianten als Favoriten evaluiert und der breite
Facher an Nutzungsvarianten deutlich reduziert werden.

Ergebnis Nutzungsvarianten: Vier Favoriten
Vier Varianten werden aus Sicht der stadtischen Verwaltung favorisiert.

— «Meat District» (N1) aus der Variantengruppe «Meat District»
— «Mix» (N9) aus der Variantengruppe «Mix»

— «Park City light» (N14) aus der Variantengruppe «Park City»
— «Park City dense» (N19) aus der Variantengruppe «Park City»

Die favorisierte Nutzungsvariante «Meat District» geht von einem Fortbe-
stand der SBZ AG auf dem Areal aus. Die anderen drei Favoriten visieren
eine Stossrichtung ohne einen Schlachtbetrieb an, was eine grossere Trans-
formation des Areals ermdglicht. Die Nutzungsvariante «Meat District» mit
der SBZ AG kann als Zwischen- wie auch als Endzustand betrachtet werden.
Die anderen drei Varianten bilden einen Endzustand der Arealentwicklung
ab.

Die vier Favoriten bericksichtigen die Nutzungsanspriiche Freiraum, Schule
und Arbeiten in unterschiedlichem Ausmass. Dagegen ist bewusst in keiner
Variante eine Wohnnutzung vorgesehen. Wohnen hat keine Prioritat auf dem
Schlachthofareal und wirde zudem einen zusatzlichen Freiraumbedarf ge-
nerieren, was angesichts des knappen Freiraumangebots und -potenzials im
Gebiet schwierig ist.

Die vier favorisierten Nutzungsvarianten sind in der nachstehenden Abbil-
dung 25 mit Bezug zu den Grundsatzen und den Variantengruppen sowie
ihrem baulichen Verdichtungspotential (Y-Achse) und Schlachtbetrieb
ja/lnein (X-Achse) dargestellt. Die favorisierten Varianten werden nachfol-
gend detailliert erlautert. Weiterfihrende Informationen zu den favorisierten
Varianten und allen tbrigen Varianten sind in den Steckbriefen in der Mate-
rialiensammlung (siehe Materialiensammlung A9) beschrieben.

Gegenlaufige Inte-
ressen

Vier favorisierte
Varianten aus drei
Gruppen

Favorit mit SBZ als
Zwischenstand
denkbar

Kein Wohnen

Ubersichtliche
Darstellung
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Bauliches Verdichtunaspotenzial m?3

Grundsatze

1. Mehrwert fur Quartier schaffen, 2. Platz fur urbanes Gewerbe gewéhrleisten, 3. Entwicklung
mit und ohne Schlachtbetrieb aufzeigen, 4. Stadtische Nutzungen prifen (Freiraum, Schule,
Wohnen), 5. Denkmalschutz berucksichtigen, 6. Synergien mit Nachbarschaft nutzen

Positionierung «Arbeiten»

o Fortfihrung heutige Nutzung und
Identitat

o Weiterentwicklung Gewerbe, Industrie
und Arbeitsplatzgebiet

e Fokus Food/Ernahrung/Gesundheit

Positionierung «Transformieren»
e Bruch mit heutiger Nutzung und ldentitat
e Transformation und verdichten mit vielfaltigen Nutzungen
o |dentitatsstiftenden Fokus neu schaffen oder bewusst vermeiden

A

gross

mittel

gering

Nutzungsvariante

«Meat District» (N1)
Food-Cluster aufbauend auf
SBZ, Norden produktions-
und Suden quartierorientiert

Nutzungsvariante

«Park City dense» (N19)
Stapelung von diagonal ver-
laufendem Freiraumangebot

Nutzungsvariante

«Mix» (N9)

Gemischt genutztes, stadti-
sches Gesamtareal, mittiger
Park mit Schule im Suden

Nutzungsvariante

«Park City light» (N14)
Diagonal verlaufendes Frei-
raumangebot, angereichert
mit urbaner Manufaktur

Zeitschiene: Phase 1 mit SBZ

Zeitschiene: Phase 2 ohne SBZ

Abbildung 25 Die vier favorisierten Nutzungsvarianten mit Bezug zu Positionierungen, bauliches
Verdichtungspotenzial und Zeitschiene, EBP/UC’NA 2021
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3.6.1

Nutzungsvariante «Meat District» (N1)

In der favorisierten Nutzungsvariante «Meat District» wird der bestehende
Schlachtbetrieb als Ankernutzung erhalten und im Nordosten soweit mdglich
mit zusatzlichen Gewerbeflachen verdichtet. Im Stidwesten des Areals ent-
steht ein quartierzugewandter Park. Die Nutzungsvariante kann sowohl als
Zwischenphase fur kunftige Entwicklungen auf dem Areal, wie auch als End-
zustand gelesen werden.

Aufgrund der industriell-gewerblichen Weiternutzung und der damit verbun-
den logistisch notwendigen Erschliessungsflachen bleibt der nordliche Are-
alteil firmenorientiert ausgerichtet und ist nicht fur die Offentlichkeit zugang-
lich. Der sudliche Arealteil wird get6ffnet und bildet zusammen mit der
historischen Schlachthalle den quartierorientierten Bereich des Areals. Die
siidwestliche Arealecke und das Hauptportal im Osten des Schlachthofs
nehmen eine wichtige Scharnierfunktion zum Quartier ein.

| SN

Abbildung 26 Isometrie favorisierte Nutzungsvariante «Meat District», UC’'NA 2021

Nutzungen
Die Nutzungsvariante «Meat District» weist die folgenden Nutzungen in den
vier raumlichen Schwerpunkten (siehe Abbildung 27) auf:

— Nord: Im Nordosten des Areals ist ein Neubau mit Flachen fiir Gewerbe,
Labor oder Dienstleistungsnutzungen maglich. Dank der guten Erschlies-
sung und grosszugiger Logistikflachen wéaren zudem ideale Rahmenbe-
dingungen fir eine Ansiedlung von Unternehmen aus der urbanen Pro-
duktion im Bereich Food, Ernahrung und Gesundheit gegeben.

— Zentrum: Das von der SBZ AG genutzte Gebaude U bleibt ohne Flachen-
ausbau analog zur heutigen Auspragung bestehen.

— Halle: Die historische Schlachthalle ist in der Nutzungsvariante «Meat Di-
strict» auch zukiinftig fir Gewerbe- und Verkaufsnutzungen vorgesehen.
Der Grad der Offentlichkeit kann leicht erhoht werden, indem fiir die Quar-
tier- und Stadtbevoélkerung ein Markt oder Fabrikladen als Schnittstelle
zwischen Produzenten und Konsumentinnen vorgesehen werden.

— Sud: Auf der stidwestlichen Wohnparzelle wird das heutige Frischepara-
dies riickgebaut. Dadurch sind eine Offnung des Areals und die Schaffung
eines Parks maoglich.

Positionierung und
Stossrichtung

Réaumliche
Gliederung und
Areal6ffnung

Rahmenbedingungen

Planungsperimeter

D

[ Schutzobjekte
Schutzwardige Umgebung
[ Nicht unter Schutz stehend

Nutzungen

I schiachtbetrieb Zirich
B Freiaum

Schulaussenraume
I Gastro, Verkauf, Kultur u.a
B Schule

Wohnen

B Arbeiten: Gewerbe, Industrie, etc.

Nutzungen je
Schwerpunkt
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Optionen
hORD

Arbeiten

Optionen
ZENTRUM

Schlachtbetrieb
Zurich

P
firmenorientiert
=0 = sm om0

quartierorientiert;

!il
I

Optionen
suUD

Optionen
HALLE
Freiraum Arbeiten

Gastro
Verkauf

"1

Abbildung 27 Situationsplan favorisierte Nutzungsvariante Meat District, UC’NA 2021

Baslerstrasse

Verdichtungspotenzial, Geschossflachen und Freirdume

Volumetrisch weist die Nutzungsvariante «Meat District» ein zuséatzliches
bauliches Potenzial von + 17 Prozent?? respektive ca. + 28'700 m? auf. Dies
entspricht ca. 13'100 m? zusatzlicher Geschossflache. Diese steht fir eine
neu anzusiedelnde, urbane Produktion mit Gewerbe-, Blro- oder Laborfla-
chen im Nordosten des Areals zur Verfugung. In der nachstehenden Abbil-
dung 28 wurde fiir die Berechnung der Geschossflachen eine 100-prozen-
tige Gewerbenutzung angenommen. Insgesamt weist die Nutzungsvariante
«Meat District» im Vergleich ein geringes Verdichtungspotenzial auf. Die
BMZ betragt 3.8 (BMZ-Ist: 3.2). Zudem kann sie aufgrund des Erhalts der
SBZ AG lediglich einen Viertel der Freiraum-Forderungen geméass KRP
SLOBA (5000 m? von 20’000 m?) erfullen.

Volumetrisch (m?) Geschossflachen (m?) Freiraum (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000 | Urbane Produktion 42700 | Freiraumversorgung 5‘000
Abbruch? -16‘900 | davon Bestand (29600) | Aussenraum Schule 0
Neubau?* 45600 | Wohnraum 0| davon auf Dach 0)
Schulraum o | Ybrige Gran-/ 3'200
Freiflachen
Potenzial 198700 | Potenzial 42700 | Potenzial 8200

Abbildung 28 Tabellarische Ubersicht zum Verdichtungspotenzial, Geschossflachen und Frei-
raum der Nutzungsvariante «Meat District», UC'NA 2021

22 Berechnungsformel Verdanderung bauliches Potenzial in % (Ist-Zustand + Neubau - Abbruch) / Ist-Zustand
2 Umfasst Gebaude W (Waschhaus SBZ) und Y (Frischeparadies), siehe Abbildung 1.

2 Annahmen fiir die Berechnung der Gebaudekérper, -volumen und -flichen gemass Kapitel 2.6.

hmenbedingungen

Planungsperimeter
Baulinien

Der ische Rahr ungen

[] Schutzobjekte
[ ] Schutzwirdige Umgebung
[] Nichtunter Schutz stehend

Mutzungen

Schlachtbetrieb Zrich
Freiraum
Schulaussenraume
I Gastro, Verkauf, Kultur u s,

B Schue
Wohnen
I Arbeiten: Gewerbe, Industrie, efc.

Erschliessung

= Firmenorientierte Erschliessung
» Quartierorientierte Erschliessung

Geringes Verdich-
tungspotenzial
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Chancen
— Mit dem Erhalt der SBZ AG wird funktionierendes Gewerbe mit entspre-  Chancen
chenden Arbeitsplatzen am Standort erhalten.

— Das bestehende Hauptportal West der historischen Schlachthalle entfal-
tet dank dem Ruckbau des Frischeparadieses seine volle Wirkung.

— Im Siudwesten entsteht mit dem Rickbau des Frischeparadies ein neuer
Park im Umfang von rund 5'000 m?.

— Durch das Freispielen der sudwestlichen Wohnparzelle entsteht ein Sy-
nergiepotenzial mit dem Mediacampus-Areal, die beiden Areale durch ei-
nen gemeinsamen Parkraum (insgesamt 10'000 m?2) zu verbinden.

— Uber die neu gestaltete Nordostecke konnen das gegeniiberliegende
SBB-Areal und die Busstation Herdernstrasse starker angebunden wer-
den.

— Im Norden werden Flachen und Verdichtungspotenziale fur zukinftige
Entwicklungen gesichert.

Herausforderungen

— Die Nutzung der historischen Schlachthalle ist durch den Erhalt der SBZ  Herausforderungen
AG und den Erhalt des Gebéaudes T stark vorgegeben. Eine Erweiterung
fur Verkauf und Gastronomie ist nur eingeschrankt maoglich.

— Wenn die historische Schlachthalle fir andere Nutzungen geéffnet wird,
muss die Metzgerei Angst ihre Flachen in der Halle reduzieren. Sollte fur
die Metzgerei auf dem Areal kein passender Flachenersatz gefunden wer-
den, besteht das Risiko eines Wegzugs.

— Das Frischeparadies, dessen Gebaude (Y) zuriickgebaut wird, zieht weg,
wenn keine Ersatzflachen auf dem Areal angeboten werden.

— Der Flachen-Eintrag Nr. 27 mit 2'000 m? Freiraum im KRP SLOBA (siehe
Kapitel 2.1) wird erfllt. Die beiden Freiraum-Eintrdge Nr. 26 mit
10'000 m? und Nr. 27 mit 8'000 m?, bei in ungefahrer Lage, werden unge-
nugend erfallt.

— Die Schule und die stadtische Wohnnutzungen mit insgesamt 21500 m?2
Geschossflache befinden sich nicht auf dem Schlachthofareal. Der KRP
SLO6BA-Eintrag fur eine Schule in ungefahrer Lage muisste voraussichtlich
auf dem Mediacampus-Areal realisiert werden.

— Die Nutzungsvariante «Meat District» erlaubt lediglich eine geringe bau-
liche Verdichtung auf dem Areal.

— Dem Rickbau des inventarisierten Gebaude W (Waschhaus) im Nord-
osten des Areals muss die kantonale Denkmalpflege zustimmen. Ein Er-
satzneubau ist Bedingung fir eine bauliche Verdichtung fir Gewerbenut-
zungen im Nordosten des Areals.
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3.6.2

Nutzungsvariante «Mix» (N9)

In der favorisierten Nutzungsvariante «Mix» entsteht nach dem Wegzug des
Schlachtbetriebs ein gemischt genutztes und verdichtetes stadtisches Areal.
Dieses ist gleichermassen Standort fir emissionsarmes Gewerbe, Kleinpro-
duktion und Handwerk sowie fur verschiedene stadtische Nutzungen. Ein
zentraler Park zwischen den historischen und den neuen Bauten schafft in-
mitten des Schlachthofareals einen identitatsstiftenden Freiraum.

Mit dem Wegfall des Nutzungsfokus «Arbeiten» und den damit zusammen-
hangenden logistischen Anforderungen ist eine Aufteilung des Areals in ei-
nen firmenorientierten Nordteil und einen quartierorientierten sidlichen Are-
alteil nicht mehr nétig. Stattdessen wird das gesamte Areal fur die
Offentlichkeit zuganglich und durchlassig.

Abbildung 29 Isometrie favorisierte Nutzungsvariante «Mix», UC’'NA 2021

Nutzungen
Die Nutzungsvariante «Mix» weist die folgenden Nutzungen in den vier
raumlichen Schwerpunkten (siehe Abbildung 30) auf:

— Nord: In der nérdlichen Halfte wird das Areal rund um den zentralen Park
mit neuen Baukoérpern verdichtet. Es entstehen gute Rahmenbedingun-
gen flr urbane Produktion.

— Zentrum: Anstelle des heutigen Schlachtbetriebs bildet ein zentraler Park
im Umfang von rund 7'200 m? das neue Herz des Areals.

— Halle: Die historische Schlachthalle wird fiir das Umfeld und die Bevdlke-
rung umgenutzt. Neben Flachen fir produzierendes Gewerbe sollen
hauptséachlich solche flr publikumsorientiertes Gewerbe entstehen. Ein
Markt sowie Fabrikladen als Schnittstelle zwischen Produzenten und
Konsumentinnen sind denkbar. Die Machbarkeit einer anderweitigen Nut-
zung, z. B. als Schule oder Kulturstatte, misste geprift werden.

— Sud: Auf der stidwestlichen Wohnparzelle entstehen eine Schule mit da-
zugehorigem Aussenraum sowie ein Freiraum.
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Abbildung 30 Situationsplan favorisierte Nutzungsvariante «Mix», UC’'NA 2021

Baslerstrasse

Verdichtungspotenzial, Geschossflachen und Freiraume

Volumetrisch weist die Nutzungsvariante «Mix» ein zusatzliches bauliches
Potenzial von + 48 Prozent?® respektive ca. + 82'300 m? auf. Dies entspricht
37'100 m? zusatzlicher Geschossflache. Diese steht fur eine Schule im Sud-
westen des Areals zur Verfligung, sowie flr eine neu anzusiedelnde, urbane
Produktion mit Gewerbe-, Buro- und Laborflachen im Norden des Areals. In
der nachstehenden Abbildung 31 wurde fir die Berechnung der Geschoss-
flachen von 15 Prozent Schulnutzung, 60 Prozent Gewerbe- und Bironut-
zung und 25 Prozent Labornutzung ausgegangen. Insgesamt weist die Nut-
zungsvariante «Mix» im Vergleich ein mittleres Verdichtungspotenzial auf.
Die BMZ betragt 4.8 (BMZ-Ist 3.2). Mit dem zentralen Park und dem Frei-
raum im Stdwesten kann sie die Halfte der Freiraum-Forderungen gemass
KRP SLOBA erfillen (9’400 m? von 20°000 m?).

Volumetrisch (m?) Geschossflachen (m?) Freiraum (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170000 | Urbane Produktion 50800 | Freiraumversorg. 9'400
Abbruch? -54'300 | davon Bestand (23'200) | Aussenraum Schule 4'600
Neubau?’ 136600 | Wohnraum 0| davon auf Dach (1'800)
Schulraum o500 | JDrige Grin-/ 4900
Potenzial 252300 | Potenzial 60300 | Potenzial 18900

Abbildung 31 Tabellarische Ubersicht zum Verdichtungspotenzial, Geschoss- und Freiraum der
Nutzungsvariante «Mix», UC’'NA 2021

2 Berechnungsformel Veranderung bauliches Potenzial in %: (Ist-Zustand + Neubau - Abbruch) / Ist-Zustand.
26 Umfasst Gebdude U (SBZ), W (Waschhaus SBZ) und Y (Frischeparadies), siehe Abbildung 1.

27 Annahmen fir die Berechnung der Gebaudekérper, -volumen und -flichen geméss Kapitel 2.6.
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Chancen
— Der Wegzug des Schlachtbetriebs ermdglicht, das Areal mit vielfaltigen  Chancen
Nutzungen zu transformieren und zu verdichten.

— Nordliche Randneubauten erlauben die Schaffung von zusétzlichen Ar-
beitsflachen und eine Verdichtung der bestehenden IG-Zone beziehungs-
weise eine Starkung als Arbeitsplatzgebiet.

— Der Wegzug der SBZ AG erlaubt eine Umnutzung der historischen
Schlachthalle, falls gleichzeitig die von der Metzgerei Angst genutzten
Flachen reduziert oder verlegt werden.

— Das Areal wird fur das Quartier vollumfanglich zuganglich.

— Die Abbildung einer neuen Schule mit zwolf Schulklassen inklusive Aus-
senraumen ist mit dem Rickbau des Frischeparadieses im Sitidwesten
mdglich. Die Integration einer Schule in die historische Schlachthalle
wurde im Rahmen der Nutzungsstrategie nicht Gberprift.

— Mit der Schaffung eines zentralen Parks von rund 7'200 m? und dem zu-
satzlichen Freiraum im Sudwesten kann rund die Héalfte der Freiraum-
Forderungen (9’400 m? von 20'000 m?) gemass KRP SLOBA erfullt wer-
den.

— Der Sldwesten bietet Synergiepotenziale mit dem Mediacampus-Areal
fur die Realisierung des gemeinsamen Parks.

— Uber die neu gestaltete Nordostecke konnen das gegeniiberliegende
SBB-Areal und die Busstation Herdernstrasse starker angebunden wer-
den.

— Das bauliche Verdichtungspotenzial ist im Vergleich mittel.

Herausforderungen
— Mit dem Wegzug des Schlachtbetriebs und moglicherweise der Metzgerei  Herausforderungen
Angst AG gehen funktionierende Gewerbebetriebe und Arbeitsplatze ver-
loren. Der Wegzug der Metzgerei kdnnte eintreten, wenn aufgrund der
Offnung der historischen Halle fiir andere Nutzungen zu wenig Flachen
flr die Metzgerei verbleiben und keine passenden Ersatzflachen auf dem
Areal angeboten werden kénnen.

— Das Frischeparadies, dessen Gebaude (Y) zurlickgebaut wird, zieht weg,
wenn keine Ersatzflachen auf dem Areal angeboten werden.

— Aufgrund der geringen zusatzlichen Verdichtung mit neuen Arbeitsflachen
droht ein Bedeutungsverlust als innerstadtisches Arbeitsplatzgebiet.

— Der Blick auf das Hauptportal West der historischen Schlachthalle ist von
der Baslerstrasse her aufgrund der Schule teilweise verdeckt. Die Umset-
zung der Schule erfordert eine Abstimmung und Koordination mit dem
nordlich angrenzendem ewz-Areal.

— Es kdnnen nicht alle Freiraum-Forderungen gemass KRP SL6BA (insge-
samt 20'000 m?) erfullt werden.

— Dem Rickbau des inventarisierten Gebaude W (Waschhaus) im Nord-
osten des Areals muss die kantonale Denkmalpflege zustimmen. Ein Er-
satzneubau ist Bedingung fir eine bauliche Verdichtung fir Gewerbenut-
zungen im Nordosten des Areals.
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3.6.3

Nutzungsvariante «Park City light» (N14)

Mit dem Wegzug des heutigen Schlachtbetriebs bietet sich in der favorisier-
ten Nutzungsvariante «Park City light» die Mdglichkeit zur Schaffung eines
grosszigigen, zusammenhangenden, diagonal durch das ganze Areal ver-
laufenden Freiraums. Gleichzeitig bieten Neubauten in der nérdlichen Are-
alhéalfte entlang der Hohl- und Herdernstrasse Flachen mit guten Rahmen-
bedingungen fur die urbane Produktion.

Mit dem Weggang des Schlachtbetriebs und den damit zusammenhangen-
den logistischen Anforderungen ist eine Aufteilung des Areals in einen fir-
menorientierten Nordteil und einen quartierorientierten sudlichen Arealteil
nicht mehr notig. Stattdessen wird das gesamte Areal fur die Offentlichkeit
zuganglich und durchlassig.

Abbildung 32 Isometrie favorisierte Nutzungsvariante «Park City light», UC’'NA 2021

Nutzungen
Die Nutzungsvariante «Park City light» weist die folgenden Nutzungen in den
vier raumlichen Schwerpunkten auf:

— Nord: In der nérdlichen Halfte kann das Areal mit zusatzlichen Flachen
fir Gewerbe und Industrie verdichtet werden, beispielsweise entlang der
Hohlistrasse und an der Herdernstrasse. Die méglichen Baufelder und die
Rahmenbedingungen fiir Erschliessung und Logistik bieten gute Voraus-
setzungen flr urbane Produktion. Im Nordosten entsteht ein zusatzlicher
Freiraum.

— Zentrum: Anstelle des heutigen Schlachtbetriebs entsteht in der Mitte des
Areals ein zentraler Park im Umfang von rund 7'200 m?2.

— Halle: Die historische Schlachthalle wird fiir das Umfeld und die Bevdlke-
rung umgenutzt. Denkbar sind darin Gewerbe- oder Dienstleistungsbe-
triebe, ein Markt sowie Fabrikladen als Schnittstelle zwischen Produzen-
ten und Konsumentinnen. Die Machbarkeit einer anderweitigen Nutzung,
z. B. als Schule oder Kulturstatte, musste gepruft werden.

— Sud: Auf der sudwestlichen Wohnparzelle entsteht eine grosszugige
Parkanlage als Quartiertreffpunkt und Erholungsort.

Positionierung und
Stossrichtung

Raumliche Gliede-
rung und Areal-
offnung

Rahmenbedingungen

Planungsperimeter

D

[ Schutzobjekte
Schutzwirdige Umgebung
[ ] Nicht unter Schutz stehend

Nutzungen

B Schiachtbetrieb Zirich
B Freiraum

Schulaussenraume
I Gastro, Verkauf, Kultur u.a
B Schule

Wohnen

B Arbeiten: Gewerbe, Industrie, etc

Nutzungen je
Schwerpunkt

Seite 51



Nutzungsstrategie Schlachthofareal Ziirich: Rahmenbedingungen und Nutzungsvarianten

Onﬂonen
ORD

Arbeiten

Optionen
ZENTRU

Freiraum

Optionen
sub

Optionen
HALLE
Freiraum Arbeiten
Gastro

VELET
Kultur u.a

&

Abbildung 33 Situationsplan favorisierte Nutzungsvariante «Park City light», UC’NA 2021

Baslerstrasse

Verdichtungspotenzial, Geschossflachen und Freirdume

Volumetrisch weist die Nutzungsvariante «Park City light» ein zusatzliches
bauliches Potenzial von + 18 Prozent?® respektive ca. + 29'900 m? auf. Dies
entspricht ca. 23'000 m? zuséatzlicher Geschossflache. Diese steht fir eine
neu anzusiedelnde, urbane Produktion mit Gewerbe-, Blro- oder Laborfla-
chen im Norden des Areals zur Verfligung. In der nachstehenden Abbildung
34 wurde fur die Berechnung der Geschossflachen von ca. 30 Prozent La-
bornutzung sowie 70 Prozent Gewerbe- und Blronutzung ausgegangen. Ins-
gesamt weist die Nutzungsvariante «Park City light» im Vergleich ein gerin-
ges Verdichtungspotenzial auf. Die BMZ betragt 3.8 (BMZ-Ist: 3.2). Mit dem
diagonal durch das Areal verlaufenden Freiraum erfillt sie die Freiraum-For-
derungen geméss KRP SLOBA zu grossen Teilen (16400 m? von
20’000 m?).

Volumetrisch (m?) Geschossflachen (m?) Freiraum (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170000 | Urbane Produktion 46'200 | Freiraumversorg. 16400
Abbruch? -54300 | davon Bestand (23200) | Aussenraum Schule 0
Neubau® 84200 | Wohnraum 0| davon auf Dach 0)
Schulraum o  Jbrige Grin-/ 4100
Potenzial 199900 | Potenzial 46200 | Potenzial 20°500

Abbildung 34 Tabellarische Ubersicht zum Verdichtungspotenzial, Geschoss- und Freiraum der
Nutzungsvariante «Park City light», UC’'NA 2021

28 Berechnungsformel Veranderung bauliches Potenzial in %: (Ist-Zustand + Neubau - Abbruch) / Ist-Zustand.
2 Umfasst Gebdude U (SBZ), W (Waschhaus SBZ) und Y (Frischeparadies), siehe Abbildung 1.

30 Annahmen fir die Berechnung der Gebaudekdorper, -volumen und -flichen geméss Kapitel 2.6.
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Chancen
— Der Wegzug des Schlachtbetriebs ermdglicht, das Areal mit vielfaltigen  Chancen
Nutzungen zu transformieren und zu verdichten.

— Nordliche Randneubauten erlauben die Schaffung von zusétzlichen Ar-
beitsflachen und damit eine Verdichtung der bestehenden IG-Zone sowie
eine Starkung als Arbeitsplatzgebiet.

— Der Wegfall des Schlachthofs (Gebaude U) erlaubt die Schaffung eines
zusammenhé&ngenden, diagonal durch das Areal verlaufenden Freiraums.

— Der Wegzug der SBZ AG erlaubt eine Umnutzung und Offnung der histo-
rischen Schlachthalle, falls gleichzeitig die von der Metzgerei Angst ge-
nutzten Flachen reduziert oder verlegt werden.

— Das Areal wird fir das Quartier vollumfanglich zuganglich.

— Die Hauptportale Ost und West der historischen Schlachthalle entfalten
ihre volle Wirkung, indem sie von den seitlichen Strassenraumen unein-
geschrankt ersichtlich sind.

— Mit dem neuen, diagonal verbundenen Freiraum (ca. 16'400 m?) durch
das gesamte Areal werden die Anforderungen gemass KRP SLOBA in
grossen Teilen umgesetzt.

— Durch das Freispielen der stidwestlichen Wohnparzelle entsteht ein Sy-
nergiepotenzial mit dem Mediacampus-Areal, die beiden Areale durch ei-
nen gemeinsamen Parkraum (insgesamt 10'000 m?) zu verbinden.

— Uber die neu gestaltete Nordostecke kann das gegeniiberliegende SBB-
Areal und die Busstation Herdernstrasse starker angebunden werden.

Herausforderungen
— Mit dem Wegzug des Schlachtbetriebs und méglicherweise der Metzgerei  Herausforderungen
Angst AG gehen funktionierende Gewerbebetriebe und Arbeitsplatze ver-
loren. Der Wegzug der Metzgerei kdnnte eintreten, wenn aufgrund der
Offnung der historischen Halle fiir andere Nutzungen zu wenig Flachen
fur die Metzgerei verbleiben und keine passenden Ersatzflachen auf dem
Areal angeboten werden kénnen.

— Das Frischeparadies, dessen Gebaude zuriickgebaut wird, zieht weg,
wenn keine Ersatzflachen auf dem Areal angeboten werden.

— Aufgrund der geringen zusatzlichen Verdichtung mit neuen Arbeitsflachen
droht ein Bedeutungsverlust als innerstadtisches Arbeitsplatzgebiet.

— Die Schule befindet sich nicht auf dem Schlachthofareal. Der KRP SLGBA
Eintrag fur eine Schule in ungefahrer Lage misste auf dem Mediacam-
pus-Areal realisiert werden.

— Die Nutzungsvariante «Park City light» erlaubt lediglich eine geringe bau-
liche Verdichtung auf dem Areal.

— Dem Rickbau des inventarisierten Gebdude W (Waschhaus) im Nord-
osten des Areals muss die kantonale Denkmalpflege zustimmen. Ein Er-
satzneubau ist Bedingung fir eine bauliche Verdichtung fir Gewerbenut-
zungen im Nordosten des Areals.
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3.6.4

Nutzungsvariante «Park City dense» (N19)

Nach dem Wegzug des heutigen Schlachtbetriebs entsteht in der favorisier-
ten Nutzungsvariante «Park City dense» ein gemischt genutztes, stark ver-
dichtetes stadtisches Areal. Durch die Stapelung von Nutzungen und Fla-
chen wird ein erhédht liegender, Uber das ganze Areal verbundener Freiraum
in Kombination mit Neubauten fir die urbane Produktion im Norden mdglich.

Mit dem Wegfall des Nutzungsfokus «Arbeiten» und den damit zusammen-
hangenden logistischen Anforderungen ist eine Aufteilung des Areals in ei-
nen firmenorientierten Nordteil und einen quartierorientierten, sidlichen Are-
alteil nicht mehr nétig. Stattdessen wird das gesamte Areal fur die
Offentlichkeit zuganglich und durchlassig. Die Stapelung von Nutzungen
tragt zu einer starkeren Arealdffnung im Norden bei.

Abbildung 35 Isometrie favorisierte Nutzungsvariante «Park City dense», UC’'NA 2021

Nutzungen
Die Nutzungsvariante «Park City dense» weist die folgenden Nutzungen in
den vier raumlichen Schwerpunkten auf:

— Nord: Entlang der Hohlstrasse entsteht eine Randbebauung fir die ur-
bane Produktion. Ergénzt wird diese durch ein Gewerbegebéaude in der
nordodstlichen Ecke des Areals. Dieses verfugt Uber einen erhdht liegen-
den, offentlich zugénglichen Freiraum, der Uber eine Bricke mit dem
ebenfalls erhoht liegenden Freiraum im Zentrum verbunden werden
koénnte.

— Zentrum: Am Standort des heutigen Schlachtbetriebs wird ein Ersatzneu-
bau fur industrielle Nutzungen mit einem obliegenden, 6ffentlich zugang-
lichen Freiraum und einem integrierten Hochhaus fiir Dienstleistungs- und
Labornutzungen realisiert.

— Halle: Die historische Schlachthalle wird fiir das Umfeld und die Bevdlke-
rung umgenutzt. Denkbar sind darin Gewerbe- oder Dienstleistungsbe-
triebe, ein Markt sowie Fabrikladen als Schnittstelle zwischen Produzen-
ten und Konsumentinnen. Die Machbarkeit einer anderweitigen Nutzung,
z. B. als Schule oder Kulturstatte, musste gepruft werden.
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— Siud: Auf der sidwestlichen Wohnparzelle entstehen eine Schule mit da-
zugehorigem Aussenraum sowie ein Freiraum. Die 6ffentlich zugéngliche
Dachflache der Schule kann bei Bedarf mit einer Briicke mit den Ubrigen
obliegenden FreirAumen verbunden werden.
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Abbildung 36 Situationsplan favorisierte Nutzungsvariante «Park City dense», UC’'NA 2021

Verdichtungspotenzial, Geschossflachen und Freiraume

Volumetrisch weist die Nutzungsvariante «Park City dense» ein zusatzliches  Grosses Verdich-
bauliches Potenzial von + 100 Prozent® respektive ca. + 171'000 m3 auf.  ‘ungspotenzial
Dies entspricht 46'100 m? zusatzlicher Geschossflache. Diese steht einer-

seits fur die Schule im Stdwesten des Areals zur Verfiigung, und anderer-

seits fur eine neu anzusiedelnde, urbane Produktion mit Gewerbe-, Biro-,

Labor- und Industrieflachen im Norden des Areals. In der nachstehenden

Abbildung 37 wurde fur Berechnung der Geschossflachen von 15 Prozent
Schulnutzung, 65 Prozent Gewerbe- und Blronutzung, zehn Prozent La-

bornutzung und zehn Prozent Industrienutzung ausgegangen. Insgesamt

weist die Nutzungsvariante ein grosses Verdichtungspotenzial auf. Die BMZ

betragt 6.5 (BMZ-Ist 3.2). Mit dem erhdhten, diagonal durch das Areal ver-

laufenden Freiraum erfillt sie fast drei Viertel der Freiraum-Forderungen ge-

mass KRP SLOBA (13’800 m?von 20’000 m?).

31 Berechnungsformel Veranderung bauliches Potenzial in %: (Ist-Zustand + Neubau - Abbruch) / Ist-Zustand.

Seite 55



Nutzungsstrategie Schlachthofareal Ziirich: Rahmenbedingungen und Nutzungsvarianten

Volumetrisch (m?) Geschossflachen (m?) Freiraum (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170000 | Urbane Produktion 59'800 | Freiraumversorg. 13800
Abbruch?? -54‘300 | davon Bestand (23°200) | Aussenraum Schule 4600
Neubau®® 225300 | Wohnraum 0| davon auf Dach (1'800)
Schulraum o500 | UPrige Griin-/ 3600
Potenzial 341000 | Potenzial 69300 | Potenzial 22000

Abbildung 37 Tabellarische Ubersicht zum Verdichtungspotenzial, Geschossflachen und Frei-
raum der Nutzungsvariante «Park City dense», UC’'NA 2021

Chancen
— Der Wegzug des Schlachtbetriebs ermdglicht, das Areal mit vielfaltigen  Chancen
Nutzungen zu transformieren und zu verdichten.

— Die nordlichen Randneubauten sowie ein gewerblicher Neubau im Zent-
rum des Areals erlauben die Schaffung von grossen zuséatzlichen Arbeits-
flachen und damit eine Verdichtung der bestehenden 1G-Zone sowie eine
Starkung als Arbeitsplatzgebiet.

— Die Nutzungsstapelung erlaubt die Schaffung eines grosszligigen, zu-
sammenhangenden, diagonal durch das Areal verlaufenden Freiraums im
Umfang von rund 13'800 m?. Die Freiraum-Forderungen geméass KRP
SL6BA werden zu rund drei Vierteln erfillt.

— Im Sudwesten kann eine Schule mit zw6lf Schulklassen inklusive des da-
zugehorigen Aussenraums gebaut werden. Die Integration einer Schule
in die historische Schlachthalle wurde im Rahmen der Nutzungsstrategie
nicht Gberprift.

— Der Wegzug der SBZ AG erlaubt eine Umnutzung der historischen
Schlachthalle, falls gleichzeitig die von der Metzgerei Angst genutzten
Flachen reduziert oder verlegt werdena

— Das Areal wird fiir das Quartier vollumfanglich zuganglich.

— Der SlUdwesten bietet Synergiepotenziale mit dem Mediacampus-Areal
fur die Realisierung des gemeinsamen Parks.

— Uber die neu gestaltete Nordostecke kénnen das gegeniiberliegende
SBB-Areal und die Busstation Herdernstrasse starker angebunden wer-
den.

— Das bauliche Verdichtungspotenzial ist in dieser Nutzungsvariante am
gréssten.

Herausforderungen
— Mit dem Wegzug des Schlachtbetriebs und mdglicherweise der Metzgerei  Herausforderungen
Angst AG gehen funktionierende Gewerbebetriebe und Arbeitsplatze ver-
loren. Der Wegzug der Metzgerei konnte eintreten, wenn aufgrund der
Offnung der historischen Halle fiir andere Nutzungen zu wenig Flachen
fur die Metzgerei verbleiben und keine Ersatzflachen auf dem Areal an-
geboten werden kdnnen.

%2 Umfasst Gebdude U (SBZ), W (Waschhaus SBZ) und Y (Frischeparadies), siehe Abbildung 1.

33 Annahmen fir die Berechnung der Gebaudekérper, -volumen und -flichen geméss Kapitel 2.6.
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— Das Frischeparadies, dessen Gebaude zuriickgebaut wird, zieht weg,
wenn keine Ersatzflachen auf dem Areal angeboten werden.

— Die hohe Verdichtung mit Flachen und Raumen fiur Gewerbe erfordert
eine grosse Marktnachfrage durch Betriebe, die an einer Ansiedlung in-
teressiert sind.

— Die offentlichen Freiraume auf erh6htem Niveau bedingen einen sensib-
len Umgang betreffend Qualitat, Zugénglichkeit, Bewirtschaftung und so-
zialer Kontrolle.

— Der Blick auf das Hauptportal West der historischen Schlachthalle ist von
der Baslerstrasse her aufgrund der Schule teilweise verdeckt. Die Umset-
zung der Schule erfordert eine Abstimmung und Koordination mit dem
nordlich angrenzendem ewz-Areal.

— Dem Rickbau des inventarisierten Gebaude W (Waschhaus) im Nord-
osten des Areals muss die kantonale Denkmalpflege zustimmen. Ein Er-
satzneubau ist Bedingung fur eine bauliche Verdichtung fiir Gewerbenut-
zungen im Nordosten des Areals.
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3.6.5 Tabellarische Ubersicht favorisierte Nutzungsvarianten

Favorisierte Nutzungsvarianten

«Meat District» (N1)

«Mix» (N9)

«Park City light» (N14)

«Park City dense» (N19)

Positionierung Arbeiten Transformieren Transformieren Transformieren
Stossrichtung e Fokus Industriell-gewerblicher |e Fokus gemischt genutztes, teil- |e Fokus urbane Produktion e Fokus gemischt genutztes,
Schwerpunkt weise verdichtetes Areal e Grossziigiger, zusammenhan- stark verdichtetes Areal

e SBZ als Ankernutzerin

e Gewerbeverdichtung im Nord-
osten

e Quartierzugewandter Park im
Sidwesten

e Lasst Optionen fir spéatere Ent-
wicklung des Areals offen

e Zentrale Parkanlage unterstutzt
die Schaffung einer neuen
Identitat als Mischgebiet

e Neue Flachen fir Arbeitsnut-
zungen im Nordosten

e Schule im Studwesten

gender, diagonal durch das
Areal verlaufender Freiraum
e Bauliche Verdichtung fur Ge-
werbenutzungen im Norden
und Osten
e Quartierzugewandter Park im
Sldwesten

e Stapelung von Nutzungen. er-
hoht liegender Freiraum

e Grosse bauliche Verdichtung
fur Gewerbe, Industrie und ur-
bane Produktion

e Schule im Sudwesten

Raumliche
Gliederung

e Aufteilung Nord-Sid (Logistik,
Erschliessung)

e Firmenorientierung im Norden

e Quartierorientierung im Suden

e Keine raumliche Aufteilung
e Quartierorientierung Gesamt-
areal

e Keine raumliche Aufteilung
e Quartierorientierung Gesamt-
areal

e Keine raumliche Aufteilung
e Quartierorientierung Gesamt-
areal mit Nutzungsstapelung

Areal6ffnung

e Geringe zuséatzliche Offnung
o Starkere Offnung des sudli-
chen Arealteils

Offnung Gesamtareal

Offnung Gesamtareal

Offnung Gesamtareal

Kompatibilitat Regionaler
Richtplan (RRP); Bau- und
Zonenordnung (BZO)

e RRP:Ja
e BZO: Ja (Nutzung)*

e RRP:Ja

e BZO: Nein (Schulnutzung auf
Parzellen AU5151 und
AU51523%)

e RRP:Ja
e BZO: Ja (Nutzung)®

e RRP:Ja

e BZO: Nein (Schulnutzung auf
Parzellen AU5151 und
AU51523%)

Berucksichtigung Frei-
raumforderungen gemass
KRP SL6BA

e 5000 m? von 20'000 m?

e 9'400 m? von 20'000 m?

e 16’400 m? von 20’000 m?

e 13800 m? von 20'000 m?

Verdichtungs- Gering Mittel Gering Gross

potenzial (m?) + 17 Prozent / + 29'000m? + 48 Prozent / + 82'000m? + 18 Prozent / + 30'000m? + 100 Prozent / + 171'000m?
Baumassenziffer (BMZ) 3.8 4.8 3.8 6.5

Schulnutzung Nein Ja Nein Ja

Wohnnutzung Nein Nein Nein Nein

34 Die Kompatibilitat der Nutzungsvarianten wurde gegeniiber den formulierten Grundmassen gemass Art. 19 BZO nicht gepruft.

35 Im Falle einer Unterbringung der Schule im Schlachthofhallentrakt wére eine Umzonung der Parzelle AU6280 erforderlich. Dabei misste der Nachweis erbracht werden, dass auch in Zukunft noch gentigend
geeignete Flachen fur gewerblich-industrielle Nutzungen in der Stadt Zirich zur Verfigung stehen.
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Fortsetzung Favorisierte Nutzungsvarianten

«Meat District» (N1)

«Mix» (N9)

«Park City light» (N14)

«Park City dense» (N19)

R&aumliche Schwerpunkte NORD
fr Nutzungen

ZENTRUM

HALLE

sUD

Auswirkung auf Anker- SBZ AG

mieter

Metzgerei
Angst AG

Frische-
paradies

Arbeiten (Gewerbe, Industrie, ur-
bane Produktion)

SBZ

Gewerbe, Verkauf, Gastronomie
(bestehende Nutzungen)

Freiraum

Bleibt erhalten (Gebaude U), Riick-
bau des Waschhauses, ggf. Fla-
chenreduktion in Fligelbauten der
historischen Schlachthalle

Einschréankend, je nach Offnung der
historischen Halle. Alternativen auf
Areal schwierig

Riickbau, Alternativen auf Areal pri-
fen

Arbeiten (Gewerbe, Industrie, ur-
bane Produktion)

Park

Hauptséchlich publikumsorientiertes
Gewerbe (Verkauf, Gastronomie,
Kultur, u.d.) und Arbeiten (Gewerbe,
Industrie, etc.)

Schule und Freiraum

Kein Schlachtbetrieb auf dem
Areal

Einschréankend, je nach Offnung der
historischen Halle. Alternativen auf
Areal prufen

Riickbau, Alternativen auf Areal pri-
fen

Abbildung 38 Uberblick zu den vier favorisierten Nutzungsvarianten, EBP/UC’NA 2021

Arbeiten (Gewerbe, Industrie, ur-
bane Produktion)

Park

Hauptséchlich publikumsorientiertes
Gewerbe (Verkauf, Gastronomie,
Kultur, u.d.) und Arbeiten (Gewerbe,
Industrie, etc.)

Freiraum

Kein Schlachtbetrieb auf dem
Areal

Einschréankend, je nach Offnung der
historischen Halle. Alternativen auf
Areal prufen

Ruckbau, Alternativen auf Areal pri-
fen

Arbeiten (Gewerbe, Industrie, ur-
bane Produktion)
Freiraum

Arbeiten (Gewerbe, Industrie, Ur-
bane Produktion) mit Freiraum im
Obergeschoss

Hauptséchlich publikumsorientiertes
Gewerbe (Verkauf, Gastronomie,
Kultur, u.d.) und Arbeiten (Gewerbe,
Industrie, etc.)

Schule und Freiraum

Kein Schlachtbetrieb auf dem
Areal

Einschréankend, je nach Offnung der
historischen Halle. Alternativen auf
Areal prifen.

Ruckbau, Alternativen auf Areal pri-
fen
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4.

4.1

Beteiligte

In den Strategieprozess fir die zukinftige Nutzung auf dem Schlacht-
hofareal wurden alle relevanten Akteurinnen und Akteure involviert. Die un-
tenstehende Abbildung zeigt die Ubersicht tiber die beteiligten stadtischen
Stellen, die externe Projektunterstiitzung, den Einbezug eines externen Be-
gleitgremiums und der interessierten Offentlichkeit (Echoraum) sowie den
Austausch mit Planungen auf benachbarten Arealen. Die einzelnen Beteilig-
ten und deren Aufgaben und Rollen werden nachfolgend knapp beschrieben.

Auftraggeber

Stadtrat
Stadtische Projekt-O r+ nisation

Steuerungsausschuss (STR-Ebene)
STP (Leitung), VGU, VTE, VHB,

Externe Unterstiitzung
|
Begleitgremium : Projektausschuss (DC-Ebene)
externe Fachleute H STEZ (Leitung), LSZ, GSZ, UGZ, AfS, IMMO
I PRD-Kommunikation
Kernteam (PL-Ebene) H
ExternerAuftragnehmer . .
EBP mit UCNA 0 STEZ (Leitung), LSZ, GSZ, UGZ, AfS, IMMO :
H kant. Denkmalpflege :
I ....................... I
Projekt-Information und -Beteiligung
Informations- Echordaume Webseite
veranstaltungen Workshops mit Information
offentliche Information Interessensgruppen und Kontakt
Austausch mit benachbarten Arealen
Centravo-Areal Media-Campus
- AHB AFS

Abbildung 39 Projektorganisation, STEZ 2021

Stadtische Projektorganisation

Ein Steuerungsausschuss (STA) des Stadtrats bestehend aus der Stadtpra-
sidentin und den Vorstehenden des Gesundheits- und Umwelt-, des Tiefbau-
und Entsorgungs- sowie des Hochbaudepartements leitete das Projekt. Im
Projektausschuss (PA) waren die Dienstchefinnen und Dienstchefs bezie-
hungsweise deren Delegierte folgender Dienstabteilungen vertreten: Stadt-
entwicklung Zirich (STEZ), Liegenschaften Stadt Zirich (LSZ), Umwelt- und
Gesundheitsschutz Zurich (UGZ), Grin Stadt Zirich (GSZ), Immobilien
Stadt zZurich (IMMO) und Amt fir Stadtebau (AfS). Der PA wurde von der
STEZ geleitet und war fur die Einhaltung der Projektziele verantwortlich. Das
Kernteam (KT) aus Mitarbeitenden der beteiligten Dienstabteilungen sowie
aus einer Vertretung der kantonalen Denkmalpflege als permanentem Gast
(bis Sommer 2021) war das operative Gremium. Es wurde durch die Projekt-
leitung STEZ geflhrt.

Einbezug aller rele-
vanten Akteure und
Akteurinnen

Projektorganisation

Umfassender
Einbezug
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4.2

4.3

4.4

Externer Auftragnehmer

Das Planungsbiro EBP unterstiitzte zusammen mit dem Architekturbiro
UC'NA als externe Auftragnehmer den Strategieprozess organisatorisch und
inhaltlich.

Begleitgremium

Das Begleitgremium bestand aus folgenden verwaltungsexternen Fachleu-
ten aus den Bereichen Zwischennutzungen, Arealentwicklung, Immobilien-
O0konomie, Stadtforschung und Marketing:

— Barbara Buser (bis 2019), Sebastian Guttinger (ab 2020), Denkstatt sarl

— Iris Vollenweider (bis 2020), selbstandige Projekt- und Immobilienent-
wicklerin

— Johannes Eisenhut, Senn Development AG

— Martin Steiner, martinsteiner.ch

— Prof. Dieter Lapple, HafenCity Universitat Hamburg
— Alex Rémer (ab 2021), HIAG

— Claudia Siegle (ab 2021), Mobimo AG

Aufgabe des Begleitgremiums war es, unabhangige und kritische Fachmei-
nungen in das Projekt einzubringen. Insgesamt fanden drei Workshops statt
(6. November 2019, 24. Juni 2020, 17. Mai 2021), an welchen ebenfalls Mit-
glieder des KT und des PA teilnahmen.

Offentlichkeit: Einbezug und Information

Wahrend des Strategieprozesses erfolgte ein periodischer Austausch mit
der Offentlichkeit. Dazu wurden zwischen Herbst 2019 und Herbst 2021 zwei
Informationsveranstaltungen und zwei Echordume durchgefiihrt. Zu diesen
offentlichen Anlassen wurden Interessensgruppen aktiv eingeladen, wie zum
Beispiel Quartier- und Gewerbevereine, Anwohnerinnengruppierungen, Mie-
terinnen und Mieter und benachbarte Grundeigentiimer und Grundeigentui-
merinnen sowie Parteien und Gemeinderatsmitglieder.

An den Informationsveranstaltungen wurde Uber das Ziel und den Beginn
des Vorhabens (16. September 2019) sowie Uber die Erkenntnisse der
Fleischmarktstudie (2. Februar 2021) berichtet.

An den von EBP und frischer wind geleiteten Echordumen wurden die Anlie-
gen und Einschatzungen der interessierten Offentlichkeit aufgenommen. Da-
bei wurde stets darauf hingewiesen, dass es bei den Veranstaltungen nicht
um das Fallen von Entscheidungen, sondern um das Einholten von Ruck-
meldungen geht. Am ersten Echoraum (9. Dezember 2019) wurden die Ein-
schatzungen zur heutigen Situation und die Anliegen fur die zukunftige Are-
alentwicklung mit rund 50 Teilnehmenden diskutiert. Ein geplanter
Echoraum im Herbst 2020 musste aufgrund der Covid-19-Pandemie abge-
sagt werden. Am Echoraum vom 14. September 2021 wurden mit knapp 70
Teilnehmenden vier Nutzungsgruppen fir eine mdgliche Arealentwicklung
diskutiert und Rickmeldungen dazu aufgenommen. Die Teilnehmenden und

EBP und UC’NA

Verwaltungsex-
terne Fachleute

Periodischer Aus-
tausch und Einbe-
zug

Informationsveran-
staltungen

Echoraume
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4.5

die Ergebnisse aller Diskussionen sind umfassend auf der Projekt-Webseite
der Stadt dokumentiert: Nutzungsstrategie Schlachthof-Areal - Stadt Zirich

(stadt-zuerich.ch).

Austausch mit benachbarten Arealentwicklungen

Angrenzend an das untersuchte Schlachthofareal laufen auf dem stadti-
schen Centravo- sowie auf dem privaten Mediacampus-Areal eigene Pla-
nungen. Mit diesen beiden benachbarten Arealentwicklungen wurde ein re-
gelméassiger Austausch etabliert.

Einbezug Nachbarn
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Al  Zwischenbericht Analyse «Nutzungsstrategie
Schlachthofareal»
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A2 Instandsetzungsmassnahmen Schlachthof-Areal
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A3  Flachen- und Volumen Schlachthofareal, UC’NA
Architekten 2020
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A4 Schatzungskommission: Mietwerte und Baurechts-
zinsen
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A5  Stadtischer Nutzungsbedarf Freiraum, Schule, Sport
und Industrie
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A6  Entwicklungen und Trends im Fleischmarkt und
dessen Auswirkungen auf den Schlachtbetrieb Zi-
rich, W.I.R.E. 2020
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A7  Absichtserklarungen SBZ AG und Angst AG, 2021
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A8 Ersatzneubau SBZ AG auf dem Schlachthofareal,
EBP 2020
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A9  Steckbriefe Nutzungsvarianten NO-N19,
EBP/UC’NA 2021
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Al10 Verwaltungsinterne Bewertung — VVorgehen, Resul-
tate, Detailblatter
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All Erweitertes Protokoll Echoraum 2, 14.9.2021
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Al12 Protokoll Begleitgremium, 17.5.2021
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